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DETALJPLANENS SYFTE
Syfte

Syftet med detaljplanen ar att bekrafta pagdende markanvandning med uthyrningsverksamhet samt
redan bygglovsbeviljade fritidshus. Vidare ar syftet att skapa byggratt for en ytterligare
uthyrningsstuga i omradets norddstra del for att darigenom majliggora fortsatt utveckling av
bostadsandamal och tillfallig vistelse i omradet.

Detaljplanen syftar dven till att sakerstalla omradets karaktér, landskapsbild och naturupplevelse samt
att tillgodose gemensamma funktioner och behov som kan uppsta i samband med planens
genomfdrande.

BESKRIVNING AV DETALJPLANEN
Befintligt

Planomradet utgors av fastigheten Stensgards Utskog 1:98 vilken omfattar cirka 3,6 hektar mark.
Fastigheten ar privatagd och beldgen cirka 3 km nordvast om Lekvattnet i Torsby kommun.
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Figur 1: Planomrddets lokalisering rédmarkerat

Inom planomradet finns sedan tidigare fem fritidshus for uthyrning (Tretoppen, Furukrona, Skogly,
Utsikten och Skogsslottet), samtliga med beviljat bygglov, enskilda VA-16sningar och egna
vaganslutningar. Centralt inom omradet finns dven en anlagd naturpool tillgédnglig for besokare.

| 6vrigt utgors fastigheten av orérd naturmark som i storsta maojliga man avses bevaras.



Kommande stuga
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Figur 2: Befintliga stugor och vattendamm inom fastigheten.

Hela detaljplanen

Detaljplanen syftar till att bekrdfta samt utveckla pagaende uthyrningsverksamhet genom att
planldgga omradet for bostader och tillfallig vistelse samt skapa byggratt for ytterligare
uthyrningsstuga i nordost.

For befintliga stugor finns idag bygglov for fritidshus och i vissa fall bastubyggnader. Sedan bygglov
givits har flera komplement tillkommit, vilket innebar att byggnadsarean varierar.

Utnyttjandegraden for befintliga och planerade uthyrningsstugor har faststallts med utgangspunkt i
tidigare bygglovshandlingar samt genom matning av byggnadsarea i grundkartan. Eftersom syftet ar
att bekrafta och sdkra pagaende markanvandning har utgangspunkten varit att ge byggratt for det
som redan finns samt viss utvecklingsméjlighet (i de fall detta bedémts lampligt). Aven nockhéjd har
bestamts utifran bygglovshandlingar och bedémning av byggnaders placering pa mark.

Omradet ligger avskilt och naturndra med direkt nérhet till skog och naturupplevelser och intentionen
ar fortsatt att omradet ska utgora ett naturpraglat omrade varfor stor del av omradet planlaggs som
natur. Aven befintliga grusvigar forordas fortsatt halla enkel standard i syfte att virna upplevelsen.
Omradets allmdnna platser foreslas ha enskilt huvudmannaskap.

Befintliga stugor har idag enskilt vatten och avlopp och for tillkommande stuga foreslas likvardig
I6sning. Aven dagvatten behéver omhiandertas inom egen fastighet dd omradet ligger utanfor
kommunalt verksamhetsomrade for spill-, dricks- och dagvatten.

Inom ramen for projektet har det genomforts en geoteknisk undersékning av Loxia group (2025-11-
26) samt en 6versiktlig naturvardesbedémning av Henric Ernstons konsult (2025-12-19).
Utredningarna visar att omradet inte hyser nagra hoga naturvarden och att det inte foreligger nagra
geotekniska risker som kan paverka manniskors hélsa eller sakerhet negativt.

Detaljplanen bedéms inte gad emot mot kommunens oversiktsplan 2010 (Laga kraft 2011-03-25) och
overgripande markanvandning. Detaljplanen beddms i stéllet bidra positivt till kommunala visioner
och mal géllande 6kat bostadsbyggande och starkt besdksnaring.

Detaljplanen handlaggs med ett standardforfarande enligt plan- och bygglagen (PBL) 5 kap
(2010:900).



Genomférandetiden ar 5 ar fran den dagen planen far laga kraft.

Allman plats
Gata

Befintliga interna grusvagar planlaggs som allman plats gata (GATA) for att sakerstalla angdring och en
ordnad bebyggelsestruktur. En vandplan mojliggors for att underlatta drift i de fall omradet forsaljs
som hel- eller delarsboende.

Befintliga vagar ar idag grusade med en relativt smal korbredd. Detaljplanen foreslar att vagarna
framgent ska fortsatta halla samma enkla standard for att vdrna upplevelsen och harmonisera med
landskapet. | detaljplanen planlaggs darfor befintlig utformning med krav pa grusad beldggning
(grus).

Totalt méjliggér planen for 2588 m? mark fér allmén plats gata.

Natur

For att sakerstélla omradets karaktar och naturupplevelse planlaggs stor del av fastigheten som
naturmark (NATUR). Anvandningen sadkerstaller aven utrymme for férdrojning och avledning av
dagvatten samt renat avloppsvatten. Anvandningen sakerstaller dven bostadsnara natur i de fall
omradet i framtiden vill nyttjas for hel- eller delarsboende.

Markanvandningen innebar att omradet fortsatt ska besta av frivaxande och naturlig vegetation.
Skotsel ska endast ske enligt faststalld skotselplan eller genom begréansat och hansynsfullt underhall
med hansyn till omgivande milj6.

Totalt méjliggor planen fér 21 657 m? mark for allman plats natur.

Huvudmannaskap

Enskilt huvudmannaskap foreslas for allman plats (GATA, NATUR). Som sarskilt skal anges att det
rader enskilt huvudmannaskap idag for vagar inom omradet samt att omradet ligger pa landsbygden,
langt fran kommunalt vagnat. Fastigheten &r dven privatagd.

Enskilt huvudmannaskap ger ocksa planstdd till bildande av gemensamhetsanlaggning inom allman
plats i de fall fler fastigheter har ett gemensamt behov av den allmanna platsen.

Kvartersmark

Tillfallig vistelse

Detaljplanen mojliggor for tillfallig vistelse i syfte att bekréfta pagaende uthyrningsverksamhet samt
moijliggora utveckling av densamma genom att tillskapa byggbar mark for ytterligare en
uthyrningsstuga i nordost.

| anvandningen tillats olika typer av tillfallig overnattning liksom komplement till verksamheten, ex.
bastu, grillstuga, parkering och lekplatser. | anvdndningen ingar dven mindre tekniska anordningar
som ombesorjer den tillfalliga vistelsens behov av ex. elskap, dricksvattenbrunnar samt
avloppsanldggningar. Aven befintlig naturpool ingér i anvindningen d& denna utgér en del av
uthyrningsverksamheten.

Markanvandningen har begransat till att omfatta befintliga och kommande uthyrningsstugors
tomtplats med tillhérande och tillkommande komplement samt in- och utfarter. Totalt maojliggor
detaljplanen sex anvdandningsomraden for andamalet.
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Utnyttjandegrad

Utnyttjandegraden for befintliga och planerade uthyrningsstugor har faststallts med utgangspunkt i
tidigare bygglovshandlingar samt genom maétning av byggnadsarea i framtagen grundkarta. Eftersom
syftet ar att bekrafta pagaende markanvandning har utgangspunkten varit att ge byggratt for det som
redan finns samt viss utvecklingsmojlighet (i de fall detta bedémts lampligt).

Utnyttjandegraden for respektive anvandningsomrade regleras genom bestimmelse om storsta
tilldtna byggnadsarea (e, e, es, €7,es) samt genom bestdmmelse om storsta tillatna byggnadsarea
per huvudbyggnad (e, es, s, e, €10, €11).

Inom omrade for naturpool begrdnsas majoriteten av marken for bebyggelse (:::) i syfte att
sdkerstdllas dess anvandning. Dock skapas mindre byggratt for komplement (6,) i syfte att
mojliggdra exempelvis vedeldad bastu.

Hojd

Bestammelse om hégsta nockhdjd (hy, hy, hs) syftar till att varna omradets karaktar och stugornas
priméra anvdandning som fritidshus och/eller enfamiljshus. H6jd for befintliga och planerade
uthyrningsstugor har faststallts med utgangspunkt i tidigare bygglovshandlingar samt genom
beddmning av byggnaders placering i terrang och marknivaer.

Inom omradet for komplementbyggnad (vid naturpoolen) begransas nockhdjden till 3,5 meter (ha).

Markreservat
Markatkomst till markférlagda ledningar som sammanfaller med kvartersmark sakerstalls genom
bestdmmelse om markreservat (u1).

Totalt méjliggor planen fér 11 464 m? mark for tillfallig vistelse.

Bostader

Markanvandningen anvands i syfte att bekrafta bygglovsbeviljade fritidsbostdder i omradet.
Markanvandningen mojliggér aven avstyckning och forsaljning av fritidshusen i de fall omradet i
framtiden avses nyttjas for hel- eller delarsboende.

Med anvandningen bostader avses boende med varaktig karaktér. | anvdndningen ingar vanliga
bostadder, fritidshus och olika typer av kategoribostader samt bostadskomplement av olika slag.
Bostadskomplement kan ligga i eller i anslutning till bostaden och ar sadant som &r till for de boendes
behov. Det kan till exempel vara garage, parkering, tvattstuga, gaststuga, vaxthus och lekplats. |
anvandningen ingar dven mindre tekniska anordningar som ombesérjer bostadsandamalets behov av
ex. elskap, dricksvattenbrunnar samt anldaggningar fér vatten och avlopp.

For att bekrafta pagaende anvandning samt omradets karaktdr medges i omradet endast friliggande
enbostadshus (fi).

Inom anvandningen sakerstalls omrade for avfallskarl och postlador (61) i syfte att mojliggora for att
avfallshantering och postutdelning kan utforas pa lampligt satt.

Omrade for tradgardsdamm forses med markreservat fér gemensamhetsanlaggning (gi1) for att
sakerstalla att denna dven kan nyttjas av privata fastighetsagare i de fall befintliga stugor i framtiden
styckas av och forsaljs som hel- eller delarsboende. Aven omrade for avfallskirl och postutdelning
forses med gemensamhetsanldaggning.



Da anvandningen sammanfaller med anvandningen for tillfallig vistelse géller samma regleringar och
syfte avseende bestammelser om utnyttjandegrad, héjd samt markreservat som beskrivits ovan,
under rubriken "Tillfallig vistelse".

Totalt méjliggor planen fér 11 741 m? mark for bostadsandamal.
Arendeinformation

Kommunens namn: Torsby kommun

Detaljplanens namn: Detaljplan for Lillhem, Stengards Utskog 1:98
Kommunens diarienummer for detaljplanen: KST 2025/161
Hanvisning till beslutsprotokollet: 2025-03-17 (§ 31)

Vilket datum detaljplanen ar paborjad: 2025-03-17

Vilket datum detaljplanen fick laga kraft:

Val av forfarande

Aktuell detaljplan handlaggs med ett standardférfarande enligt plan- och bygglagen 5 kap. (2010:900)
da detaljplanen ej bedoms ga emot kommunens 6versiktsplan 2010 och 6vergripande
markanvandning. Planen bedéms e]j heller medféra en betydande miljopaverkan eller vara av allméant
intresse.

Nedan beskrivs kort planprocessens olika skeden:
Samrad: Myndigheter, sakdgare och berérda ges mojlighet att Iamna synpunkter.

Samradsredogorelse: Efter samrad sammanstalls inkomna synpunkter i en samradsredogérelse och
planhandlingarna revideras.

Granskning: Planforslaget finns tillgangligt for granskning och en sista maojlighet att Iamna synpunkter
ges.

Granskningsutlatande: Efter granskningstiden sammanstalls inkomna synpunkter i ett
granskningsutlatande. Endast mindre revideringar gors.

Antagande: Detaljplanen antas av kommunstyrelsens arbetsutskott.

Overklagad: Sakigare som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda har mojlighet att dverklaga beslutet
om att anta planen inom tre veckor.

Laga kraft: Om ingen 6verklagar planen far den laga kraft tre veckor efter beslutet antogs.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 5 &r fran den dagen planen vinner laga kraft. Aren bestams utifran rimligheten
att genomfdra planen. Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ratt att bygga i
enlighet med detaljplanen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skél foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsatter detaljplanen att gélla, men kan da andras eller upphéavas utan
att fastighetsagaren har ratt till ersattning for till exempel férlorad byggratt.



GENOMFORANDEFRAGOR
Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen moijliggor avstyckning av kvartersmark for bostadsandamal (B) i de fall pagaende
uthyrningsverksamhet (tillfallig vistelse) i framtiden ej langre skulle vara aktuellt.

Exploator ansvarar for att initiera och bekosta samtliga fastighetsbildningsatgarder i sadant fall som
kravs for planens genomforande for bostader.

Forandrad fastighetsindelning

Om omradet forsaljs som bostader sker avstyckning fran fastigheten Stensgards Utskog 1:98. Totalt
mojliggdr detaljplanen 10 828 m? som kan avstyckas fér detta andamal. Nedan anges méjlig areal och
fordelning for respektive mojlig bostadsfastighet.

Fastigheter som Fastigheter som Areal Syfte med reglering
tillfors mark avstar mark

<Fastighet 1> Stensgards Utskog 1:98 | 16756 m? Bostéder

<Fastighet 2> Stensgards Utskog 1:98 | 1916 m? Bostéder

<Fastighet 3= Stensgards Utskog 1:98 | 1843 m? Bostéder

<Fastighet 4> Stensgards Utskog 1:98 | 2552 m? Bostéder

=<Fastighet 5= Stensgards Utskog 1:98 | 1640 m? Bostéder

=Fastighet 6= Stensgards Utskog 1:98 | 1202 m? Bostéder

Figur 3: Tabell som redovisar areal for respektive fastighet vid en eventuell framtida avstyckning till bostdder

Allmén plats gata (GATA) och natur (NATUR) avses inte dock styckas av da dessa utgér omrade for
gemensamma behov. Aven de omréden som utgér mark for avfallskirl och soptunnor (B & 61) samt
naturpool (OB & :::) avser ligga kvar inom fastigheten Stengards Utskog 1:98 dven vid en eventuell
forsaljning och avstyckning for bostader.

| -
| Fastighet6

L

Mark for gemensamt behov
.

Fastighet 4
~ FastighetS

“ Fastighet 1

"
Mark for gemensamt behov __ ol

4 .Fastighet-i CAZ= 1\

Figur 4: lllustration 6ver méjlig fastighetsindelning
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Rattigheter

Gemensamhetsanlaggningar

Vid en framtida avstyckning for bostadsandamal behéver gemensamhetsanlaggningar for
vagomraden (GATA), naturomraden (NATUR), avfallshantering i form av avfallskarl och soptunnor (B
& 61) samt omrade for naturpool (OB & :::) inrattas i syfte att tillgodose de enskilda fastighetsagarnas
behov av gemensamma funktioner. Enskilt huvudmannaskap inom allman plats (generell) samt
planbestammelse om gemensamhetsanlaggning inom kvartersmark (gi1) ger erforderligt planstod for
bildande av gemensamhetsanldaggningar for ovan namnda funktioner.

Fragan om att inrdtta gemensamhetsanlaggningar provas enligt 6 § anldaggningslagen (1973:1149), det
sa kallade batnadsvillkoret. Enligt detta villkor far en gemensamhetsanldggning endast inrdttas om
den ar ekonomiskt férsvarbar, vilket innebar att den nytta anlaggningarna medfor for de deltagande
fastigheterna ska Overstiga de kostnader och oldgenheter som uppkommer vid anlaggningarnas
utférande och fortsatta drift. Beddmningen ar att de ovan angivna funktionerna och tillhérande
ytansprak ar noédvandiga for bostadsmarken i planen, da de sakerstéller tillganglighet, gemensam
avfallshantering, bevarande och skotsel av naturomraden samt gemensamma rekreativa inslag. Dessa
funktioner ar en forutsattning for en andamalsenlig och Iangsiktigt hallbar anvandning av
bostadsfastigheterna, och den samlade nyttan bedéms darmed 6verstiga de kostnader och
olagenheter som gemensamhetsanlaggningarna medfor.

Befintlig gemensamhetsanlaggning for vag (Stensgards utskog GA:2) kvarstar med planens
genomforande. Tillkommande vagar inom omradet foreslas anslutas till denna g:a.

Markatkomst for befintliga markforlagda ledningar har sdkerstéllts i plankartan genom bestammelse
om markreservat (ui). For ledningarna uppréttas ledningsratt mellan ledningsagare och berérd
fastighetsagare.

Servitut

Om omradet styckas av och séljs for enskilda bostader behéver servitut for dricksvattenforsorjning
upprattas mellan Fastigheten 2 (Furukrona) och fastighetsdgaren till Stensgards Utskog 1:98 samt
Fastigheten 3 (Skogly), under férutsattning att befintlig dricksvattenlsning ska bibehallas.

Motsvarande galler mellan Fastigheten 6 (tillkommande stuga) och fastigheterna Stensgards Utskog
1:98 samt Fastigheten 5 (Skogsslottet), eftersom dessa fastigheter ar tankt att dela bade
dricksvattenforsorjning (brunn) och avloppshantering.

Tekniska fragor
Elnat

Omradet ar anslutet till Ellevios elnat for stromférsérjning. Kommande stuga ska ocksa anslutas till
Ellevio. Transformatorstation finns utanfor plan, strax norr om omradet. Elskap inom plan tryggas
med markreservat for underjordiska ledningar (u;). Fastighetsagare initierar och bekostar ny
anslutning.

Ledningar

Inom omradet forekommer markférlagda elledningar fran Ellevio och Skanova. Ledningarna ges
planstod genom bestammelse om markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar inom
kvartersmark (us).
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Utbyggnad allman plats
For allman plats galler enskilt huvudmannaskap vilket betyder att utbyggnad av den allmanna platsen
aligger fastighetsagaren.

Idag ar stor del av vagnatet redan utbyggt, vilket mojliggdr anslutning och angoring av respektive
uthyrningsstuga/bostad.

| de fall omradet avses nyttjas for bostadsandamal for hel- eller delarsboende ska
gemensamhetsanlaggning forrattas och en samfallighetsforening bildas for att sakerstalla organiserad
drift och skotsel av den allmanna platsen bland berérda fastighetsagare.

Utbyggnad vatten och avlopp

Vatten och avlopp for befintliga och kommande uthyrningsstuga/bostad hanteras genom enskild
anlaggning da omradet ligger utanfér kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Torsby
kommun har inte heller fér avsikt att utoka verksamhetsomrade for vatten och avlopp enligt 6 § lagen
om allménna vattentjanster (2006:412).

Anlaggning av enskilt vatten- och avlopp kraver anmalan eller tillstand enligt miljébalken (1998:808)
da avloppsanldggning rdknas som miljéfarlig verksamhet enligt 9 kap. 1 §. Arbetet far darfor inte
paborjas forran kommunens miljokontor har prévat drendet.

Dagvatten
Hanteringen av dagvatten inom planomradet beddéms vid ett plangenomférande kunna ske genom
lokalt omhandertagande samt genom fortsatt naturlig avrinning och infiltration inom naturomraden.

Avfallshantering

Torsby kommun har ansvar fér insamling och behandling av hushallsavfall enligt 15 kap. miljobalken
(1998:808). Sortering och insamling ska hanteras enligt kommunens avfallsféreskrifter och
renhallningsordning.

Ekonomiska fragor
Planavgift

Planavgift ska inte tas ut vid bygglovsprovning, da exploator bekostar planarbetet enligt upprattat
plankostnadsavtal.

Gemensamhetsanlaggningar
Kostnad for upprattande av gemensamhetsanldaggning inom allman plats och kvartersmark bekostar
exploator. Intradesavgift i gemensamhetsanlaggning bekostas av framtida fastighetsagare.

Drift allman plats

Drift och skotsel av allméan plats sker genom enskilt huvudmannaskap. | de fall omradet anvands for
tillfallig vistelse ansvarar verksamhetsutovaren for uthyrningsverksamheten for skotsel och drift. Om
omradet i stallet styckas av till privata bostadsfastigheter for hel- eller delarsboende ansvarar boende
och framtida fastighetsdgare gemensamt for skétsel och drift genom en samfallighetsforening.

Enskilt huvudmannaskap for allman plats mojliggor inrattande av gemensamhetsanldaggningar samt
bildande av samfallighetsférening.
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Drift vatten och avlopp
Fastighetsdgare ansvarar enskilt for respektive vatten- och avloppsanldggning for respektive
uthyrningsstuga/bostad.

Organisatoriska fragor

Plankostnadsavtal

Ett plankostnadsavtal har upprattats mellan exploatéren och Torsby kommun. Av avtalet framgar att
exploatoren atar sig att bekosta samtliga kostnader som uppstar under planprocessen. Detta omfattar
bland annat kostnader for upprattande av planhandlingar, erforderliga utredningar sdsom miljo-,
geotekniska och dagvattenutredningar, samt framtagande av grundkarta och fastighetsforteckning.
Exploatoren ansvarar aven for kommunens kostnader for planhandldggning, planférfattande och
administration enligt gallande timtaxa, liksom for 6vriga utldagg som uppkommer inom ramen for
planprocessen, exempelvis kostnader for moten, utskick, annonsering, resor och administrativa
atgarder. Kostnadsansvaret omfattar hela planprocessen, fran planbesked till dess att detaljplanen
vinner laga kraft.

Kommunens kostnader som avser myndighetsutovning, sdsom politiska beslut och hantering av

overklaganden, omfattas inte av exploatoérens betalningsansvar.

Tidplan
Planen kommer att handlaggas med ett standardforfarande med granskning enligt PBL 2010:900,
kapitel 5.

Preliminar tidplan

Uppdrag om planldaggning Mars 2025
Beslut om samrad Mars 2026
Samradsskede Mars/April 2026
Granskning Maj 2026
Antagande KF Juni 2026

Laga kraft Juli/Augusti 2026

Provning enligt annan lagstiftning
e Miljobalken (1998:808)

e Anlaggningslagen (1973:1149)

e Fastighetsbildningslagen (1970:988)
Upplysningar
Bygglov

Nér detaljplanen har fatt laga kraft och genomférandetiden bérjat galla har fastighetsdgaren ratt att
soka bygglov enligt detaljplanen. Bygglovsavgiften debiteras enligt Torsby kommuns, vid tidpunkten,
gallande bygglovstaxa.
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PLANERINGSUNDERLAG

Kommunalt planeringsunderlag

Oversiktsplan
e Oversiktsplan for Torsby kommun (Laga kraft 2011-03-25)

Grundkarta
e Grundkarta for Stensgards Utskog 1:98 i Torsby kommun, Varmlands lan (2025-12-03)

Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljébalken (1998:808)

Detaljplanen bedéms inte antas medféra betydande miljopaverkan. Omstandigheter som talar emot
en betydande miljopaverkan ar att omradet &r av ringa storlek, platsens forutsattningar dd omradet
inte omfattar nagra omradesskydd, kdnsliga miljoer, kdnda varden eller risker, samt att omradet i
nulaget till storre delen omfattas av den exploatering som planen syftar till att medge.

Darmed behodver en strategisk miljdbedomning och miljokonsekvensbeskrivning enligt miljébalkens 6
kap. inte genomforas.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan
Fattas av kommunstyrelsens arbetsutskott i en punkt i samband med beslut om samrad

Utredningar
e Naturviardesbedomning (Henric Ernstson konsult, 2025-12-19)

e PM Geoteknik (Loxia group, 2025-11-26)

Annat

Bygglovshandlingar
e MBR§73

e MBR-2021-175
e MBR-2021-176
e MBR-2022-344
e MBR-2023-307

e MBR-2024-15, MBR-2024-28 och MBR-2024-285-23
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Kommunala

Oversiktsplan

| kommunens 6versiktsplan (2010) pekas omradet ut som Skogsmark i markanvandningskartan.
Rekommendationer for skogsmark ar att om mark av betydelse for skogsnaringen tas i ansprak for
bebyggelse eller andra exploateringsforetag ska en balanserad avvagning géras om forsvarat rationellt
skogsbruk uppvéags av de viarden som pa sikt skapas i exploateringsforetaget.

Ett av kommunens mal for bebyggelse ar att det i kommunen ska finnas ett brett utbud av bostader
med varierade upplatelseformer i attraktiva och miljéanpassade lagen. Ytterligare mal ar att utveckla
turism och upplevelsenaringen i kommunen.

Detaljplanen beddms inte ga emot kommunens éversiktsplan 2010 och 6vergripande
markanvandning. Detaljplanen bedéms istallet bidra positivt till kommunala visioner och mal.

- Markanvandning

T — L f) e Teckenforklaring

----- Nya vagdragningar

—— Storre vag

E Naturvard

[ Biivande naturvardsomraden

[ kuiturvard

[ Jordbruk

[ Tatorsbebyggelse
[ Annan bebyggeise
[ | skogsmark
[ vattenbruk

LLLLL

Figur 5: Aktuellt omrdde rédmarkerat i kommunens éversiktsplan 2010

Planbesked
Kommunstyrelsens arbetsutskott gav positivt planbesked 2025-03-17 §31.

Riksintressen

Detaljplanen beror inga riksintressen.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken
Skogsbruk

Planomradet omfattar skogsmark mellan befintliga bostader. Planomradet ar ca 3,6 ha varav del av
marken utgors av exploaterad mark for byggnader och infrastruktur. Den mindre andel skogsmark
som foreslas ianspraktas for att mojliggora ytterligare en stuga bedoms inte paverka det rationella
skogsbruket.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel som infordes med miljobalken 1999
och som syftar till att skydda ménniskors miljé och halsa. Idag finns det sarskilda normer fér:
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¢ olika féroreningar i utomhusluften (SFS 2010:477)
¢ olika parametrar i vattenforekomster (SFS 2004:660)
¢ olika kemiska foreningar i fisk- och musselvatten (SFS 2001:554)

e omgivningsbuller (SFS 2004:675)

Luft

Regeringen har beslutat om miljokvalitetsnormer (MKN), det vill sdga granser for hur stor mangd
fororeningar det far finnas i utomhusluften, och kommunen har skyldighet att kontrollera att
normerna inte éverskrids.

Planomradet ar inte narbeldget nagon hogt trafikerad vag eller verksamhet med utslapp som bedéms
kunna paverka luftkvaliteten. Ytterligare paverkan genom 6kat luftutslapp fran trafik i omradet
beddms som mycket ringa. Planforslaget beddms inte medféra att MKN for utomhusluft 6verskrids i
omradet.

Vatten

En miljokvalitetsnorm for vatten beskriver den kvalitet en sa kallad vattenforekomst ska ha natt vid en
viss tidpunkt. Vattenforekomsten far inte paverkas av en verksamhet pa sa sétt att kvaliteten blir
samre an den status som anges i normen.

Ytvattenférekomst
Planomradet ar beldget inom avrinningsomrade Rottnan till vattendraget som i
VattenInformationsSystem Sverige (VISS) kallas Rottnan uppstroms Lekvattnet.

Statusklassningen for Rottnan uppstroms Lekvattnet ar mattlig ekologisk status och uppnar ej god
kemisk status. Vattenforekomsten ar paverkad av forsurning med betydande paverkan fran skogsbruk
och atmosfarisk deposition. Vattenforekomster ingar i ett atgardsomrade for kalkning, men uppnar
trots detta inte god status. Tidsfrist for att uppna MKN god ekologisk status har satts till 2027.

Grundvattenférekomst

Vattenforekomst grundvatten Lekvattnet- Rottnemon (sand- och grusforekomst) stracker sig langs
ytvattnen fran Rottnemon vid norska gransen till Lekvattnet och ar klassad med god kvantitativ och
god kemisk status.

Buller
MKN for omgivningsbuller, sdsom de i dag ar formulerade, géller egentligen bara skyldigheten att
kartlagga och uppratta atgardsprogram for kommuner med fler &n 100 000 invanare.

Omradet beddoms inte vara utsatt for eller ge upphov till bullerstérning som paverkar MKN for
omgivningsbuller.

Mellankommunala intressen

Inga mellankommunala intressen bedéms paverkas.
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Milj6
Natur

En oversiktlig naturvardesbeddomning har genomforts av Henric Ernston konsult (2025-12-19) infor
upprattandet av detaljplan.

Omradet utgors av barrskog i huvudsakligen unga successionsstadier. Enligt tillgangligt underlag &r
omradet beldget i ett sammanhangande skogslandskap som domineras av barrskog, fraimst tall, med
mark som ftill stor del ar mossbekladd. Inom fastigheten finns flera fritidshus som nas via lokala
grusvagar.

Terrangen &r relativt kuperad, med marknivaer som successivt stiger mot Oster. | den vastra delen av
omradet rinner en back genom en mindre dalsdnka som I6per langs tillfartsvdgens 6stra sida och
bidrar till variation i landskapsbilden.

Det omrade som avses bebyggas med ytterligare ett uthyrningshus praglas av gles tallskog som dnnu
inte natt slutavverkningsbar alder. Inga kdnda eller identifierade indikationer pa héga naturvarden
forekommer inom omradet.

Omradet ingar i dalgangen kring Rottnan i riktning mot Lekvattnet och utgor en del av en dldre,
meandrande dalgang med tydliga inslag av sandavlagringar och asformationer. Landskapet domineras
av tallskog och pa hojderna finns stérre sammanhangande och till stor del ororda landskapsavsnitt. |
omradet forekommer dven inslag av aldre bebyggelsestrukturer samt ett fortsatt aktivt jord- och
skogsbruk, vilket bidrar till ett levande kulturlandskap.

Figur 6: Naturmiljé i omrdde ddr nytt fritidshus planeras (Loxia group, 2025)

Dagvatten
Marken sluttar i 6verlag mot vast/sydvast och omradet ligger inom avrinningsomrade Rottnan till
vattendraget som i VISS kallas Rottnan uppstroms Lekvattnet.
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Vattendelare finns i bergsplatan dar ny bebyggelse planeras i omradets nordostra del.

Hantering av dagvatten sker inom egen fastighet dar vissa har nedgravda dagvattenrér, medan andra
har markforliggande ror. Vattnet leds bort fran stugorna och vidare ut i narliggande natur- och
skogsomraden.

Beddmningen gors att likvardig hantering for tillkommande stuga kan ske.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller
Planomradet bedéms inte beréras av omgivningsbuller.

Risk for olyckor

Planomradet bedoms inte omfattas av nagra sarskilda forutsattningar som medfor forhojd risk for
olyckor. Omradet préaglas av lag bebyggelsetathet, begrdnsad trafik och avsaknad av riskfyllda
verksamheter. Foreslagen markanvandning bekraftar i huvudsak befintlig anvandning och majliggor
endast en begransad komplettering, vilket inte bedoms férandra riskbilden.

Planomradet ar belaget i gles landsbygdsmiljo med relativt langt avstand till service och
samhallsfunktioner, vilket medfor langre insatstider for blaljusverksamhet jamfort med tatortsnara
lagen. Detta ar dock ett normalt férhallande for denna typ av lokalisering.

Utryckning sker fran Ostmark, cirka 15 kilometer frdn planomradet, via E16 och vidare via mindre
enskilda grusvagar. Vagarna ar smala, vilket stéller krav pa att framkomligheten sakerstalls genom
I6pande drift och underhall aret runt, inklusive vintertid.

Omradet innehaller idag fem uthyrningsstugor och detaljplanen mojliggor ytterligare en stuga. Den
begriansade omfattningen av bebyggelsen innebér att omradet inte ar att betrakta som ett storre
bostadsomrade. Planen mojliggér vandplan, vilket bedoms forbattra tillgéngligheten for
utryckningsfordon. Sammantaget bedéms det inte foreligga behov av sérskilda atgarder avseende
olycksrisk eller utryckning inom ramen for detaljplanen.

Risk for 6versvamning
Planeringsforutsattningarna beddms inte vara sadana att det rader risk for 6versvamning.

Risk for ras, skred eller erosion
Loxia har tagit fram en PM Geoteknik for planomradet (2025-11-26). Ingen risk for skred bedéms
foreligga da kohesionsjord saknas inom omradet.

Den férekommande jorden inom omradet domineras av grov moran. Om slanter utférs brantare dn
33 grader motsvarande ca 1:1,5 foreligger en viss rasrisk i jordslanter. Viss rasrisk foreligger daven for
flackare lutning om moranen ligger pa brant sluttande berg pa vilket moranen kan glida, sarskilt vid
forekomst av stora mangder vatten i jorden. Risken foreligger framst i branta slanter langs vagar, dar
mindre jordras skulle kunna intraffa. De skarningsslanter som har besiktigats inom omradet visar inga
tecken pa rorelser som tyder pa ras.

Inom omradet forekommer inga rinnande vattendrag utéver backen inom den véastra delen av
omradet. Denna back I6per langs med vagen som utgor tillfart till fastigheten och dven fastigheter
langre norrut. Backen I6per i en mindre dalgang med riklig vegetation. Tillrinningsomradet till backen
ar relativt litet da en vattendelare finns ca 300 m langre norrut langs tillfartsvagen. Marken inom
fastigheten har i 6vrigt till stor del behallit sin naturliga karaktar av skogsmark med rik
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mossvegetation dar forsiktig exploatering endast har skett vid fritidshusen samt de lokala vagarna
inom omradet, vilka ocksa ar val anpassade ftill terrdngen. Det nya fritidshuset kommer att uppféras i
anslutning till en bergsplata som utgor en vattendelare.

Geotekniska forhallanden

Loxia har tagit fram en PM Geoteknik for planomradet (2025-11-26). Omradet ar lokalt relativt
kuperat med stigande marknivaer mot 6ster. Inom den vastra delen av omradet passerar en back i en
mindre dalsdanka som l6per langs med tillfartsvdgens 6stra sida.

Inom det omrade dar nytt fritidshus planeras (nordostra delen av planomradet) ar marken relativt
plan med en bergsplata som reser sig brantare 6ster om omradet.

Enligt SGU:s (Sveriges geologiska undersdkning) jordartskarta domineras jorden inom omradet av
berg med tunt och osammanhangande jordtacke av moran. Inom den véastra delen av omradet
redovisas férekomst av moran. Enligt SGU:s jorddjupskarta ar djupet till berg ndra 0 m inom
huvuddelen av omradet. Vaster om ftillfartsvagen anges ett jorddjup pa 10 — 20 m.

Vid platsbesdket kunde det noteras rik forekomst av berg i dagen. Aven morén férekommer inom
omradet och denna moran ar till 6vervagande delen grov i form av sand- och grusmordn med inslag
av sten.

Omradet kring det planerade fritidshuset utgor inget undantag fran forhallandena i 6vrigt inom den
Ostra delen av omradet med ytnara berg. En vdg har dragits fram till omradet och i dess skarning finns
grov moran.

Grundlaggning

De befintliga byggnaderna ar relativt terrdnganpassade, dvs. de &r byggda i etage for att folja
markytans lutning. Stérre markuppfyllnader finns t.ex. vid Tretoppen och Skogly, se bild xx.
Uppfylining bedoms har framst ha skett med de inom omradet férekommande grova
moranmassorna.

Beddmningen ar att det nya fritidshuset kommer att kunna grundldggas pa morén eller berg efter att
ytlig vegetation och mulljord tagits bort. Det kan bli aktuellt att utféra uppfyllnader for att undvika
bergsprangning samt kontakt med staende vatten inom lagpartier.
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Figur 7: SGU jordartskarta (1:25000 - 1:100 000). Rétt betecknar berg med ett tunt och osammanhdngande jordtdcke av
mordn. Blatt betecknar kullig morén

Hydrologiska forhallanden

Vid platsbesok av geotekniker (Loxia 2025-11-26) observerades inget vatten inom omradet utéver en
mindre mangd i backen inom fastighetens vastra del samt lokalt stdende vatten vid markytan inom
omraden med ytnara berg och plan markyta inom den 6stra delen av fastigheten.

For stérre delen av omradet anger SGU en tillgdng pa ca 400 I/dygn/ha i sma grundvattenmagasin.
Inom den vastra delen av omradet anges en tillgang pa ca 2450 |/dygn/ha. Det anges dven att jorden
har medelhog genomslapplighet inom hela fastigheten.

Kulturmiljo

Fornlamningar
Inom planomradet finns inga kdnda fornlamningar.

Alla fornlamningar, saval kdnda som okanda, ar skyddade enligt Kulturmiljélag (1988:950). Om en
fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete, skall arbetet omedelbart avbrytas till den del
fornlamningen berors. Den som leder arbetet skall omedelbart anmala forhallandet hos ldansstyrelsen.
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Fysisk miljo

Inom planomradet finns idag fem stugor som hyrs ut i kommersiellt syfte via foretaget Unike
Finnskogen AB. Husen ar uppforda mellan aren 2015 och 2023 och namnges pa hemsidan som
Tretoppen, Furkrona, Skogly, Utsikten och Skogsslottet. Totalt hyser omradet 30 baddar med plats
for 49 gaster.

Skogslottet

Utsikten

Tretoppen
Skogly

Furukrona

Figur 8: Oversikt befintlig bebyggelse

Centralt i omradet finns dven en anlagd naturpool tillgdnglig for besdkare, samt interna grusvagar for
angoring. | ovrigt utgors stor del av fastigheten av skog och orérd terrang.

Naturpool planlaggs inom markanvandningen tillfallig vistelse (O) och bostader (B) samt férses med
bestammelse om gemensamhetsanlaggning (g1), i syfte att sdkerstalla att dammen aven
fortsattningsvis kan nyttjas av privata fastighetsagare om befintliga stugor i framtiden styckas av och
saljs som hel- eller delarsboenden.

Figur 9: Befintlig trédgdrdsdamm inom fastigheten. Kélla: google.maps (hdmtad: 2026-01-15)
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Byggnadsarea

Matningar och uppskattning av byggnadsarea har gjorts i grundkartan for befintlig bebyggelse inom
ramen for detaljplanen i syfte att kunna foresla lamplig exploateringsgrad. Med byggnadsarea menas
den yta en byggnad upptar pa marken, ofta kallad dess "fotavtryck", inklusive yttervaggar och
utkragande delar som balkonger och skdarmtak. Till byggnadsarea raknas exempelvis inte takutsprang,
altaner utan tak eller trappor som ligger direkt pa marken. En altan kan dock raknas som
byggnadsarea om den &r upphdjd i sddan grad att den uppfattas som en del av byggnaden
(tillbyggnad), om den ar underbyggd, till exempel med férrad eller murad konstruktion, om den har
racken, sidor eller andra byggnadsdelar som gér den byggnadslik, eller om den &r sa stor och
dominerande att den inte langre kan betraktas som en enkel markanldaggning.

Nya byggregler

Sen 1 december 2025 galler nya byggregler for komplement- och tillbyggnader inom detaljplanelagda
omraden. Syftet ar att forenkla bygglovsprocessen och ge fastighetsagare storre frihet att bygga
mindre &tgarder utan att behdva soka bygglov, dvs bygglovsfria atgirder (BFA). Dessa atgarder tillats
alltsa avvika fran detaljplanens bestimmelser om byggnadsarea.

For komplementbyggnader, till exempel garage, forrad eller gaststuga, far man nu bygga upp till 45
kvadratmeter totalt utan bygglov. Ingen enskild byggnad far dock vara stérre dn 30 kvadratmeter, och
de ska normalt placeras minst 4,5 meter fran tomtgrans om inte grannen godkanner annat. Och for
tilloyggnader far man bygga ut en befintlig byggnad med upp till 30 kvadratmeter utan bygglov.

Beddmning av byggratt

Eftersom omradet tidigare inte har omfattats av detaljplan har stora delar av den befintliga
bebyggelsen sannolikt kunnat uppféras utan krav pa bygglov eller anmalan enligt PBL, det vill sdga
som BFA. Beddmningen om en &tgard &r lovfri i aktuellt fall avgors av huruvida den ingétt i ett beviljat
bygglov eller ej. De byggnadsdelar som daremot har uppforts med stdd av bygglov (BL) har raknats in
i atgarder som ingar i tillaten byggnadsarea som detaljplanen medger.

Hojd

Information om nockhdjder for befintlig bebyggelse har inhamtats fran byggnadsritningar tillhorande
respektive bygglov. For att kunna bedéma hur bygglovsbeviljad nockhojd forhaller sig till
medelmarkniva har fotografier/bilder fran Unike Finnskogen AB:s webbplats anvédnts som underlag.

Bedomning av nockhojd

Beddmningen &r att byggnaderna i huvudsak ar uppférda pa plan mark, dvs ej sutterdngbebyggelse.
Eventuella nivaskillnader i marken hanteras framst genom altaner och trappor, snarare dn genom
byggnadernas grundlaggning. Mot denna bakgrund bedéms angiven nockhojd i bygghandlingar
generellt kunna ligga till grund for bestdammelse om hogsta nockhéjd inom omradet eftersom dessa
bestdammelser utgar fran medelmarkniva. For att bekrafta befintliga forhallanden samt sakerstalla viss
hoéjdmarginal utdkas tillaten nockhdjd nagot &n vad som beviljats i bygglov.

Utsikten

Byggnaden for Utsikten beviljades bygglov ar 2015 for en byggnadsarea om 100 m?, placerad cirka 25
meter fran fastighetsgransen (MBR-2015-310).

Nockhdjden uppskattas av fastighetsagare till mellan 5-6 meter.

Till Utsikten hor ett spaomrade innehdllande bastu, spabad och utedusch. Aven grillstuga och
grillplats erhalls bestkare. Stugan har en stor terrass.
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Figur 10: Utsikten. Kdlla: https://unikefinnskogen.no/en/utsikten (hdmtad 2026-01-12)

Enligt métningar uppgar byggnadsarean till totalt 214,5 m?, varav huvudbyggnad utgér 102m?2. P3
huvudbyggnaden hér dven ett utskjutande takparti pd ungefir 30 m?som riknas som en tillbyggnad i
aktuellt fall. 1 dvrigt finns dven en bastu pa 6,5 m? samt 75 m? 6vrig bebyggelse.

Altaner och trappor upptar en yta om cirka 108 m? (ej byggnadsarea).

Inom anvdndningsomradet fér Utsikten regleras stérsta byggnadsarea till 135 m? (e4) varav 105 m? for
huvudbyggnad (ez).

Hogsta nockhojd regleras till 6 meter (hs).

Bastu
6,5 m2

Huvudbyggnad
102 m2

Bvrigt
Im2
Tillbyggnad
\ W ) Ovrigt
AT 16,5 m2
Ovrigt
47,4m2

Figur 11: Mdtning av byggnadsarea for "Utsikten"

Fér Utsikten finns beviljat bygglov 100 m? fér huvudbyggnad. Resterande komplement (bastu mm)
och tillbyggnader (tak) utgor BFA. Efter detaljplanens genomfoérande innebar det att Utsikten har
forbrukat den BF potten for bade tillbyggnad och for komplement. For komplement Gvertrasseras
dven tilldten byggnadsarea med 36,5 m2.
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Men detaljplanens bestammelser om tilldten hogsta byggnadsarea och for huvudbyggnad innebér det
att huvudbyggnad kan med stéd av detaljplanen beviljas bygglov for ytterligare 3 m? samt 30 m? fér
annat, ex ett garage, forrad.

135 m?(DP) Huvudbyggnad 105 m?(DP) 45 m?2komplement (BFA) | 30 m?tillbyggnad (BFA)
30m? 3m? - 36,5m? 0om?

Figur 12: Kvarvarande exploateringsmdjligheter fér Utsikten efter detaljplanens genomférande

Tretoppen

Byggnaden "Tretoppen” beviljades bygglov &r 2021 (MBR-2021-175). Arendet avsdg nybyggnad av ett
fritidshus med en byggnadsarea om 60,5 m?2. Byggnaden placerades med ett avstdnd om minst 5
meter till den norra fastighetsgransen.

| samband med bygglovet anordnades dven en ny tillfartsvag samt en ny avloppsanlaggning.
Byggnaden utformades med fasadbekldadnad i ljusgra trapanel, yttertak av plat och fénster med
trakarmar. Pa entrésidan mot vaster finns en veranda utan tak.

Enligt tillhérande byggnadsritning (MBR-2021-175-18) uppgar nockhdjden till ungefar 4,7 meter.

Till Tretoppen hor en badstu, utedusch och spabad samt stor grillplats. Det ar ocksa rikligt med
parkeringsplats. Stugan har ocksa en stor uteterrass.

Figur 13: Tretoppen. Killa: https://unikefinnskogen.no/en/tretoppen-2/. (himtad 2026-01-12)

Enligt matningar uppgar byggnadsarean till totalt 78 m?, varav huvudbyggnad utgér 60 m? och bastu
15,5 m?2. 2,5 m? utgor évrig bebyggelse.

Altaner och trappor samt veranda upptar en yta om cirka 113 m? (ej byggnadsarea).

Inom anvdndningsomradet for Tretoppen regleras stdrsta byggnadsarea till 100 m? (es) varav 65 m?
for huvudbyggnad (ea).

Hogsta nockhojd regleras till 5,5 meter (hy).
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Huvudbyggnad
60 m2

Ovrigt

/215 m2

Bastu

/ 15,5 m2

Figur 14: Mdtning av byggnadsarea for "Tretoppen”

Fér Tretoppen finns beviljat bygglov pa 60,5 m? fér fritidshus. Resterande komplement (bastu mm)
utgor BFA. Efter detaljplanens genomférande innebir det att Tretoppen har forbrukat 18 m2 av den
BF potten fér komplement.

Men detaljplanens bestammelser om tillaten hégsta byggnadsarea och for huvudbyggnad innebér det
att huvudbyggnad kan med stéd av detaljplanen beviljas bygglov fér ytterligare 5 m? samt 30 m? fér
annat, ex ett garage, forrad. Det finns dven utrymme kvar inom den BF potten for komplement och
tillbyggnad.

100 m2 (DP) Huvudbyggnad 65 m? (DP) 45 m? komplement (BF) | 30 m?tillbyggnad (BF)
30 m? 5m? 27 m? 30 m?

Figur 15: Kvarvarande exploateringsmdjligheter fér Tretoppen efter detaljplanens genomférande

Skogly

Byggnaden ”Skogly” beviljades bygglov &r 2021 (MBR-2021-176). Arendet avsag nybyggnad av ett
fritidshus med en byggnadsarea om 79,2 m?2. Byggnaden placerades med ett avstand om minst 5
meter till fastighetsgransen.

| samband med bygglovet anordnades dven en ny tillfartsvag samt en ny avloppsanlaggning.
Byggnaden utformades med fasadbekladnad i ljusgra trapanel, yttertak av plat och fénster med
trakarmar. P3 entrésidan mot vaster finns en veranda utan tak.

Enligt tillhérande byggnadsritning (MBR-2021-176-12) uppgar nockhdjden till ungefar 5,6 meter.

Till Skogly hér en bastu, utedusch och spabad samt grillplats. Stugan har ocksa en stor uteterrass.
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Figur 16: Skogly. Kélla: https://unikefinnskogen.no/en/skogly-2/. (hdmtad 2026-01-12)

Enligt matningar uppgar byggnadsarean till totalt 96 m?, varav huvudbyggnad utgér 78 m? och bastu
15,5 m?2. 2,5 m? utgor évrig bebyggelse.

Altaner och trappor samt veranda upptar en yta om cirka 141 m? (ej byggnadsarea).

Inom anvdndningsomradet for Skogly regleras storsta byggnadsarea till 110 m? (es) varav 80 m? for
huvudbyggnad (es).

Hogsta nockhojd regleras till 6,5 meter (h,).

Huvudbyggnad
78 m2

Bastu

15,5 m2 ST =T Ovrigt

:_ \ | ¥ 2,5m2

Figur 17: Mdtning av byggnadsarea for "Skogly"
For Skogly finns beviljat bygglov p& 79,2 m? fér fritidshus. Resterande komplement (bastu mm) utgor

BFA. Efter detaljplanens genomférande innebér det att Skogly har forbrukat 18 m? av den BF potten
for komplement.
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Men detaljplanens bestammelser om tilldten hogsta byggnadsarea och for huvudbyggnad innebér det
att huvudbyggnad kan med stéd av detaljplanen beviljas bygglov for ytterligare 2 m? samt 30 m? fér
annat, ex ett garage, forrad. Det finns dven utrymme kvar inom den BF potten fér komplement och
tillbyggnad.

110 m? (DP) Huvudbyggnad 80 m? (DP) 45 m? komplement (BF) | 30 m? tillbyggnad (BF)
30m? 2m? 27 m? 30m?

Figur 18: Kvarvarande exploateringsmdjligheter for Skogly efter detaljplanens genomférande

Skogsslottet

Byggnaden ”Skogsslottet” beviljades bygglov &r 2022 (MBR-2022-344). Arendet avsag nybyggnad av
fritidshus och bastu med en total byggnadsarea om 118 m2. Byggnaden placerades med ett avstand
om minst 4,5 meter till den norra fastighetsgransen.

| samband med bygglovet anordnades dven en ny tillfartsvag samt en ny avloppsanlaggning.
Byggnaden utformades med fasadbekladnad i ljusgra trépanel, yttertak av plat och fonster av
lattmetall. En separat byggnad innehallande bastu placeras i anslutning till byggnadens veranda sdder
ut.

Enligt tillhérande byggnadsritning (MBR-2022-344-6) uppgar nockhdjden till ungefar 5 meter.

Till Skogsslottet hor en bastu, utedusch och spabad samt stor grillplats. Det ar ocksa rikligt med
parkeringsplats. Stugan har ocksa en stor upph6jd uteterrass som ar underbyggd med loungedel.

Figur 19: Skogsslottet. Kdlla: https://unikefinnskogen.no/en/skogsslottet-2/. (himtad 2026-01-12)

Enligt métningar uppgar byggnadsarean till totalt 165 m?, varav huvudbyggnad utgér 111,5 m? och
tillbyggnad (upphdjd- och underbyggd altan) 45 m?. Bastu uppgér till 6 m? och 3 m? utgér évrig
bebyggelse.
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Altaner och trappor samt veranda upptar en yta om cirka 30,5 m?(ej byggnadsarea).

Inom anvdndningsomradet fér Skogsslottet regleras storsta byggnadsarea till 145 m? (e;) varav 115 m?
for huvudbyggnad (eo).

Hogsta nockhojd regleras till 6 meter (hs).

Huvudbyggnad
111,5m2

Ovrigt

3 m2 D

Tillbyggnad
45 m2

Bastu
6 m2

Figur 20: Mdtning av byggnadsarea fér "Skogsslottet"

For Skogsslottet finns beviljat bygglov 118 m? fér huvudbyggnad och bastu. Resterande komplement
och tillbyggnader (upphéjd- och underbyggd altan) utgér BFA. Efter detaljplanens genomférande
innebar det att Skogsslottet har férbrukat och évertrasserat den BF potten for tillbyggnad med 15 m?2.

Men detaljplanens bestammelser om tilldten hogsta byggnadsarea och for huvudbyggnad innebér det
att huvudbyggnad kan med stéd av detaljplanen beviljas bygglov for ytterligare 3,5 m? samt 24 m? fér
annat, ex ett garage, forrad. Det finns dven utrymme kvar inom den BF potten for komplement.

145 m? (DP) Huvudbyggnad 130 m? (DP) 45 m? komplement (BF) | 30 m?tillbyggnad (BF)
24 m? 3,5m? 42 m? - 15m?

Figur 21: Kvarvarande exploateringsmdjligheter for Skogsslottet efter detaljplanens genomférande
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Furukrona

Byggnaden ”Furukrona” beviljades bygglov &r 2023 (MBR-2023-307). Arendet avsag nybyggnad av
fritidshus, bastu samt installation av eldstad med en total byggnadsarea om 61 m2. Byggnaden
placerades med ett avstand om minst 10 meter till den sydvastra fastighetsgransen.

| samband med bygglovet anordnades dven en ny tillfartsvag samt en ny avloppsanlaggning.
Byggnaden utformades med fasadbekladnad i ljusgra trépanel, yttertak av plat och fonster av
lattmetall. En separat byggnad innehallande bastu placeras i anslutning till byggnadens veranda sdder
ut.

Enligt tillhérande byggnadsritning (MBR-2023-307-23) uppgar nockhdjden till ungefér 5,3 meter.

Till Furukrona hor en bastu, utedusch och spabad samt stor grillplats samt privat glaskupol. Det ar
ocksa rikligt med parkeringsplats. Stugan har ocksa en stor uteterrass.

Figur 22: Furukrona. Kdlla: https://unikefinnskogen.no/en/furukrona-2/. (hdmtad 2026-01-12)

Enligt métningar uppgar byggnadsarean till totalt 73 m?, varav huvudbyggnad utgér 49,5m? och
bastubyggnaden till 6,5 m2. Kupolen har uppskattats till cirka 17 m? byggnadsarea.

Altaner och trappor samt veranda upptar en yta om cirka 124,5 m?(ej byggnadsarea).

Inom anvdandningsomradet fér Furukrona regleras storsta byggnadsarea till 85 m? (eg) varav 55 m? for
huvudbyggnad (es).

Hogsta nockhojd regleras till 6,5 meter (hy).
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Kupol Bastu
17 m2 6,5m2

Huvudbyggnad
49,5 m2

-

Figur 23: Mdtning av byggnadsarea for "Furukrona"

Fér Furukrona finns beviljat bygglov pa 61 m? for fritidshus och bastu. Resterande komplement
(kupol) utgor BFA. Efter detaljplanens genomférande innebér det att Skogly har férbrukat 17 m? av
den BF potten fér komplement.

Men detaljplanens bestammelser om tillaten hégsta byggnadsarea och for huvudbyggnad innebér det
att huvudbyggnad kan med stéd av detaljplanen beviljas bygglov fér ytterligare 5,5 m? samt 23,5 m?
for annat, ex ett garage, forrad. Det finns dven utrymme kvar inom den BF potten for komplement
och tillbyggnad.

85 m? (DP) Huvudbyggnad 55 m? (DP) 45 m? komplement (BF) | 30 m? tillbyggnad (BF)
23,5 m? 5,5 m? 28 m? 30 m?

Figur 24: Kvarvarande exploateringsmdjligheter for Furukrona efter detaljplanens genomférande

Teknik

El och varme

Omradet ar anslutet till Ellevios ledningsnat. Elskap finns inom och i ndrheten av fastigheten. Storre
ny transformatorstation ligger utanfér plan i norr. Ledningarna ar markforlagda inom naturmark och
vag.

Befintliga stugor varms upp med luftvdrmepump, golvvdarme pa badrum samt vedeldad kamin.
Likvardig uppvarmning foreslas for tillkommande uthyrningsstuga i nordost.

IT och Fiber

Omradet ar anslutet till fiber.

Vatten- och avlopp

Vatten- och avlopp hanteras enskilt genom egen trekammarbrunn och infiltrationsanlaggning.

Dricksvattenuttag till respektive byggnad sker genom bergborrade dricksvattenbrunnar. Skogly och
Furukrona delar idag dricksvattenbrunn.
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Tillkommande stuga foreslas enligt uppgifter fran exploator dela dricks- och avloppsanlaggning med
Skogsslottet. Ovrig bebyggelse har egen brunn och infiltration.

Avfall

Hushallsavfall samlas in av Torsby kommun. Avfallshantering for omradet lamnas och hamtas utmed
E16 i en gemensam avfallsplats for sopkarl. Likvardig hantering foreslas for tillféllig vistelse vid
planens genomforande. | de fall omradet styckas av och forséljs som del- eller heldrsboende
mojliggors i planen for annan 16sning och plats for avfallskarl och postlador (B + 61), i de fall det skulle
behodvas.
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Figur 25: Avfallsplats utmed E16

Service

Omradet ar beldget i landsbygdsmiljé och saknar darmed direkt narhet till saval kommersiell- som
offentlig service. Ndrmaste serviceort dr Ostmark, cirka 12 km norddst om omradet. Dar finns
forskola, skola, livsmedelsbutik och drivmedel. Narmare storre ort med stérre utbud ar Torsby
tatort som ar 2,5 mil bort.

Trafik

Fastigheten angors idag via enskild och samfélld vag (GA:2) i vaster som hanteras genom Lillbergs
samfallighetsforening.

Véagarna inom omradet &r grusade och cirka 3 meter breda.
Den enskilda vagen ansluter till E16 cirka 600 meter sdder om planomradet.

Véagar inom omradet planlaggs som allmén plats gata (GATA) med enskilt huvudmannaskap
(generell) vilket stodjer befintlig samt eventuell framtida behov av bildande av
gemensamhetsanlaggning.
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Figur 26: Vidgstruktur och standard inom omrddet (Foto: Nader Fahim 2025-11-05)
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KONSEKVENSER
Fastigheter och rattigheter

| de fall fastigheten fortsatt nyttjas for tillfallig vistelse medfér genomférandet av detaljplanen inga
storre fastighetsrattsliga konsekvenser da ingen avstyckning eller upprattande av rattigheter eller
liknande kravs for uthyrningsverksamhetens funktion.

| de fall omradet forsaljs for hel- eller delarsboende kommer fastigheten Stensgards Utskog 1:98 att
styckas av och behodva belastas med rattigheter fér gemensamhetsanldggningar for gator,
naturomraden, omrade for avfallskarl och brevlador samt naturpool. Totalt mojliggor planen fér 10
830 m? mark som kan avstyckas for andamalet bostider, resterande kvartersmark far omfattas av
gemensamhetsanldggningar. Aven servitut kan komma att belasta fastigheten for att trygga behovet
av dricksvatten och avloppsldsning i de fall den tekniska infrastrukturen som delas mellan flera stugor
i omradet avser kvarsta som I6sning.

Natur

Syftet med detaljplanen ar att bekrafta pagaende markanvandning samt att mojliggéra uppférandet
av ytterligare en stuga i omradets norddstra horn. | planen regleras darfér en stor del av fastigheten
som allman plats (NATUR), samtidigt som byggratten inom respektive avgransad tomtmark och
anvandningsomrade for tillfallig vistelse eller bostadsandamal anpassas for att i huvudsak majliggora
befintlig bebyggelse. | vissa fall medges dven en begrdnsad utvecklingsmaijlighet, dock utan att
mojliggora storre ny- eller ombyggnationer, med hénsyn till omradets natur- och landskapsvarden.

Placeringen av den nya stugan har avgransats fér att minimera markanspraket och undvika onédig
paverkan pa omgivande naturmiljé. Det aktuella omradet har naturvardesbedémts pa en Gversiktlig
niva. Bedémningen visar att omradet inte hyser nagra sarskilt hoga eller skyddsvarda naturvarden
som riskerar att paverkas negativt av planens genomférande.

Miljo
Dagvatten
Hantering av dagvatten sker inom egen fastighet dar vissa fastigheter har nedgravda dagvattenroér,

medan andra har markférlagda 16sningar. Dagvattnet leds bort fran stugorna och vidare ut i
angransande natur- och skogsomraden dar infiltration sker naturligt.

Bedomningen ar att likvardig hantering av dagvatten kan ske dven for tillkommande stuga och att
tillaten exploatering av ytterligare en stuga inte kommer att medféra nagon betydande 6kning av
dagvattenmangderna eller férandring av avrinningsménster i omradet. Markens genomslapplighet
och omradets naturomraden bedoms vara tillrdckliga for att omhanderta dagvattnet utan risk for
negativ paverkan pa narliggande mark- och vattenmiljoer.

Miljokvalitetsnormer
Vatten

Hantering av dagvatten sker lokalt inom respektive fastighet genom nedgravda eller markférlagda
|6sningar, dar dagvattnet leds till angransande natur- och skogsomraden for naturlig infiltration.
BedOmningen ar att motsvarande dagvattenhantering kan ske aven for tillkommande stuga och att
atgarden inte medfor nagon betydande 6kning av dagvattenmangder eller férandrade
avrinningsforhallanden.
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Planomradet ligger inom avrinningsomradet for vattenforekomsten Rottnan uppstroms Lekvattnet,
som har mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status, framst till féljd av férsurning. Den
planerade exploateringen ar av begransad omfattning och beddéms inte bidra till ytterligare belastning
eller férsamring av vattenférekomstens status, eller forsvara mojligheten att na faststéllda
miljokvalitetsnormer till ar 2027.

Grundvattenforekomsten Lekvattnet—Rottnemon har god kemisk och kvantitativ status. Den lokala
dagvattenhanteringen och den begrinsade exploateringen bedéms inte medféra nagon negativ
paverkan pa grundvattenforekomsten.

Sammantaget bedéms atgarden vara forenlig med gallande miljokvalitetsnormer for vatten.

Halsa och sakerhet

Ras, skred eller erosion

Konsekvensen bedoms som liten. Eventuella ras bedéms i forsta hand kunna bli lokala och
begrdnsade jordras i branta vagslanter, utan paverkan pa byggnader eller personsdkerhet. Inga tecken
pa pagaende rorelser har observerats och omradets hydrologi samt placeringen av det nya
fritidshuset vid en vattendelare innebar att risken for vattenrelaterad instabilitet ar férsumbar.

Sociala

Detaljplanens genomfdrande innebér i huvudsak en bekraftelse av pagaende markanvandning samt
en begransad utveckling genom majliggérande av ytterligare en stuga. Planforslaget bedoms darmed
inte medfora nagra storre forandringar i omradets funktion eller karaktar. Den smaskaliga
exploateringen i kombination med omradets naturnara och lagintensiva anvandning bidrar till en
trygg och lugn miljo for saval boende som besdkare.

Planomradet &r belédget i en gles landsbygdsmiljo med begransad tillgang till service och
kollektivtrafik. Detta innebar ett fortsatt bilberoende, vilket kan paverka tillgangligheten for vissa
grupper. Samtidigt bedoms planforslaget inte foérsamra tillgangligheten jamfért med dagens situation,
utan snarare mojliggora fortsatt nyttjande och utveckling av omradet i linje med befintliga
forutsattningar.

Genom att stora delar av omradet planlaggs som naturmark sakerstalls tillgang till rekreation,
naturupplevelser och vistelsemiljoer. Detta bedéms bidra positivt till vdlbefinnande och livskvalitet for
boende och besokare. Planférslaget bedoms sammantaget ha begriansade/svagt positiva
konsekvenser ur ett socialt hallbarhetsperspektiv.

Trafik

Planomradet angérs via befintlig enskild och samfalld vag (GA:2) med lag trafikbelastning.
Detaljplanen bekraftar i huvudsak pagaende markanvandning och mojliggér endast ett begransat
tillskott av bebyggelse i form av en ytterligare uthyrningsstuga. Den tillkommande trafiken bedéms
darfor bli mycket liten och framst besta av personbilstransporter kopplade till tillfallig vistelse.

Befintligt vagnat med enkel grusad standard bedoms ha tillrdcklig kapacitet for den trafik som planen
genererar. Ingen negativ paverkan pa trafiksdkerhet, framkomlighet eller det anslutande vagnatet,
inklusive E16, bedéms uppsta. Kommunens bedémning ar att planens genomférande medfor en
férsumbar paverkan pa trafik.
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR
Motiv till reglering

Anvandningsbestammelser allman plats
GATA

Den allménna platsen syftar till att mojliggéra vag inom omradet for att sakerstélla angoring och en
ordnad bebyggelsestruktur. Bestammelsen motiveras av planens syfte att mojliggora tillfallig vistelse
samt bostadsandamal. Bestammelsen motiveras dven av att bebyggelse och byggnadsverk ska
lokaliseras till mark som ar lampad for andamalet med hansyn till mojligheten att ordna trafik (PBL 2
kap. 5 §) samt behovet av god trafikmiljo (PBL 2 kap. 6 §).

NATUR

Den allménna platser syftar till att bevara natur samt begransa bebyggelsens utveckling.
Bestammelsen motiveras av planens syfte att utveckla tillfallig vistelse och bostdader samt med syfte
att sdkerstélla omradets karaktar och naturupplevelser. Bestammelsen motiveras av att planlaggning
ska framja en langsiktigt god hushallning med mark och vatten (PBL 2 kap. 3 §) samt fran social
synpunkt en god livsmiljé som ar tillgédnglig och anvandbar for alla samhallsgrupper (PBL 2 kap. 3 §)
samt med hansyn till landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 6 §).

Egenskapsbestammelser allman plats
Huvudmannaskapet ar enskilt fér den allmanna platsen

Syftet med bestammelsen ar bestamma enskilt huvudmannaskap for allman plats i syfte att skapa en
enhetlig forvaltning av omradets allménna platser. Bestimmelsen motiveras av detaljplanens syfte att
utveckla tillfallig vistelse och bostader pa landsbygden samt att planldggning ska syfta till att mark
anvands for de andamal som omradena ar mest lampade for med hansyn till beskaffenhet, lage och
behov (PBL 2 kap.2§) samt mojligheter att anordna trafik (PBL 2 kap. 58.).

Grus; - Gatans belaggning ska utgoras av grus

Bestammelsen syftar till att sakerstalla att gatan ges en utformning som smalter in i landskapet.
Bestammelsen motiveras av planens syfte att sakerstdlla omradets karaktar och naturupplevelse samt
att bebyggelse och byggnadsverk ska utformas med hansyn till landskapsbilden samt att utvecklingen
ska ske med hénsyn till naturvdrden och intresset av en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 68§).

Anvandningsbestammelser kvartersmark
O - Tillfallig vistelse

Markanvandningen syftar till att bekrafta pagaende markanvandning, dvs uthyrningsverksamhet av
fritidshus, samt mojliggdra utveckling av ytterligare uthyrningsstuga inom fastigheten. Bestammelsen
motiveras av planens syfte att mojliggora tillfallig vistelse. Bestammelsen motiveras dven pa kravet
om att bebyggelse ska lokaliseras till mark som &r [ampad fér andamalet med hansyn till
beskaffenhet, lage och behov samt beaktande av bade allmanna och enskilda intressen (PBL 2 kap. 1-
2 §). Vidare beaktas att planlaggning, men hansyn till natur- och kulturvarden, miljé- och
klimataspekter samt mellankommunala och regionala férhallanden, ska framja en langsiktigt hallbar
ekonomisk utveckling (PBL 2 kap. 3 §).
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B - Bostdder

Markanvandningen syftar till att bekrafta pagaende markanvandning och bygglovsbeviljade fritidshus.
Bestdammelsen motiveras av planens syfte att moéjliggora for bostader. Bestammelsen motiveras dven
pa kravet om att bebyggelse ska lokaliseras till mark som &r lampad for andamalet med hansyn till
beskaffenhet, ldge och behov samt beaktande av bade allménna och enskilda intressen (PBL 2 kap. 1-
2 §). Vidare beaktas att planlaggning, men hansyn till natur- och kulturvarden, miljé- och
klimataspekter samt mellankommunala och regionala férhallanden, ska framja en langsiktigt hallbar
ekonomisk utveckling (PBL 2 kap. 3 §).

Egenskapsbestammelser kvartersmark
Marken far inte forses med byggnad (:::)

Bestammelsen syftar till att begransa exploatering av byggnader inom befintlig omrade fér naturpool.
Bestammelsen motiveras av planens syfte att bekrafta befintlig markanvandning for tillfallig vistelse
och bostader samt i syfte att sdkerstalla omradets karaktar och naturupplevelse. Bestammelsen
motiveras dven av att planlaggning ska framja en andamalsenlig struktur samt ske med hansyn till
landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 3 och 6 §§).

01 - Marken far endast férses med avfallskirl och postlador

Bestammelsen syftar till att mojliggora gemensam plats for hantering av omradets hushallsavfall.
Bestammelsen motiveras av planens syfte att mojliggora for bostader och tillfallig vistelse.
Bestammelsen motiveras av att planlaggning ska med hansyn till méjligheterna att hantera avfall
(PBL 2 kap. 6 §).

0, - Marken far endast férses med komplementbyggnad

Bestammelsen syftar till att begransa exploatering till att enbart tillata komplement inom befintligt
omrade for naturpool. Syftet ar att mojliggéra mindre vedeldad bastu. Bestammelsen motiveras av
planens syfte att bekrafta befintlig markanvandning for tillfallig vistelse och bostader samt i syfte att
sdkerstalla omradets karaktar och naturupplevelse. Bestammelsen motiveras dven av att
planldggning ska frimja en andamalsenlig struktur samt ske med hansyn till landskapsbilden och
intresset av en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 3 och 6 §§).

hi-h;, h; - Hogsta nockhdjd ar xx meter

Bestammelsen syftar till att reglera hogsta nockhojd for bebyggelse inom anvandningsomradet for
Tretoppen, Furukrona, Skogly, Utsikten, Skogsslottet och kommande uthyrningsstuga och/eller
framtida del- eller heldarsboende inom omradet. Bestimmelsen motiveras av planens syfte att
bekrafta pagdende markanvandning samt bygglovsbeviljade fritidshus samt i syfte att sdkerstalla
omradets karaktar och naturupplevelse. Bestammelsen motiveras av att planldggning av bebyggelse
och byggnadsverk ska utformas pa ett satt som ar lampligt med hansyn till landskapsbild samt
naturvarden pa platsen samt intresset av en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 6 §).

hs - Hégsta nockhdjd ar 3,5 meter

Bestammelsen syftar till att reglera hogsta nockhdjd inom egenskapsomrade for
komplementbyggnad inom omradet for naturpoolen. Bestimmelsen motiveras av planens syfte att
bekrafta pagaende markanvandning samt bygglovsbeviljade fritidshus samt i syfte att sdkerstalla
omradets karaktar och naturupplevelse. Bestimmelsen motiveras av att planldggning av bebyggelse
och byggnadsverk ska

36



utformas pa ett satt som ar lampligt med hansyn till landskapsbild samt naturvarden pa platsen samt
intresset av en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 6 §).

u; - Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

Bestammelsen syftar till att sakerstdlla markatkomst for befintliga markforlagda ledningar inom
kvartersmark. Bestdmmelsen motiveras av planens syfte att bekréfta pagaende markanvandning samt
sakerstalla gemensamma behov. Bestimmelsen motiveras dven av att bebyggelse och byggnadsverk
ska lokaliseras till mark som ar lampad for &ndamalet med hansyn till mojligheterna att ordna
elektronisk kommunikation (PBL 2 kap. 5 §).

g1 - Markreservat for gemensamhetsanlaggning

Bestammelsen syftar till att mojliggdra inrdttande av gemensamhetsanlaggning for omrade som
anvands som naturpool samt omrade fér miljostation. Bestammelsen motiveras av planens syfte att
mojliggora for bostadsdndamal samt i syfte att sdkerstdlla gemensamma behov. Bestimmelsen
motiveras dven av att bebyggelse och byggnadsverk ska lokaliseras till mark som ar lampad for
dndamalet, sarskilt med hansyn till mojligheterna att ordna vattenférsorjning, avlopp och
samhallsservice i 6vrigt (PBL 2 kap. 5 §).

f1 - Endast friliggande enbostadshus

Bestammelsen syftar till att reglera bostdders anvandning inom omradet till enbart friliggande
enbostadshus. Bestimmelsen motiveras av planens syfte att bekrafta pagaende markanvandning
samt bygglovsbeviljade fritidshus samt i syfte att sdkerstédlla omradets karaktar och naturupplevelse.
Bestdammelsen motiveras av att planlaggning av bebyggelse och byggnadsverk ska utformas pa ett satt
som ar lampligt med hansyn till landskapsbild samt naturvarden pa platsen samt intresset av en god
helhetsverkan (PBL 2 kap. 6 §).

ei, €3, €5, 7, eg - Storsta byggnadsarea dr xx m? inom anvindningsomradet

Bestammelsen syftar till att reglera storsta tillatna byggnadsarea for bebyggelse inom
anvandningsomradet for Tretoppen, Furukrona, Skogly, Utsikten, Skogsslottet och kommande
uthyrningsstuga och/eller framtida del- eller heldrsboende inom omradet. Bestammelsen motiveras
av planens syfte att bekrafta pagaende markanvandning samt bygglovsbeviljade fritidshus samt i syfte
att sakerstélla omradets karaktar och naturupplevelse. Bestammelsen motiveras av att planlaggning
av bebyggelse och byggnadsverk ska utformas pa ett satt som ar [ampligt med hansyn till
landskapsbild samt naturvarden pa platsen samt intresset av en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 6 §).

ey, €4, €, €9, €10, €11 - Storsta byggnadsarea dr xx m? per huvudbyggnad

Bestammelsen syftar till att reglera storsta tillatna byggnadsarea for huvudbyggnad inom
anvandningsomradet for Tretoppen, Furukrona, Skogly, Utsikten, Skogsslottet och kommande
uthyrningsstuga och/eller framtida del- eller heldrsboende inom omradet. Bestammelsen motiveras
av planens syfte att bekrafta pagaende markanvandning samt bygglovsbeviljade fritidshus samt i syfte
att sakerstalla omradets karaktar och naturupplevelse. Bestammelsen motiveras av att planlaggning
av bebyggelse och byggnadsverk ska utformas pa ett satt som ar lampligt med hansyn till
landskapsbild samt naturvarden pa platsen samt intresset av en god helhetsverkan (PBL 2 kap. 6 §).
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