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Lagesbestamning
Areal

Markéagoforhallanden

Riksintressen

Oversiktliga planer

PLANHANDLINGAR

Planhandlingarna ar féljande:

- Plankarta i skala 1:1 000 med planbestammelser
Planbeskrivning.

lllustrationskarta

Fastighetsforteckning

VA-karta

Fastighetskonsekvenskarta

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte ar att skapa mgjlighet till en ombildning av en
bostadsrattsforening till fristdende fastigheter och i samband darmed
aven utoka byggratten.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MB

De atgarder planen medger beddéms férenliga med en fran allman
synpunkt lamplig anvandning av mark- och vattenresurserna enligt
bestammelserna i MB 3, 4 och 5 kap.

PLANDATA
Planomradet ar belaget direkt norr om Klappens skidanlaggning.
Planomradets areal ar ca 4 ha.

Planomradet ar belaget pa fastigheten Gusjon 6:111 som &gs av Brf
Gusjo-Klappen nr 2, del av Gusjon 6:107, vilken ags av Klappen Ski
Resort AB (KSR) samt del av Gusjon 4:65 som ags av Klappen Ski
Resort AB.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Planomradet ligger inom Transtrandsfjallen som ar av stor betydelse
for turism och rorligt friluftsliv och ar darfér av riksintresse enligt
Miljébalken kapitel 4 §2.

Omradet omfattas av fordjupad 6versiktsplan for Gusjon-Fiskarheden
(upprattad 1986 och aktualitetsforklarad 2009 i samband med
antagande av den kommuntackande éversiktsplanen). | denna anges
anvandningen "Tilkommande bebyggelse fritidsbyar” inom de
omraden som idag ar ianspraktaget stugbyarna. Omkringliggande
omraden inom detaljplanen har bade anvandningsomrade
"Tillkommande fritidsbebyggelse, stugbyar” och "Rekreations- och
parkomraden”. Oversiktsplanen anger att en ny férdjupning av
oversiktsplanen behover tas fram fér omradet men att den gallande
fordjupade oversiktsplanen ska nyttjas tills vidare. Vidare anger
Oversiktsplanen att fortatningar inom befintlig struktur kan fa prévas
genom detaljplanelaggning om trafikmatning av omradet kan ske pa
ett godtagbart satt samt att omradet ar lampligt att bebygga och under
forutsattning att planproblematiken ar begransad.

Planbeskrivning Gusjon 6.111.docx 2(8)



Oversiktsplanen anger generellt att den fortsatta utvecklingen i
turistomraden i sa stor utstrackning som mojligt ska bygga pa
fortatningar och kompletteringar inom eller i direkt anslutning till redan
ianspraktagna omraden. Dar lift- och anlaggningsnara omraden ska
prioriteras.

Detaljplaner Planomradet omfattas av byggnadsplan for Gusjon 4:66 och Hoknas
7:3 m.fl. (T60), del av byggnadsplan for Gusjon 6:3 m.fl. (T23) samt
detaljplan for Vaffelstuga pa Gusjon 6:57 (T189).

Program Program beddéms onddigt for detta planarbete.

Strandskydd Inom eller i anslutning till planomradet finns inga vattendrag som
omfattas av strandskydd.

Miljokonsekvens- Parallellt med uppréattandet av samradshandlig fér aktuell detaljplan

beskrivning har en behovsbeddémning betraffande betydande miljépaverkan gjorts.

Beddmningen redovisas langre fram i denna planbeskrivning, under
rubriken "Behovsbedémning”.

Denna gors pa detta satt aven till foremal fér samrad med
lansstyrelsen.

Behovsbeddmningens slutsats ar att planen inte kan anses medféra
betydande miljopaverkan och att nagon miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) darmed inte behdver upprattas.

Kommunala beslut Byggnadsnamnden har 2016-09-28 beslutat att detaljplanearbete far
pabdrjas, varvid vissa i beslutet angivna anvisningar ska beaktas.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Vegetation Inom bebyggelseomradena finns idag inga storre trad utan omradet ar
endast bevuxen med gras, ljung och andra i fjallet forekommande
vaxter. Merparten av bebyggelseomradena utgérs av grusade ytor.

Naturmiljé Nagra skyddsvarda naturvarden inom planomradet finns e;.

Markbeskaffenhet Jordlagret ar maktigt och bestar av moran.
Nagon geoteknisk utredning har darmed inte upprattats i samband
med planlaggningen.

Fornlémningar Nagra kanda fornldmningar finns inte inom planomradet.
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Bebyggelseomraden

Planandringen innebar att nuvarande Hs-omrades anvandning
(omrade for bostadsandamal, fritidsby) andras till B1 (Bostader i form
av stugby) och att nuvarande Ra-omraden (omrade for fritidsomrade)
andras till N4 (Friluftsomrade) samt att nuvarande PARK-omrade inom
planomradet andras till N1.

Planandringen innebar aven att fastighetens tva bostadsomraden
delas upp i tjugofem (25) fastigheter enligt plankartan. For att
sakerstalla att fastighetsgranserna dras enligt plankartan har
fastighetsindelnings-bestdmmelser inforts.

Bostéder i form av Nedanstéende planbestammelser skall galla:
stugby (B1) - Storsta tillatna byggnadsarea ar 120m? per fastighet. Harutover far
skarmtak uppforas med en takyta pa hogst 15m? per fastighet.
- Storsta tillatna byggnadsarea per huvudbyggnad &r 105 m2.
- Storsta tillatna byggnadsarea per komplementbyggnad ar 30 m?.
- Hdgsta tilldtna taklutning andras fran 14 till 30 grader.
- Hogsta tillatna byggnadshéjd for huvudbyggnad 6kas fran 3,5 till
4,0 meter.
- Hogsta tillatna byggnadshéjd for komplementbyggnad 6kas fran
2,5 till 3,0 meter.
- Nybyggnader och tillbyggnader far placeras 1 meter fran
tomtgrans. Tillkommande byggnadsdelar (inkl. fonster och doérrar)
som placeras narmare tomtgrans an 4,5 meter ska uppfoéras i
brandteknisk klass EIG0.
- Tak ska utféras med matt mérk farg.

a, Bygglov kravs inte for skarmtak pa maximalt 15m?2.

Friluftsomréade (N1) Inom med Ni-betecknat omrade far endast uppféras mindre
byggnader och anlaggningar som ar férenliga med anvandningssattet
friluftsomrade.

Attefalsshus, Foreslagen bebyggelse inom planomradet beddéms raknas som

Friggebodar etc. semesterby eller liknande byggnadsgrupp inom en fritids-,
rekreations- eller turistanldggning och bedéms darmed som ett
omrade dar Attefallshus och Friggebodar inte far uppféras.

Tillgénglighet Tillganglighetsfragor bevakas enligt gallande bygglagstiftning i
samband med bygglov och byggnadsnamndens tekniska granskning.

Offentlig och Vid Klappentorget, ca 2,2 km meter fran planomradet finns

kommersiell service restaurang, pub, kiosk och skishop samt service for skidakning. Vid

Klappen camping, vaster om riksvag 66, cirka 2 km fran planomradet,
finns en livsmedelsaffar. Ovrig offentlig service tillhandahalls i Salens
by ca 14 km fran planomradet.

Véagar och trafik

Végnat Planomradet trafikmatas fran en befintlig vag.

Parkering Tva parkeringsomraden har illustrerats pa illustrationskartan och finns
i anslutning till varje bostadsomrade. | 6vrigt finns utrymme for
parkering pa de flesta tomterna.
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Teknisk férsorjning

Vatten och aviopp Omradet ar redan idag anslutet till det kommunala avloppsnatet men
ledningarna inom omradet férvaltas genom Gusjon ga:2 fram till en
kommunal anslutningspunkt. Andelstal i Gusjon ga:2 avses férdelas
fran stamfastigheten till de nybildade fastigheterna.

For varje tomtplats (totalt 25 tomter) beraknas detaljplaneandringen
medfér en 6kning med ca 3 personer vilket innebar en 6kning med ca
75 personer. Den uppskattade 6kade belastningen pa Klappens
avloppsreningsverk raknat i antal personekvivalenter (PE), baserat pa
70 g BOD7 per person och dygn, blir darmed 0,7 x 70 personer = 49
PE.

Tilkommande belastning pa avloppsreningsverket fran denna

plan ar marginell i forhallande till 6vrig exploatering inom
verksamhetsomradet.

Planomradet kommer att inga i det kommunala verksamhetsomradet
for dricksvatten senast under 2022.

Vattenforbrukningen baseras pa att varje person férbrukar i
genomsnitt 150 liter per dygn. Den totala 6kade vattenférbrukningen
blir ddrmed 0,150 x 75 = 11,25 m®/dygn. Infér antagandet ska ett VA-
avtal upprattas mellan exploatéren och VA-huvudmannen Vamas dar
anslutningspunktens lage ska redovisas.

Forutsattningarna ar goda for lokalt omhandertagande av dagvatten
eftersom planomradet inte innehaller asfalterade ytor. Det ytvatten
som inte infiltreras direkt i marken avleds till befintliga vagdiken.

Dagvatten

Réddningstjénst Planomradet ar beldget inom 27 minuters insatstid fran Sélens
raddningsstation. Den kan backas upp av Malungs raddningsenhet,
som vid behov kan vara pa plats efter 47 minuter.

Inom omradet finns ockséa Klappens konstsndvattensystem vilket har
en vattenreservoar a 60m? dit vatten pumpas fran alven. Denna kan
anvandas som brandresorvar for omradet under vintertid da
anlaggningen ar igang.

Elfvérme Befintlig och tillkommande bebyggelse ansluts till Malungs Elnat.

Avfall Planomradet ligger inom ett omrade fér samverkan mellan flera
samfallighetsféreningar for insamling av hushallsavfall. Fran
omlastningsstationer hamtar Vamas matavfall och restavfall, en
extern entreprenér hamtar férpackningar och tidningar.

De nya fastigheterna inom planomradet ska ansluta sig till
samfalligheternas system fér insamling som sker i samverkan med
Vamas.

For forpackningar finns tva miljostationer i anslutning till planomradet

Behovsbedémning I samband med handlaggning av detaljplanedrenden skall en
bedémning gbras om de atgarder som planen medger kan orsaka en
betydande miljopaverkan. Om sa bedéms vara fallet ska en
miljokonsekvensbeskrivning upprattas.

Planen kan inte anses innebara nagon utokad miljépaverkan da den
tillkommande byggratten ar av liten skala och omradet redan ar
exploaterat.
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Administrativa fragor

Konsekvenser av
planens genom
forande

Planprocessen

Tidplan

Ansvarsfordelning

Huvudmannaskap

Vatten och aviopp

Villkorsprévning enl.
fastighetsbildnings-

lagen

Planens genomfdrandetid ar 10 ar fran att planen vunnit laga kraft.

Detaljplanen innebara att ett kvarter som i gallande detaljplan ar utlagt
for bostadsandamal, fritidsby andras till bostadsbebyggelse, med en
nagot utdkad byggratt, byggnadshojd och 6kad taklutning samt att
respektive huvudbyggnad kan avstyckas till enskilda fastigheter.

PLANGENOMFORANDE

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande enligt PBL 2010:900
med andringar t.o.m. SFS 2019:1085.

Planarbetet bedrivs med malsattningen att planen kan antas under ar
2020.

Ansvar for genomférandet av detaljplanen ar Brf Gusj6-Klappen nr 2.

Kommunen ar inte huvudman foér den allmanna platsmarken inom
planomradet. Inom Salenfjallen sker exploateringar i huvudsak for
fritidsdndamal och darmed férenad verksamhet varfér kommunen
anser att kommunen inte skall vara huvudman foér den allmanna
platsmarken.

Enskilt huvudmannaskap innebar att dgarna till fastigheter i omradet
far ansvar for att férvalta och skéta allmanna platser (vagar, diken
mm.) Det sker genom fastighetssamverkan i en nybildad
gemensamhetsanlaggning.

Omradet ar redan idag anslutet till det kommunala avloppsnatet men
ledningarna inom omradet forvaltas genom Gusjoén ga:2 fram till en
kommunal anslutningspunkt. Senast 2022 kommer omradet inga i
kommunalt verksamhetsomrade for dricksvatten.

| och med det kommunala évertagandet av vatten- och avloppsnatet
inom planomradet kommer kommunen att ta ut anslutningsavgifter i
samband med fastighetens anslutning till VA-natet.

Anslutningsavgift kommer att tas ut fran varje enskild bostadsfastighet
som bildas i samband med genomférande av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsindelningsbestammelser har inférts dar fastighetsindelning
ar ndédvandig for att sékra en lamplig fastighetsstruktur.

Syftet med fastighetsindelningsbestdmmelserna ar i forsta hand att
sakra att genomférandet av planen sker pa det satt som laggs fast i
detaljplanen. Fastighetsindelningsbestammelserna ger vid
fastighetsbildningen till exempel ratt for en fastighetsagare att I6sa in
mark fran en annan fastighet for att darigenom bilda en fastighet som
Overensstammer med detaljplanensbestammelserna.

For att kunna inféra fastighetsindelningsbestammelser som styr
fastighetsindelningen maste vissa villkor i Fastighetsbildningslagen
(FBL 1970:988) vara uppfyllda. Dels ska planerade fastigheter vara
lampliga for sitt andamal (FBL 3 kap 1 §) och dels ska fastighets-
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Lémplighetsvillkoret

Baétnadsvillkoret

Proportionalitets-
bedémning

Fastighetsbildning

Ledningsomraden

Gemensamhets-
anlaggningar

regleringen som kravs for att genomféra fastighetsindelnings-
bestammelserna leda till en forbattrad fastighetsindelning samt ett
Okat varde (FBL 5 kap 4 §). De fastigheter som ska bildas i enlighet
med en fastighetsindelningsbestammelse avgransas av en
fastighetsindelningsgrans och de olika fastigheterna som ska bildas
betecknas Fgh A-Y.

Markens indelning i Fgh A - Y innebar en lamplig utformning av varje
fastighet. Utfart fran de nybildade fastigheterna sker pa befintlig vag
som i detaljplanen ar utlagda som Lokalgata. VA-anslutningen
foreslas ske i enlighet med den till detaljplanen hérande VA-kartan. De
nybildade fastigheterna kommer att erhalla andelstal i n6dvandiga
gemensamhetsanlaggningar, vilka redogérs langre fram i
planbeskrivningen. Fastigheterna blir [ampliga for sina andamal och
vardet av fastigheterna overstiger vardet av pagaende
markanvandning.

Gusjon 6:107 erhaller genom planandringen ett storre Ni-omrade.
Fastigheten erhaller darmed ett for skidanlaggningen l1ampligare
anvandningssatt och vardet av fastigheten dverstiger vardet av
pagaende markanvandning.

Enligt Regeringsformen 2 kap. 15§ (1974:152) ar vars och ens
egendom tryggad genom att ingen kan tvingas avsta sin egendom till
det allmanna eller till nagon enskild genom expropriation eller nagot
annat sadant forfogande eller tala att det allmanna inskranker
anvandningen av mark eller byggnad utom nar det kravs for att
tillgodose angelagna allmanna intressen.

Det allmanna intressena som de, i denna detaljplan féreslagna
fastighetsbildningar skapar majlighet for, vager tyngre an att vidhalla
bostadsrattsféreningen, en sa kallad proportionalitetsbeddming.

Inom planomradet skapas majlighet att bilda 25 nya fastigheter (14 i
det norra bebyggelseomradet och 11 i det sédra omradet).

En forutsattning for genomférande av detaljplanen ar att
fastighetsreglering sker mellan fastigheterna Gusjén 6:107 och Gusjon
6:111 enligt separat dverenskommelse om fastighetsreglering.

Varje bostadshus ska darefter avstyckas enligt fastighetsindelnings-
bestammelserna. Ett separat kdpeavtal skall traffas mellan respektive
bostadsrattshavare och bostadsrattsféreningen.

Ledningsomraden (u-omrade) har lagts ut for att tillférsékra
ledningsagaren mdjlighet att bilda servitut eller ledningsratt for de VA-
ledningar som passerar 6ver kvartersmark.

Gusjon 6:111 har andel i:

- Gusjon ga:2 (avloppsledningar, Klappen VA samfallighetsférening)

- Gusjon ga:3 (vagar, Klappens samfallighetsférening)

- Gusjon ga:5 (vag, Gusjons dvre samfallighetsforening)

- Gusjon ga:8 (Sophantering, Klappens samfallighetsférening)

- Gusjon ga:27 (Vattenverk och vattenledningar, Klappen VA
samfallighetsférening).
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Lantmaterikostnader

Vatten och aviopp

Grundkarta m.m.

| samband med avstyckning av de nya fastigheterna inom
planomradet bér tva separata gemensamhetsanlaggningar bildas for
de nya vagarna i det norra respektive det sddra bostadsomradet.

Omradet ar redan idag anslutet till det kommunala avloppsnatet men
ledningarna inom omradet forvaltas genom Gusjoén ga:2 fram till en
kommunal anslutningspunkt. Andelstal i Gusjon ga:2 avses férdelas
fran stamfastigheten till de nybildade fastigheterna. Senast 2022
kommer omradet inga i kommunalt verksamhetsomrade for
dricksvatten. Fram till dess avses de nybildade fastigheterna erhalla
andelstal i ga:27 genom férdelning av stamfastighetens andelstal. |
samband med bildande av kommunalt verksamhetsomrade for
dricksvatten avser VAMAS ta 6ver ledningsnaten inom Gusjon ga:2
och ga:27. Gemensamhetsanlaggningarna avses darmed upphavas i
samband med detta.

Gallande avfallshantering ska de nya fastigheterna inom planomradet
erhalla andelstal i Gusjon ga:8 genom férdelning av stamfastighetens
andelstal.

Lantméaterikostnaderna for fastighetsreglering och avstyckning skall
betalas av Brf Gusjo-Klappen nr 2.

Lantméaterikostnader for bildande av gemensamhetsanlaggning for ny
lokalgata i omradet ska betalas av de nybildade fastigheterna (alt.
BRF:en beroende pa om den finns kvar nar lantmateriférrattningen
genomfors).

TEKNISKA FRAGOR

Fastigheterna kommer att anslutas till kommunens VA-nat. Nya VA-
ledningar skall anlaggas enligt VA-kartan.

Grundkartan upprattad av Malung-Salens Kommun, Tekniska
Kontoret.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen har uppréttats av byggnadsingenjor Anna Adling pa
uppdrag av Brf Gusjo-Klappen nr 2 i samrad med planarkitekt Johan
Sandgren.
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