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Planbeskrivning/ del av Torreby 3:154 , Slottet 081210

Handlingar

Handlingar som ingar i denna version av detaljplanen.

Planbeskrivning med gestaltningsprogram( denna text)
Genomférandebeskrivning

Plankarta skala 1:1000 med planbestammelser
Illustrationskarta skala 1:1000

Naturvirden, skotselplan och tradinventering
Geoteknisk utredning

Fastighetsforteckning

Redogorelse for programsamrad

Redogorelse for plansamrad

Utstillningsutlatande

OO0O0O0O00O0O000O

Planarbetets syfte och huvuddrag
Syfte

Detaljplanens syfte dr att mojliggora byggnation av ett antal mindre flerbostadshus i en attraktiv
miljo ndra Torreby golfbana. Fastighetsigarens vilja dr att skapa ett boende med god tillginglighet i
radhus och ldgenheter i anslutning till golfbanan. I planforslaget finns 8 radhusldgenheter och ca 20
lagenheter i tvavaningshus.

Foérenlighet med miljbbalkens bestammelser
Bestimmelserna i miljobalken syftar till att frimja en hallbar utveckling.

Miljobalkens 3 kap innehéller grundldggande bestimmelser for hushéllning med mark och
vattenomraden. Enligt miljobalkens 3 kap 6§ skall omrdden som ir av riksintresse for naturvarden,
kulturmiljovarden eller friluftlivet skyddas mot dtgérder som patagligt kan skada natur- eller
kulturmiljon. Den del av planomradet som berdrs av riksintresse for naturvard berors inte av nagra
forandringar.

Munkedals kustomrade, dér planomradet ingar omfattas av sérskilda hushallningsbestimmelser
enligt 4 kap MB. Inom detta omrade ska turismens och friluftslivets, fraimst det rorliga friluftslivets,
intressen sérskilt beaktas. Det rorliga friluftslivets intressen kan i allmédnhet sammanfattas som
mojligheten att rora sig fritt i orérd natur. Exploatering och andra ingrepp i miljon far endast komma
till stand om det kan ske pa ett sitt som inte patagligt skadar riksintresset.

For att tillgodose kraven i miljobalkens 4 kap, maste tillkommande bebyggelse placeras
och utformas sa att nuvarande karaktir bevaras och att virdena inte skadas. Den foreslagna
utformningen bedoms inte utgdra nagon pataglig skada for riksintresset.

5 kap MB behandlar foreskrifter for hur miljokvalitetsnormer skall uppfyllas.
Miljokvalitetsnormerna foreskriver kvalité pa mark, vatten, luft eller miljon i 6vrigt for att skydda
méanniskors varaktiga hilsa eller miljon eller for att avhjidlpa skador pa ménniskors hilsa eller
miljon.
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Det bedoms att det aktuella tillskottet av bebyggelse och fordonstrafik, som foljer da detaljplanen
genomfors, inte medfor risk for att griansvirden for kvdvedioxid, kviveoxid, svaveldioxid, bly och
partiklar ( PM 10 ) i utomhusluft kommer att 6verskridas inom omradet eller pa annat hall.

Plandata

Fastigheten Torreby 3:154 4gs av Torreby
Intressenter AB och bestar av den mark
som Torreby Slott, Torreby Golfbana
samt tillhorande anldggningar ligger pa. I
fastigheten ingér dessutom ytterligare mark —
till stor del orord. Planomradet utgér en mindre
del av fastigheten Torreby 3:154.

aaaaaaaa

.....

Planomradet dr beldget pa vistra Tungenéset,
vid Fiérlevsfjorden sydvist om Munkedal.
Avstandet till fjorden &r ca 500 m och
till Munkedals centrum &r det ca 7 km.
Planomradet omfattar ett omrade nordvést om
slottet. Norr om planomradet finns en befintlig
fastighet som byggdes som mejeri till den
jordbruksanldggning som drevs av slottsherren.
I nord6st avgrinsas planomradet av den vig
som leder norrut mot de gamla stallarna.
Séderut griansar planomradet till SE-bankens
stugby. For 6vrigt omges planomradet av . o
golfbanan. Planomradets areal &r ca 4 ha. e

iig
§

Gullmarn

HEMNE

ANLAGGNINGAR MM
e Vag 5, v

W

Fordjupning av delen

Munkedal - Tungenaset
woge

Tidigare stéllningstaganden
Riksintressen och andra allmdnna intressen

Planomradet grinsar till riksintresse for
naturvarden. I véirdetexten for riksintresset anges att
Gullmarsfjorden och dess troskelomraden dr av stort
vetenskapligt intresse vad géller den marina faunan,
det mangskiftande och brutna strandlandskapet med
intressant flora och fauna samt 9vergangszonen
mellan gnejs och granitomraden av stort geologiskt
intresse. Gullmarns vérde for friluftslivet bestar i att
det omvixlande landskapet ar attraktivt for friluftslivet

i och att det i fjorden bedrivs ett omfattande fritidsfiske.
e /

i ‘ De planerade fordndringarna bedoms inte paverka
Planomrddet, skala 1:4000. riksintresset negativt.
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Natura 2000

Planomradet grinsar till naturreservatet for Gullmarsfjordens vattenomrade. Omradet &r
avsatt som Natura 2000-omrade p g a de hoga marina viardena. Aven strandomradena ingar i
naturreservatet. De foreslagna fordndringarna kommer inte att paverka Natura 2000-omradet
negativt.

Oversiktliga planer

I kommunens 6versiktsplan, antagen av kommunfullmiktige (KF) 2001-09-26, anges
att kommunen har en klart uttalad malsittning att frimja en utveckling av landsbygden.
Bebyggelseutvecklingen bor i forsta hand ske i eller i anslutning till tatbebyggelse eller befintliga
bebyggelsegrupper for att bibehalla kulturlandskapets karaktir, viktiga naturviarden och
forutsittningarna for att bedriva jord- och skogsbruk.

Tungenéset dr ett av de omraden dir bebyggelsetrycket forvintas bli hogt vid utbyggnaden av E6.

Planomradet behandlas @ven i den fordjupade Gversiktsplanen for Tungenéset, antagen av
kommunfullméktige 2001-11-28. Planomradet ingar i rekommendationsomrade for Torreby. 1
de generella rekommendationerna har kommunen angivit att mojligheterna for kompletterande
bebyggelse skall provas i detaljplan.

Omradet har tidigare varit aktuellt i en planutredning(BBK 1991-04-).
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Utsnitt ur bestimmeslekarta FOP Munkedal-Tungendiset 2001-11-28.
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Detaljplaner och forordnande

Planomradet berors av:

e Byggnadsplan for fritidséndamal inom fastigheten Torreby 3:33 faststilld 1974. Byggnadspla-
nen gransar till planomradets sodra grans. Planen medger byggritter for ca 20 fritidshus. Omradet
ar inte fullt utbyggt.

* Detaljplan for del av Torreby 3:157 upprittad 2002-05-16. Detaljplanen medger byggritter for
cirka 15 villatomter.

* Pagaende detaljplanearbete for Stallet Torreby, fastigheterna Torreby 3:161-162 m fl. Syftet
med detaljplanen &r att utveckla stallfastigheten for bostadsandamal, kontor och eventuell kort-
tidsuthyrning.

e For den sodra delen av omradet giller ett dldre forordnande om landskapsbildsskydd. Syftet
med landskapsbildsskyddet dr att bevara det sidrpriglade kustlandskapet. Inom den del av planom-
radet som berors av forordnandet foreslas inga fordndringar.

e Omradet kring slottet dr av Bohusldns museum utpekat som ett intresse for kulturmiljovarden
p g a den speciella arkitekturen och parkmiljon.

Kommunala beslut
e Ks2007-04-11, § 82. Forelag ansokan om plantillstand 2007-02-08. Kommunstyrelsen beslu-
tade att medge plantillstand. 20-30 bostédder skall uppforas och bebyggelsen skall harmoniera med
den traditionella byggnadsstilen for omradet.
e Ks2008-02-06, § 23. Forelag samradsredogorelse samt behovsbedomning daterade 2008-01-
15. Kommunstyrelsen beslutade att genomforandet av planen inte kan anses medfora nagon be-
tydande miljopaverkan. Forslag till detaljplan skall upprittas. Stor hiansyn skall tas till natur- och
kulturmiljon i omradet vid Torreby Slott.
e Ks2008-10-08, § 127. Forelag plansamradsredogorelse daterad 2008-09-24. Kommunstyrel-
sen beslutade att fortsatt planarbete skall f6lja upprittad plansamradsredogorelse.
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Forutsattningar och

forandringar
Naturmiljé och landskapsbild |

Omradet bestar i huvudsak av ett hogre
parti med tunnare jordlager omgivet av
mjuka sldnter med rikare jordlager i soder
och vister. En bergsknalle med synligt
berg i dagen skjuter ut mot golfbanan
i nordvist. Planomradet dr till storsta
delen skogsbevuxet och omges av Oppna
landskapsrum med golfbana 1 séder och
viister samt dkermark i nordviist. I sydvist Den vdstra delen av planomrddet med en vy éver golfbanan.
angransar omradet till parkmiljon ;
ndrmast Torreby slott.

De hogre partierna med morén
och tunnare jordskikt domineras av
blandskog med stort inslag av ek och
ask. I planomrédets norra del och som
en forldngning av akergipen finns en
fuktigare mjuk sluttning med rikligt
bestand av ask. I omradets centrala del
finns en moréinkulle bevuxen med grova
och karaktirsfulla ekar.

Sluttningen i sydvist domineras av en . _
nyligen gallrad blandskog som Gvergar i  Akergipen som grinsar i norr mot planomrddet ger en storslagen
oster till sluten 16vskog med stort inslag ~ @ppen vy mot Torreby stallar.
av bok med bitvis stort inslag av ddellov.
I bokskogen finns tva rader av bok som
bildar en formation som kan uppfattas
som en allé. Bokarna kan eventuellt
vara planterade eller framgallrade for
andamalet.

Busk- och filtsskikt dr medelslutet till
Oppet men saknas i den slutna bokskogen
i syd. Hassel, hallon, druvfldder,
vildkaprifol &r vanliga. Pa rikare jordar
forekommer forvildad krollilja, harsyra
och kirskal. I fattigare partier dominerar
krustateltyp eller lundgroetyp.

Omradet med ekar, och enstaka bok, i
anslutning till parkering samt tennisbanan
ar karaktérsfullt och tillhor slottsparken
upplevelsemassigt. Samtliga ekar dr grova
och utgor viktiga inslag 1 entrén mot Slottet.

Omrdadet mellan de bada ddellovsskogen dr nyligen avverkat och en
bjorkdunge har sparats i kanten mot golfbanan.
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De slutna skogsbrynen med ildre trid kan
generellt bendmnas som virdefulla for upplevelsen
av de omgivande Oppna landskapsrummen
med golfbanan och dammen 1 norr. De ramar in
landskapsrummen och ger parkkinsla.

Grusplanen med slidnten vister om Stallet
(maskinhallen) dr en relativt ny utfyllnad med laga
naturvérden.

I samband med planarbetet har en inventering av
naturvirden inom omradet utforts. Inventeringen
innehaller dven skotselplan och en inventering av
trdden inom omrddet. I samband med upprittande
av grundkartan mittes samtliga trid med en
stamdiameter pa over 30 cm in. Kartbilden pa
sidan nio visar triden och ddellovskogsbestdndens
utbredning. De utprickade trdden utgors 1 huvudsak
av adellovtrad.

Forutom de dokumenterade naturvirdena Den karaktdrsfulla ekkullen mellan tennisbanan och
inom omradet har 6vriga karaktérsfulla inslag parkeringen.
identifierats. Ett antal stora karaktérsfulla trid
finns i omradet. Vid hillmarkerna i nordvist finns
en gammal stor tall och ett flertal mindre tallar
omkring den.

Dokumenterade naturvdrden

De naturvirden som finns utpekade som
skyddsvirda dr tva bestand av ddellovskog.
Dessa finns markerade i kartan pa sidan 9.
Béda bestanden ar klassade som klass I1I
vilket dr den ldgsta klassen av de skyddsvirda
ddellovbestanden.

Adellovskogar ges generellt ett visst skydd
genom Skogsvérdslagen (1979:429). Bland
annat anges att annan avverkning dn rojning
eller gallring i ett bestand inte far paborjas innan
Skogsstyrelsen lamnat tillstand till detta.

Beskrivning enligt Adellovskogsinventeringen
Munkedal 1994:

Bestdnd 7 — Ekskog, askskog - KLASS 111

Askarna dr medelgrova till mycket grova och
till stor del gamla. Dessa star i de vistra delarna. ; A ¥k
Ekarna dr klena till mycket grova med overvikt Bryn mot fastigheten i norr

Vi
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for de grovre dimensionerna och dominerar de sodra och dstra delarna. Bokar som oftast dr grova
och gamla, nagon gang mycket grova eller klena, star framforallt i vidster. Inslag finns av ronn, odlade
popplar, bjork, sélg och silvergran som ér klena eller medelgrova. Asken och boken forokar sig
relativt rikligt.

Adellovskogsbestind 7 ir ett sammanhiingande omrade pa totalt 3,0 hA. Den del av
ddellovskogsbestand 7 som ingar i planomradet &r 0,8 hA.

Bestdnd 9 — Bokskog - KLASS 111

Till storsta delen medelgrov till grov och mogen bok. I kanterna finns dven klen till medelgrov ek
men ocksa medelgrova almar och medelgrova till grova lonnar. Av klibbalarna dr nagra grova till
mycket grova och gamla, resten medelgrova. Ronn, asp, silg och gran kan man ocksa patriffa, klena
till grova.

Bestand 9 omfattar 0,6 hA och storre delen av bestdndet ligger inom den sodra delen av
planomradet.

Rodlistade eller sdrskilt bevarandevdrda arter

Inom planomradet har inga rodlistade eller sdrskilt bevarandevirda arter rapporterats till SLU:s
rikstdckande artdatabank. Skogsstyrelsen har besiktigat omradet under pagaende planarbete och gjort
bedomningen att inga kinsliga livsmiljoer for djur- och vixtarter paverkas negativt av exploateringen.

Atgéirdsbehov | Skotsel

I samband med att naturvirdena inom omradet dokumenterats har dven en skotselplan tagits
fram. I skotselplanen delas planomradet in i olika delomraden beroende pa vegetationstyp. For
varje delomrade finns en malbeskrivning samt forslag till engangsatgirder och underhéllsatgérder.
Skotselplanens syfte &r att bevara och utveckla ddellovskogens biologiska méangfald och att bidra till
att skapa en god boendemiljo vid en framtida exploatering.

Skotselplanen dr oversiktlig i sin nuvarande form och skall vid behov fordjupas for att underlitta
uppfoljning av de aterkommande atgérder som kommande forvaltare ska utfora i syfte bevara
naturvéirdena i omradet.

Doda trad har ett véirde ur naturvardssynpunkt. Méanga hotade djur- och véxtarter dr beroende av dod
ved. Som en naturvdrdande atgédrd bor man darfor 1ata doda trdd fa std kvar en tid och lata en del ldgor
fa ligga och formultna pa marken.

I ddellovsbestanden finns manga grova trad. Sarskilt i bestand 7 star flera av dem alltfor trangt for
att utvecklas gynnsamt. Rojning av gran och sly bor utforas kring vissa ekar. Man bor dock tillata en
del ungtrid av ddellov att fa vixa upp sa att viss foryngring kan ske.

Manga av dagens grova ekar har vuxit upp i ett mer Oppet landskap. Eftersom eken ér ett pionjértrad
hdmmas foryngringen i skuggiga miljoer. Foryngring kan bli ett problem i framtiden pa grund
av en alltfor kraftig beskuggning. Efter frihuggning av de grova triden bor dessa omraden rojas
kontinuerligt pa konkurrerande sly.

Malet bor dock vara att ddellovskogen forblir just en ddellovskog med tillhrande undervegetation

Sjolén & Hansson Arkitekter 10



Planbeskrivning/ del av Torreby 3:154 , Slottet 081210

Man bor inte rdja bort alltfor mycket av den uppvixande generationen ddellovtridd utan framst gallra
bort snabbviéxande triviallov och gran.

Bokskogen dr naturligt mer 6ppen pa grund av att bokens 16v dr svarnedbrytbara och bildar en
forna som fa véxter kan gro i. Behovet av rojning édr darfér mindre dir.

Pa plankartan finns en planbestimmelse reglerar att skotsel och atgédrder av naturomradet skall
folja de riktlinjer som finns i dokumentet Naturvirden, skotselplan och tridinventering (Mareld
Landskapsarkitekter 2008-06-19).

Geotekniska férhallanden

En oversiktlig geoteknisk utredning for planomradet har utforts av Skanska Teknik i Goteborg.

Omradet bestar till storsta delen av skogsmark. I den Ostra delen av omradet finns idag en
tennisbana, en maskinhall, en uppstéllningsplats for husvagnar samt en mindre sommardppen kiosk
och raststuga. Markomradet sluttar huvudsakligen at véster. Marknivan i Oster, i anslutning till
tennisbanan dr ca +45 och i vister ca +30. Den genomsnittliga marklutningen &r ca 1:7. Omradet
gransar i soder, vister och Oster till golfbanan.

Geotekniska forhdllanden

1. Delomrade I

Delomrade I inom vilket byggnation planeras, kdnnetecknas av ett tunt jordticke eller berg i
dagen. De naturliga jordlagren bestar av ett organiskt ytskikt av mull- och vegetationsjord med
inslag av silt, sand och lera. Ytskiktets tjocklek varierar mellan 0,1 och 0,3 meter. Mulljorden vilar
pa ett ca 1-2 meter tjockt lager siltig sand. Sanden har 1ag till medelhog relativ fasthet. Inom delar
av omradet finns berg i dagen.

2. Delomrade 1T

Delomrade II ligger utanfor
byggnationsomradet. Ett ytskikt av ca
0,1 meter miktig mulljord underlagras
av lera, stdllvis innehéallande silt.
Lerlagrets méktighet varierar och
ar som storst ca 5 m. Ner till ca 3
m djup under markytan har leran
torrskorpekaraktir. Leran under
torrskorpan dr 10s till mycket 16s, enligt
Eurocode’s klassningssystem. Leran
vilar pa lager av friktionsjord ovan berg.

Den naturliga vattenkvoten 1 leran
varierar mellan 35 och 50%, och
konflytgrénsen ér i stort sett densamma.
Skjuvhallfastheten varierar mellan 15
och 40 kPa.

Sjolén & Hansson Arkitekter 11
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3. Klassificering
De dominerande ytjordlagren i ldge for planerad byggnation ér siltig sand och siltig torrskorpelera.
Detta innebir att jorden klassificeras som mycket tjéallyftande enligt AnlédggningsAMA 98.

4. Hydrologi

Pa grund av omradets topografi sker en grundvattenstromning fran de hégre partierna i ster mot
de ldgre i vister. Sannolikt sker grundvattenstromning i friktionsjorden under leran.

Ett grundvattenror har installerats 1 friktionsjorden under leran i sldnten mot véster. Méitning har
skett vid ett tillfalle, 2008-04-13. D4 var grundvattennivan beldgen i niva med markytan.

5. Radon

Radonmitning har utforts pa berghallar i punkt R4-R6 vid Slottet (se kartbild ovan). Mitningarna
visar virden motsvarande lagradonhalt for bergmassan. Det rekommenderas dock att husen byggs
med s k radonskyddat utférande. Radonskyddat utforande innebér vid plattgrundlidggning att alla
genomforingar i grundplattan skall titas omsorgsfullt for att forhindra att luft fran undergrunden
tringer in 1 byggnaden.

Stabilitet

Omradets totalstabilitet for befintliga forhallanden ér tillfredstéllande. I den sydvéstra delen
av omradet erholls vid berdkning en totalsdkerhetsfaktor pd ca 2,5. Planerad byggnation inom
delomréde I, paverkar ej radande stabilitetsforhallanden. Om rekommendationer och restriktioner
avseende grundldggning och uppfyllnad foljs foreligger inga stabilitetsproblem for omradet.

Geotekniska rekommendationer

Grundldggning av husen kan ske med platta pa mark ovan naturligt lagrad jord, avspringd
bergyta, eller pa packad fyllning utifran hojdsdttning och nivan pa befintlig mark. Den packade
fyllningen skall utgoras av friktionsjord eller spriangsten. Inom delomréade I bestér naturligt lagrad
jord av sand och siltig sand. Vid belastning av dessa jordlager kan en mindre elastisk sittning
utbildas. Inom det omrade dér byggnation &r foreslagen finns inga speciella restriktioner ur
grundldggningssynpunkt. Inom omrade II far inga uppfyllnader eller schaktningar goras utan att
kontroll av stabilitetsforhallandena gors.

De ytliga jordlagren ir siltiga och flytbeniigna vid vattenméttnad. Oppna schakter skall dérfor
lanshallas med filterforsedda pumpgropar. For att inte fa en grundvattenstrom in i gropen,
placeras dessa 0,5 meter under ldgsta schaktbottenniva. Tiden mellan schakt och utliggning av
fyllnadsmassor bor vara sa kort som maojligt.

Skérningsslidnter kan behdva forses med erosionsskydd av t ex krossmaterial. Omfattningen
avgors 1 samband med att arbetena utfors. Schakt 1 lager av siltig sand 6ver grundvattenyta bor ske
med lutning 1:1,5 eller flackare.

Sjolén & Hansson Arkitekter 12



Planbeskrivning/ del av Torreby 3:154 , Slottet 081210

Fornldmningar

Det finns inga kénda fornlamningar inom planomradet. Soder och Gster om planomradet finns
en fyndplats (Foss 119), ett minnesmérke (Foss 127) och en by-/gardstomt (Foss 384). Norr om
planomradet finns ytterligare en fyndplats (Foss 127) och en by-/gardstomt (Foss 384).

Kulturmiljo

Omradet kring Torreby Slott &dr utpekad som en virdefull kulturmiljé i kommunens
kulturminnesvardsprogram. I programmet sédgs att det dr angelédget att bevara de karaktéristiska
byggnaderna i ursprungligt skick och att natur- och kulturmiljon som helhet vardas.

Munkedals kommun har tagit fram en kulturmiljobroschyr for omradet kring Torreby Slott som en
handledning f6r dem som bygger om eller bygger nytt i omradet.

Torreby bestar i sin helhet av en vérdefull, anrik hogrestdndsmiljo i ett sireget kulturlandskap.
Torreby slott byggdes 1887 som ett sommarpalats av grosshandlare Nils Georg Sorensen, efter
ritningar av arkitekten A.E. Melander. Slottet dr byggt av rott tegel i en romantisk nygotisk stil.
Slottet och parkanldggningen utformades efter engelska ideal.

Under slutet av 1800-talet uppfordes en rad tjanstebostédder, ladugardar, magasin m m pa Torreby i
nationalromantisk stil. Den s k Torrebystilen” géar igen i méanga av de dldre byggnaderna. De édldre
bostadshus och ekonomibyggnader som har sitt ursprung kring forra sekelsskiftet dr byggda med
traditionella byggnadsmaterial. De har i allménhet stensockel, fasader av trd och i viss man rott
tegel samt takpannor av tegel. Till detta kommer att bostadshusen har relativt branta taklutningar
och trifasaderna dr malade i falur6tt i kombination med gulockra.

Vid utformningen av det planerade bostadsomradet skall hdnsyn till den omgivande kulturmiljon
tas. Planomradet ligger i en vistersluttning mot golfbanan och den planerade bebyggelsen kommer
inte att vara synlig fran slottet. Den storsta skillnaden for omgivningen kommer att bli fran norr dér
infarten och ndgra garage och parkeringar dr placerade. De befintliga triden i anslutning till infarten
kommer att bevaras och kommer att dolja parkering och garage till ganska stor del. Bostadshusen
ligger en bit in fran vigen och storre delen av de stora traden kommer att bevaras for att bibehalla
den skogs- och parklika karaktiren pa omradet.

Det finns idag endast en dldre byggnad inom planomradet och det &r det gamla stallet som brukas
som maskinhall. Byggnadens utformning eller anvindning kommer inte att fordndras.

Till viinster:
Torreby Slott.

Till hoger:
Lllustration
avden sk
”Torrebystilen”
hdmtad fran
kommunens
kulturmiljo-
broschyr.
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Bebyggelse

Inom planomradet finns idag ingen bostadsbebyggelse. Den befintliga bebyggelsen bestéar av
golfbanans maskinhall samt en mindre sommar6ppen kiosk och raststuga. Maskinhallen nas via
en grusad infart fran parkeringsplatsen narmast slottet. Byggnaden ligger i planomradets ostra del.
Maskinhallen dr en dldre tribyggnad malad i falur6tt. Kiosken/raststugan ligger i anslutning till
utslagsplatsen for golfbanans tionde hal.

Grinsande norrut till planomradet ligger det f d mejeriet — en putsad tegelbyggnad, numera
bostadshus. For ovrigt omges planomradet av slottet och flera av de traditionella byggnader som
finns kvar fran den tiden da Torreby byggdes.

SE- bankens stugby grinsar till planomradet i sdder och bebyggelsen bestar av 8 mindre
uthyrningsstugor.

Planf6rslaget har utformats med utgangspunkt fran den naturparkslika miljon och utifran den
kulturmiljo som bostadsomradet kommer att bli en del av. Bebyggelsen placeras i sluttningen
mellan de bada ddellovskogsbestanden samt i den norra delen av planomradet — dér det &r relativt
oppet. Storre delen av ddellovtraden kan pa sa vis bevaras.

I den del av omradet som ligger i en sluttning bor suterrdngvaning tillatas. Inom omradet byggs
radhuslingor i en vaning samt mindre flerbostadshus i tva vaningar. Tva av tvavaningshusen
ligger langst upp i sluttningen och tre ligger i den norra delen av planomradet. I de ldgen dir
suterrdngvaning medges kan man alltsa bygga tva vaningar inklusive suterrdngvaning. For radhusen
ar byggritten en vaning plus suterrdng. Inneborden av en byggritt med suterrdngvaning beskrivs
ndarmare i genomforandebeskrivningen. Pa illustrationskartan finns sammanlagt 28 ldgenheter
illustrerade inom planomradet.

Alla byggritter har fatt en bestimmelse om hogsta totalh6jd, p g a den varierande topografin inom
omradet.

Landskapsbild

Fran oster och fran norr kommer den nya bebyggelsen inte att synas speciellt mycket. Eftersom
entrén till slottet dr antingen fran norr eller fran 6ster, kommer denna milj6 att framsta pa ungefar
samma sétt som forut.

Bebyggelsen kommer framf6rallt att synas visterifran. Eftersom omradet ligger i en sluttning med
hoga tridd som ramar in omradet fran flera hall och med en slédnt bakom kommer den inte att paverka
landskapsbilden.
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Gestaltningsprogram

Ett gestaltningsprogram ger ramar for utformning av ny bebyggelse och andra anldggningar
sasom gator, gatubelysning, naturmark m m. I gestaltningsprogrammet definieras de detaljer till
karaktir och kvalitet som &r speciellt viktiga for den efterstrdvade miljon. Pa plankartan finns en
bestammelse som kallas inriktningsbestimmelse som sédger att utformningen skall 6verensstimma
med gestaltningsprogrammet. Gestaltningsprogrammet utgor underlag for provning enligt 3 kap.
PBL.

Gestaltningsprogrammet &r ett underlag for projektering, bygglovshantering, byggande och
framtida forvaltning och skotsel av bebyggelsen och naturmiljon inom omradet.

Gestaltningsprogrammet skall:

e utgora en planhandling och ett villkor for utnyttjande av de réttigheter som detaljplanen ger
e tillhandahéllas vid forsiljning och vidareforséljning av fastigheter sa att framtida fastighetsa-
gare i ett tidigt skede ges inblick i detaljplanens intentioner

Principer och intentioner
Mal

Malet for gestaltningsprogrammet ir att ett vackert och attraktivt bostadsomrade skall vixa
fram pa de villkor som platsen ger. Upplevelsen att bo och rora sig i en miljo med stora natur- och
kulturvirden skall vara tongivande. Bebyggelsen skall inte dominera 6ver natur- och kulturvirdena
utan anpassas till de omgivande landskapet och kulturmiljon.

Omradets identitet

Planomradet dr beldget i en miljo med stora natur- och kulturvirden, den foreslagna bebyggelsen
ligger 1 anlutning till Torreby slott, men kommer endast marginellt i visuell kontakt med slottsmiljon
— 1 huvudsak genom entrén till bostadsomradet.

Omradet bestar i huvudsak av ett hogre parti som sluttar mot vister. En bergsknalle med
synligt berg i dagen skjuter ut mot Torreby golfbana i nordvist. Planomradet ér till storsta delen
skogsbevuxet och omges av 6ppna landskapsrum med golfbana i soder och vister samt akermark i
nordvist. I sydvist angrinsar omradet till parkmiljon ndrmast Torreby slott.

Ett antal stora karaktdrsfulla trid finns i omradet. Nordvést om tennisbanan finns exempelvis
en stor bok som skulle kunna fungera som ett vardtrad i en framtida boendemiljo eller markera
omradets entré. I bokskogen finns tva rader av bok som bildar en formation som kan uppfattas som
en allé. De ger en parkkaraktidr som stimmer vél med slottsmiljon och &r en virdefull tillgang i en
framtida boendemiljo.

Omradet med ekar, och enstaka bok, i anslutning till parkering samt tennisbanan &r karaktarsfullt
och tillhor slottsparken upplevelsemissigt. Samtliga ekar dr grova och utgor viktiga inslag i entrén
mot Slottet.

De slutna skogsbrynen med éldre tridd kan generellt bendmnas som vérdefulla for upplevelsen
av de omgivande 6ppna landskapsrummen med golfbanan och dammen i norr. De ramar in
landskapsrummen och ger parkkinsla. Vid hédllmarkerna i nordvést finns en gammal stor tall och ett
flertal mindre tallar omkring den.
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Det foreslagna bostadsomradets identitet skall baseras pa:

* en genomtéinkt arkitektur som anpassas till den omgivande natur- och kulturmiljon

e de riktlinjer som finns i dokumentet Naturvirden, skotselplan och tradinventering (Mareld
Landskapsarkitekter 2008-06-19).

En optimal boendemiljé med en stark identitet skall 4stadkommas genom att:
* modern arkitektur inspirerad av den traditionella byggnadsstilen skapas.
* specifika naturelement sparas

* spriangningar och uppfyllningar minimeras

Gator

Gatan dr en allmén plats och dess miljo &r viktig. Gatumiljon paverkas av gatans bredd,
materialutformning, belysning samt angriansande mark och tomternas forgardsmark. Tanken
ar att bostadsomradet skall vara bilfritt. En tre meter bred vig kommer att g& genom omradet.
Samtliga hus ligger med en mindre férgdrdsmark mot vigen for att skapa ett harmoniskt gaturum.
Nivaskillnader mellan tomt-/naturmark och gata tas upp med murar foretradesvis i natursten, max 1
m hog.

Vigen skall anvindas av rdddningstjdnst samt vid in- och utflyttning och liknande situationer.
I huvudsak kommer végen att vara gang- och cykelvig. For att binda samman omradet med
naturomrade och med parkeringsplatsen i den sodra delen av omradet finns dven smalare gangvégar
som skall stensittas.

Naturmark

Planforslaget utgar fran idén att skapa en smaskalig bostadsmiljo i en parkliknande
skogsmiljo. Utformningen av planforslaget har skett i samrad med landskapsarkitekt. De bada
ddellovskogsbestanden har till storsta delen bevarats genom att bebyggelsen placerats frimst i den
centrala delen av planomradet, som inte ingar i nagot ddellovskogsbestand. Avverkning har redan
skett i denna del av planomradet.

Nagra hus har dven placerats i den norra delen av omradet — denna del av omradet innehaller
framst mindre trdd och buskvegetation. Vid inmétning av triaden i planomradet hittades inga
ddellovtrad med en stamdiameter 6ver 30 cm inom denna del av omradet.

Ett antal stora karaktérsfulla trid finns i omradet. Nordvést om tennisbanan finns exempelvis
en stor bok som skulle kunna fungera som ett vardtriad i en framtida boendemiljo eller markera
omradets entré. I bokskogen finns tva rader av bok som bildar en formation som kan uppfattas som
en allé. De ger en parkkaraktir som stimmer vél med slottsmiljon och &r en virdefull tillgang i en
framtida boendemiljo.

De slutna skogsbrynen med édldre tridd kan generellt betecknas som virdefulla for upplevelsen av
de omgivande 6ppna markerna. De ramar in landskapsrummen och ger parkkénsla.Vid hédllmarkerna
1 nordvist finns en gammal stor tall och ett flertal mindre tallar omkring den.

Utformningen av planforslaget innebir att flera av de viktiga landskapsvirdena kan bevaras.
Naturomradena utgor bade en tillgang for de boende och for allménheten.

Nivaskillnader mellan tomtmark och naturmark tas upp med murar foretriddesvis i natursten, max
1 m hog.
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Bebyggelse

I planforslaget innehaller tvavaningshusen fyra ligenheter vardera. Dessa hus foreslas byggas i
rott tegel som dr ett traditionellt byggnadsmaterial i omradet. Takmaterial bor vara rott tegel. Husens
proportioner bor vara ungefdr desamma som det f d mejeriet. Arkitekturen kan vara inspirerad av
den traditionella arkitekturen, men endast materialvalet styrs av planbestimmelserna.

Utformningen av radhusldngorna kan vara inprirerade av den s k "Torrebystilen” med tridfasader
1 falurdtt och ockra. Se illustration sidan 19. Forslaget innebér att byggnaderna utformas i
traditionella material och farger. I illustrationerna och texterna pa sidan 19 beskrivs hur man med
nyskapande variationer kan skapa modern arkitektur inspirerad av den traditionella byggnadsstilen.

For att ta upp de nivaskillnader som finns i terringen mellan husen foreslas stodmurar,
foretradesvis i natursten.

Garage, sophus och forrad for de boende placeras i anslutning till de tillfartsvigar som finns
till omradet. Dessa byggnader utformas i samma stil som radhuslédngorna — i trd och med de
klassiska Torrebyfiargerna. Inom bostadsomradet medges ocksa byggande av mindre, fristiende
lagenhetsforrad.

Omradet utformas for att kunna fungera som seniorboende. Lagenhetsfordelningen i omradet &r
gjord utifran de behov som 1-2 personershushall kan ha, dvs 2-4:or. For 6vrigt kan seniorboende
inte regleras i PBL.

Rekreation

Torrebyomradet i sin helhet &r en viktig tillgang for turism och friluftsliv i Munkedals kommun.
Golfbanan med golfklubben inrymd i slottet, badplatser och smabatshamn vid Gullmarn &dr exempel
pa rekreationsytor i nairomradet. Gullmarns strandomrade omfattas av riksintresse for naturvard och
friluftsliv.

Planomradet i sin helhet berors av riksintresse for det rorliga friluftslivet. Omradet som foreslas
bebyggas kommer inte att anldggas med privata villatradgérdar utan som ett bostadsomrade dér
husen ligger mer fritt i den befintliga naturmiljon. Utformningen av gangvidgar genom omradet
kommer att oka tillgéingligheten inom omradet som idag bitvis dr ganska svarframkomligt.
Tillgéngligheten framforallt osterifran kommer att forbittras da den grussldnt som idag grénsar
mellan skogsomrade och tennisbanor dr brant och olidndig.

Inom den del av planomradet som berérs av riksintresset for Gullmarsfjordens naturvardsomrade
ar inga fordandringar foreslagna.

Den tennisbana som fortfarande &r brukbar skall restaureras. Tennisbanan kommer inte att vara
en del av bostadsomradet men dock en tillgang for de boende. Den andra tennisbanan har under
en lingre tid anvénts som upplagsplats for grus o d. Ytan skall iordningsstillas och brukas dels for
boendeparkering och garage, dels for uppstédllning av campingvagnar.

Fran det nordvéstra hornet av planomradet finns en vacker vy 6ver dalgangarna med golfbanan
och Firlevsfjorden. Bedomningen é&r att genomférandet av planforslaget inte kommer att forsdmra
mojligheterna for det rorliga friluftslivet inom omradet.
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TO rre by IDEER TILL UTFORMNING AV BEBYGGELSE

| omradet runt Torreby slott finns en typ av hus i vad man valt
kalla "Torrebystil”. Det typiska for denna stil ar en kombination
av ockra och falu réd samt en utformning av husen med en
lite utstickande dvervaning. Overvaningen ar kladd i staende
ockragul panel medan undervaninen ar med grovre falu rott
timmer. Snickargladje med drakar vid takfotterna har tidigare
satt pragel pa husen. Tyvarr har dessa dekorationer forsvunnit
under arens lopp.

Utformningen av den nya bostadsbebyggelsen, i den speciella
miljén runt Torreby Slott bér vara inspirerad av Torrebystilen.

Husen kan ta upp volymspelet mellan éver- och
undervéning och lata delar, om &n kanske inte L
hela évervaningen, fa skjuta ut. ol T e

Pa de befintliga "Torrebyhusen” finns sadeltak. Man kan aven
tdnka sig pulpettak i kombination med att man leker med
vaningar och volymer for att skapa referenser — utan att helt
kopiera — de gamla husen.

De traditionella fargerna kan fa folia med i den nya | : _;
bebyggelsen, liksom variationen i panelutformningen S o
tilsammans med putsade ytor.

Text och illustration: Pernilla Hagbert
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Camping

I planomradets ostra del finns idag en
uppstillningsplats for husvagnar och husbilar.
Verksamheten dr godkédnd av kommunen.
Planforslaget innebir att campingplatsen kommer
att tas bort fran denna delen av planomradet.

Det bedoms att det dven 1 framtiden finns ett
behov av uppstéllningsplats for husvagnar i
Torrebyomradet. En erséttningsplats kommer att
anordnas 1 anslutning till maskinhallen.

Campingplatsen i det ostra hornet av programomrddet.

Golf

Planomradet omges i Oster, véster och sdder av golfbanan. Golfbanans tionde hal ligger i den
sodra delen av planomradet, med utslagsplatsen i den Ostra delen och greenen i den vistra delen.

Skydd

I anslutning till det branta omradet i den nordvistra delen av planomradet skall ett skyddsnét
sdttas upp. Skyddsnitet skall forhindra golfbollar fran nédraliggande utslagsplats att komma in i
omradet, men fungerar ocksa som fallskydd i branten. Skyddsnitet skall vara 1,20 meter hogt.

Tillgénglighet

Omradet dr planerat som ett i huvudsak bilfritt omrade. Dock dr varje lagenhet tillgéinglig med
bil for dem som p g a rorelsehinder dr beroende av det. Tillgdnglighetskrav {or raddningsfordon dr
uppfyllda.

All ny bostadsbebyggelse skall anordnas med full tillgidnglighet fram till entré, vilket regleras i
bygglovet.

Inom omradet skall finnas tva parkeringsplatser, bada skall anordnas med handikapp-plats.

Service

Niarmaste livsmedelsbutik finns i Munkedal. Ovrig kommersiell service, liksom skolor m m finns i
Munkedals samhiille.

Trafik

Omradets huvudinfart ansluter till allmén vig 813 vid trevigskrysset efter Tegelbruket. Vigen har
daliga siktstrackor at bada hallen och saknar vilplan. For att hoja trafiksédkerheten rekommenderas
att utfarten utformas som en plankorsning med 90° anslutning mot vig 813.
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Under ar 1999 gjorde Vigverket en trafikmétning pa viag 813, vid Nérestad, strax norr om
infarten. Resultatet av trafikmétningarna redovisas 1 tabell nedan. Enligt Vigverket kan man rikna
med en arlig trafikokning pa en dylik vdg med ca 1-2% per éar.

Totalt antal |[Létta (< 3,5 | Tunga (> 3,5
fordon/dygn | ton)/dygn | ton)/dygn

1999 720 st 705 st 15 st
2008, teoretisk 800 st 782 st 18 st
2020, teoretisk 880 st 860 20 st

Den planerade utbyggnaden innebir en mindre 6kning av antalet fordonsrorelser ut pa vig 813.
Vigverket anger i allméhet en siffra for permanentboende om minst 5 fordonsrorelser per dygn
och hushall. For ldgenhetsboende, ofta med férre antal bilar per hushall &r siffran, sjunker detta
tal nagot. Eftersom det nya bostadsomradet dr planerat for ldgenheter, kan man rikna med 4
fordonsrorelser per hushall, vilket innebir att den planerade utbyggnaden alstrar en trafikokning
med 130 ADT.

I planforslaget matas bostadsomradet dels fran den vig som gér nordost om planomradet och som
leder vidare till de gamla stallarna,dels via den grusvig som leder forbi maskinhallen. Huvudentrén
till omradet skall dock vara fran nordost.

Tanken &r att bostadsomradet skall vara bilfritt. En tre meter bred vdg kommer att ga genom
omradet. Samtliga hus ligger med en mindre forgardsmark mot véigen for att skapa ett harmoniskt
gaturum.

Vigen skall anvindas av rdddningstjdnst samt vid in- och utflyttning och liknande situationer. I
huvudsak kommer vigen att vara gang- och cykelvig. Garage och parkeringsplatser for de boende
anordnas vid entrén till bostadsomradet samt bakom maskinhallen. Garage kommer att utformas i
den byggnadsstil som finns i omradet for 6vrigt.

Parkering

De befintliga parkeringsplatser som finns inom planomradet ligger pa golklubbens fastighet. SE-
bankens Personalstiftelse for rekreation soder om planomradet har servitut pa 21 parkeringsplatser
inom detta omrade. Detaljplanens genomforande paverkar inte servitutet. Inom den befintliga
parkeringsplatsen finns 48 p-platser

Utanfor planomradet har golfklubben ytterligare parkeringsytor. For golfklubbens verksamhet
racker parkeringsplatserna inom och utanfor planomradet till mer 4n vil.

Genomforandet av planforslaget innebér att tva nya parkeringsplatser anldggs for de boende inom
omradet. Inom parkeringsytorna finns det dven byggritter for garage. Totalt finns det 33 p-platser
inklusive garage och tva handikapplatser. Antalet p-platser ér tillrdckligt for de nya bostiddernas
behov. Befintligt parkeringsomrade kommer att kunna anvéndas pa samma sétt som forut.

Allmdnna kommunikationer

Buss 838 trafikerar strickan Munkedals centrum - Fjillberg med sex turer dagligen. Det finns en
héllplats vid Torreby Slott. Bussen dr dven skolbuss.
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Teknisk férsérjning

Vatten och aviopp

Torreby-omradet &r anslutet till det kommunala va-nitet. Det nya bostadsomradet ansluts till det
befintliga ledningssystemet i vigen nordést om planomradet. Inom planomradet ldggs det nya va-
nitet i huvudsak i gatumark. Anslutningspunkt for va-ledningar kommer att bli vid omradets norra
utfart.

Renvatten

Den nya byggnationen inom omradet berdknas omfatta 28 1gh i flerbostadshus och radhus. Inom
omradet planeras utbyggnad av markforlagda va-ledningar. Ledningarna dimensioneras efter
forekommande momentanforbrukning.

Spillvatten

Spillvattenavlopp fran fastigheten avleds till befintligt kommunalt avloppsreningsverk.
Befintliga huvudledningar har tillrdcklig kapacitet for tillkommande belastning fran den planerade
utbyggnaden.

Ett internt ledningsnit for spillvatten skall byggas ut.

Dagvatten

Planomradet utgors av ett ca 4 hA stort avrinningsomrade. Omhéndertagande av dagvatten fran
takytor och asfalterade ytor inom omradet sker dels genom anldggande av dagvattenledningar, dels
genom markinfiltration och avrinning pa mark fran bevuxna ytor. For dagvattenledningar anordnas
utsldppspunkt vister om E-omrade for avloppspumpstation. Dagvattnet avbordas vésterut, genom
den naturliga marklutningen. Dagvattnet insamlas i diken véster om planomradet och leds vidare till
dagvattenmagasin pa golfbanan. Inom golfbanans omrade finns ett flertal fordrojningsdammar och
diken for uppsamlande av dagvatten innan dagvattnet sa smaningom nar Farlevsfjorden.

El

Fortum har en 10 kV luftledning genom omrédet. Overenskommelse har triffats med Fortum om
att ledningen skall grivas ner. Det finns dessutom en 0,4 kV luftledning i planomradets sydvéstra
del. Denna kommer inte att atgirdas.

Det finns en transformatorstation sdder om maskinhallen och ytterligare en strax norr om
planomradet. I samband med plangenomforandet kommer den befintliga transformatorstationen
soder om maskinhallen att bytas ut, da kapaciteten inte riacker till for att forsorja den foreslagna
bebyggelsen.

Uppvirmning

Uppvirmning av bostdderna skall ej ske med direktverkande el.
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Halsa och sakerhet
Radon

Radonmétning har utforts inom planomradet och visar virden motsvarande lagradonhalt for
bergmassan.

Byggnader skall utforas med s k radonskyddat utférande vid grundlaggning med platta pa mark.
Radonskyddat utférande innebdér att alla genomforingar i bottenplattan tdtas omsorgsfullt for att
forhindra att luft fran undergrunden tringer in i byggnaden.

Inverkan pa miljon

I samband med alla detaljplanearbeten genomfors en behovsbedomning for att utreda om en
miljobedomning erfordras. Syftet med miljobedomning i detta sammanhang &r att “integrera
miljoaspekter i planen sa att en hallbar utveckling fraimjas” (MB 6 kap. 11 §).

Enligt 5 kap 18§ PBL skall en miljokonsekvensbeskrivning enligt MB upprittas, om en detaljplan
medger en anvindning av mark eller byggnader eller andra anldggningar som innebir en betydande
paverkan pa miljon, hélsan eller hushallningen med mark, vatten och andra resurser. Samrad med
Lénsstyrelsen om behovsbedomningen for Torreby 3:154, Slottet har skett efter beslut i Ks 2008-01-
15. Lansstyrelsens stdllningstagande ér att planforslaget inte kommer att medfora nagon betydande
miljopaverkan.

Revidering

Efter utstédllning har planhandlingarna reviderats. Syftet med revideringen é&r att undvika
oklarheter 1 bygglovsskedet. Revideringen har godkénts av exploatoren och av berdérda myndigheter.

Planbeskrivningen har dndrats pa nedanstaende punkter:

e Kulturmiljo, s 13
Fotografi som illustrerar den s k Torrebystilen har bytts ut mot bild fran kommunens
kulturmiljobroschyr

* Parkering, s 21
Texten har fortydligats avseende den nuvarande och framtida fordelningen av parkeringsplatser
inom omradet

Genomforandebeskrivningen har dndrats pa foljande punkter:
*  Huvudmannaskap, s 1
Fortydligande avseende huvudmannaskap for olika delomraden inom planomradet.

Ansvarsfordelning mellan olika aktorer, s 2
* Andra punkten avseende va-nitet, under kommunens atagande tas bort
* Nya underrubriker Torreby Intressenter AB samt De boende
e Avtal, ny punkt om gestaltningsprogram och miljohidnsyn
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Fastighetsrittsliga fragor, s 3-5
* Revidering av karta avseende vilken mark som skall styckas av, texten justeras fOr att Overens-
stimma med kartan.
* Fortydligande avseende gemensamhetsanldggningar, samfilligheter, servitut och ledningsrét-
ter.

Plankartan har dndrats pa nedanstaende punkt:
e y-bestaimmelse for SEB:s servitut for P-plats har lagts till.
* Befintlig parkeringsplats nordost om maskinhallen har ritats in pa plankartan.

[llustrationskartan har dndrats pa nedanstaende punkt:

* Beskrivande text pa den befintliga texten har fortydligats. Parkeringsplatsen &r avsedd for
SEB:s Personalstiftelse for rekreation(SEB:s stugby) samt goltklubben.

* Befintlig parkeringsplats nordost om maskinhallen har ritats in pa illustrationskartan.

Upprittad av Sjolén & Hansson Arkitekter 2008-12-10
Reviderad 2009-04-16

AnnaKarin H Sjolén, Arkitekt SA

Medverkande tjanstemin fran Munkedals kommun

Fysisk planerare: ~ Ronny Larsson
Naturvirdesbeskrivning:
Oskar Ivarsson, Bo Larses Mareld Landskapsarkitekter AB

Geoteknisk utredning:

Anders Hansson m fl Skanska Teknik

Sjolén & Hansson Arkitekter 24



