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PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Till detaljplanen hor féljande handlingar:

Plankarta med best&mmelser 2018-04-26
Planbeskrivning med genomfdérandebeskrivning 2018-06-05

Ovriga Handlingar:

Fastighetsférteckning 2018-02-27
Grundkarta 2016-12-15
VA-karta

Solstudie 2018-04-16

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte ar att tillskapa majligheter for fortétning genom pdbyggnad och tillbyggnad av
befintlig hotelloyggnad BUgelhof vid Sdlfjdlistorget och ddrigenom skapa nya béddari detta
omrdde. Detta skall uppnds genom att férenkla och tydliggéra planens formulering och
genomféra dndringar i bestdmmelserna for att undvika att avsteg frén detaljplanen krévs for
framtida bygglov.

Féreslagen utdkning dverensstdmmer dels med de rikilinjer som finns i dversiktsplanen samt de
principer som finns i gdllande detaljplan (T137) fér omrddet.

PLANFORFARANDE

Detaljplanen genomférs med standardférfarande enligt plan- och bygglagen.

Motiv fér standardférfarande:

Planforslaget foljer dversiktsplanen.

Planférslaget har begrénsat intresse for allmdnheten i och med att omrddet redan ar planlagt for
hotelldndamal.

Planférslagets genomférande forvéntas inte medféra betydande milidpaverkan.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAPITLEN | MILJOBALKEN

De atgdrder planen medger beddms vara férenliga med en frdn allmén synpunkt Idmplig
anvandning av mark- och vattenresurserna enligt bestdmmelserna i MB 3, 4 och 5 kap.
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Fig. 1. PLANOMRADET

PLANDATA

Lagesbestamning

Planomr&det ar beldget i Salenfidlien, infill Salfjdlistorget, Lindvallen. Avgrédnsningen av
planomr&det ar gjord med fastighetsgrénsen som utgdngspunkt, med skillnaden att omrade for
parkering mot norr inte ingdr i planomrddet.

Notfera att avgrdnsning av anvé@ndningsgrdns i fidigare gdllande detaljplan (T137) och
avgrdansningarna av planomrddet enligt forslag inte dverensstémmer till fullo.

Planomr&det angrdnsas férutom av parkeringen mot norr dven av véagarna Vrilvégen och
KittelvGgen samt fillfartsvag till hotellet.

Areal

Planomr&dets areal &r ca 0,8 ha.

Markdgofdrhallanden

Planomrddet omfattar stérre delen av fastigheten Vastra Sélen 3:22. Fastighetségare for den
aktuella fastigheten ér BUgelhof Foérvaltnings AB. Planomrddet angrénsar till fastigheterna V:a
Sdlen 3:95 och V:a Sdlen 3:19.

| detaljplan T137 ingdr mindre delar av dessa bdda fastigheter i samma anvdandningsomrdde som

de delar som kommer att omfattas av den nya detaljplanen. Planen T137 kommer &ven i
fortséttningen att gdlla i de delar som inte ersatts av detta planférsiag.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

D& omrddet dr av riksintresse for det rorliga friluftslivet skall det skyddas mot &tgdrder enligt MB, 3
kap. 6 §.

Omré&det ar dven kdnsligt ur ekologisk synpunkt och skall darfér skyddas mot atgérder som avses i
MB, 3 kap. 3 §.

Sarskilda hushdliningsbest@dmmelser gdller med h&nsyn till natur- och kulturvarden och turism/rorligt
friluftsliv och omrédet skall skyddas mot atgdrder som avses i MB, 4 kap. 1-2 §.

Planomré&det ligger inom omréadet Fjallvariden fran Transtrandsfjallen fill Treriksrdset, som omfattas
av sarskilda hushdliningsbestémmelser enligt MB 4 kap 1-2 §. Dessa bestdmmelser avser storre

omrdden som i sin helhet ar av riksintresse pga. de samlade natur- och kulturvérden som finns i
omrddet. | § 2 anges omrdden dar turism och friluftsliv sérskilt ska beaktas.

Oversikiliga planer

Féljande oversiktliga planer finns antagna fér aktuellt

omréde:

Oversiktsplan fér Malung-Sélens kommun antagen av KF 2009-03-30.

Planen vann laga kraft 2009-11-26.

Planomrddet ligger inom omréde A1l (Lindvallen V:a-Sdlfidlistorget) i kommunens Oversiktsplan.
Oversiktsplanen anger att fértétningar inom tidigare ianspraktagna bebyggelseomréden bér
kunna tilldtas efter detaljplanedndring utan att ny férdjupad dversiktsplan upprattas. Detta
forutsatter att planproblematiken ar begransad och bebyggelsetillskottet mattligt. Det aktuella
omr&det uppfyller dessa kriterier.

Planforslaget innebdr en fortsatt fértétning av befintlig liftnéra bebyggelsestruktur vid
Sdlfjalistorget och beddms inte avvika frdn ndgra i dversiktsplanen gdllande principer.

Detaljplaner

Detaljplan T137 Vastra Salen 3:16 m fl. gdller f6r omrddet, laga kraft 2004-12-13

Foliande detaljplaner grénsar till planomradet:

- Sdlen Vastra 3:22 m.fl. (T35) laga kraft 1981-04-30

- Figllhemsomrddet (T69), laga kraft 1988-08-03.

Detaljplanearbete p&gdr for ny detaljplan fér del av Fidgllhemsomrddet. Denna plan har dnnu inte
vunnit laga kraft.

Program

Program beddms overflédigt fér detta planarbete.
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Miljokonsekvensbeskrivning

Huvuddragen i den nu gdllande planen bibehdlls och darfér anses inte den féreslagna
utbyggnaden medféra ndgon betydande miljdpdverkan. Med anledning av det kommer inte
négon fortsatt miljdbeddmning, med tillhérande miljiokonsekvensbeskrivning, enligt 6 kap 11 §
(1998:808) MB, att upprattas.

Kommunen kommer aft besluta om behov fér en MKB foreligger i samband vid antagande.

Tidigare strandskydd

Strandskyddet &r upphdavt i tidigare antagande detaljplan (T137). Se vidare under Foérutséttningar,
férandringar och konsekvenser nedan.

Kommunala beslut

Byggnadsn&dmndens beslut om planbesked och samrdd 2016-10-26

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Mark och vegetation

Planomrddet ligger i sluttning och varierar i héjd mellan +620 till +630 méh. Marken bestdr i
huvudsak av mordnmark som redan &riansprdktagen.

Enstaka omréden med vegetation av mindre buskar och smé& granar finns inom planomrddet.
Aterst@ende trad och natur bér vid fortsatt exploatering bibehdllas i stérsta majliga utstréickning
och kompletteras med nya frad dar detta ar mojligt.

Geotekniska forhallanden

Behov fér Geoteknisk utredning i samband med detaljplanehandlidggningen beddms infe finnas.

Grundforhdllandena forutsatts kontrolleras i projekteringsskedet som underlag for tillboyggnaders
grundiédggning mm.

Fornlamningar

Inga k&nda fornldmningar finns inom planomrédet.
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Strandskydd

Planomr&det omfattas av strandskyddsbestdmmelserna i miljdbalken.
Mindre backar/diken passerar genom elleri omedelbar nérhet av planomrddet.

Strandskyddet éri nu géllande detaljplan (T137) upphdvt inom kvartersmarken p& omrddet.

Bdckarna/dikena har tidigare i samband med exploatering av planomrddet gravts ur och flyttats
for att avleda ytvattnet pd ett battre satt och darmed undvika fuktskador p& byggnader.

Inga naturvérden, som kan komma i konflikt med exploateringen, finns i anslutning fill
bdckarna/dikena.

Huvuddelen av marken ar redan ianspréktagen. Allmdnhetens filltiréde och djur- och vaxiliv
paverkas dérmed obetydligt for dessa omrdden.

Strandskyddet foresld@s aterigen upphdvas for planomréadets kvartersmark. Upphdvandet framgaér
av en administrativ best@mmelse.

Som sdrskilda skdl for upphdvandet av strandskydd inom planomrddet anférs féljande:

¢ Planomradet och dess omgivningar &r redan fill stor del ianspréktaget pd ett satt som goér
att det saknar betydelse for strandskyddets syften. (MB 7 kap §18c punkt 1)

¢ Omré&det behodver tas i ansprdk for att tillgodose ett angeldget allmdnt intresse som inte
kan tillgodoses utanfér omrddet. Bakgrunden dar turismens betydelse fér Malung-Sdlens
kommun och etft angel@get behov av att skapa ytterligare turistbaddar i liftnédra omraden.
(MB 7 kap §18c punkt 5)
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Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse
Salfjalistorget har en ndgot stadsliknande karaktar med férhdllandevis tat bebyggelse som
omgdardar genomfartsvag och torg.

Hotellbyggnaden BUgelhof spelar genom sitt Iége och sin storlek en betydande roll i
rumsbildningen pd& Sdlfidllstorget tillsammans med framst Gallerian och Salenstugan/Kaisers
Skidbod.

Hotellet bestér av flera sammanfogade huskroppar byggda vid olika fillfdllen och ombyggda i
etapper. Byggnaden ligger i en kraftig sluttning och marknivéerna varierar kraftigt runt
byggnaden.

Det aktuella planomr&det ligger inom ett omrdde som genomgér féréndring. Eft flertal
detaljplanedrenden och planerade projekt kommer att fortéta detta omréde ytterligare.

Den nu gdllande detaljplanen fér hotellet (T137) medger byggratt 1or en flygeloyggnad &t dster i
samma Iége, och med samma byggnadsarea, som den féreslagna planen.

Tillfallig vistelse (O)
Anvdndningen avser hotell med tillhdrande restaurang, samt bostadsrattsidgenheter fér
korttidsuthyrning.

Foliande planbestdmmelser féreslds:

o Total byggnadsarea blir enligt férslaget samma som nu géllande detaljplan (T137) 2200
kvm, med férdelningen 1600 m2 f6r den vastra delen omrdde al, dvs befintlig
huvudbyggnad med planerade pdbyggnader, och 600 m2 fér den planerade 6stra
flygeln, omrade a2.

o Tilldten takvinkel 27-33 grader. Bestémmelse om takvinkel gdller endast for
huvudbyggnadens sadeltak och inte takkupor, frontespiser, sk&rmtak och dylikt.
Bestdmmelse om att vind inte far inredas utgar.

Antal vaningar for befintliga och nya byggnadsdelar inom hela planomrédet utgar.

I omrdde al max byggnadshojd frén markens medelnivd 8,5 m.

| omrdde a2 utgdr bestdmmelse om byggnadshdjd med anledning av att markens

kraftiga sluttning gér denna bestammelse svér att tolka.

e Bestdmmelse om hogsta nockhdjd pd + 639.40 bver angivet nollplan (RH70) inférs for hela
byggnaden.

o Takkupor och frontespiser skall inte réknas in i byggnadshéjden.

P&byggnad av befintliga huskroppar, som ocksd behdvs for hotellets invéndiga kommunikation,
skulle medféra 6kad yta for bostadsdndamadl hotellrum och I&genheter for hotelluthyming.
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Uppskattningsvis skulle ombyggnaderna i befintligt hotell inklusive pdbyggnad (al) medféra ett
tillskott p& ca 40-50 nya b&ddar.

Tillbyggnad ny flygel 6sterut i planomrddet (a2) skulle medféra fler IiGgenheter/hotellrum och eft
fillskott av ytterligare ca 100-150 b&ddar, jamfort med befintlig byggnad. En byggratt for liknande
tillbyggnad finns dock redan i gdllande plan T137.

Omfattningen av prickad mark runt befintliga husdelar minskas fér att inom planen rymma
framtida mindre byggnationer sGsom utrymningstrappor, balkonger, skarmtak mm.

Tillganglighet
Samtliga nya allménna lokaler kommer aft handikappanpassas enligt géllande bestGmmelser.

Viss del av hotellrummen kommer att handikappanpassas. Utomhusmilion kommer likasé att
utformas s& aftt tilgéngligheten for rérelsehindrade forbdattras sé langt det ar maojligt.

Vdgar och trafik

Vdagnat, uffarter
Planomr&det begrdnsas i syd av Kittelvéigen, i 6st och norr av Vriilvagen och i vast av fillfartsvég
beldgen pd grannfastigheten 3:95 (reglerad genom avtalsservitut).

Utfarten till Fjallvégen Lansvag 1050 via Vrilvagens nordligaste del foreslds bibehdllas.

Parkeringar

P& prickad mark norr om planomrddet finns idag ca 100 p-platser, vilkket kommer att utékas till ca
125 och beddms ddarefter dven rdcka till efter en tilloyggnad av hotellet. Parkering ar berdknad
p& 1 plats per 2 béaddar f6r befintligt antal baddar och fér de delar av tillbyggnader som kommer
attinnehdlla dubbelrum. Fér tilloyggnaden i a2 omr&det berdknas en bil per 4 nya b&ddar pga
att denna del férvéntas innehdlla huvudsakligen familierum/mindre IGdgenheter. Ytterligare ca 10-
20 platser berdknas for besékande och personal.

Ytterligare platser for parkering for daggdster finns pd Salfjdlistorgets parkering. Handikapp
parkering finns i direkt anslutning fill hotellets entré. Vid tilloyggnad av den 6stra flygeln bor
parkering och tillgédnglighet fér rérelsehindrade sarskilt betdnkas.

Vid extrem nederbdrd i form av sné anordnas i forsta hand fillfalliga sndupplag inom fastigheten. |
andra hand fér snén fraktas pd annat stdlle Idngre frén fastigheten. Forflyttning av snd inom
centrumomrdden i Sdlenfjdllen ar for dvrigt en vanlig féreteelse. Upplag pd samfdallighetens vagar
arinte tilldtna.

Planomré&dets totala parkeringsplatsbehov far anses tillgodosett.

Kollektivirafik
Reguljar busstrafik passerar efter Fidllvégen, Lansvag 1050 och en héliplats dr beldgen i néra
anslutning till planomrdadet infill Salfjélistorget.

Nd&rmaste flygplatser &r Mora och Gardemoen/Oslo. Utbyggnad av befintlig flygplats p&
Mobergskdlen fill internationell, Scandinavian Mountains Airport, planeras prelimindrt till december
2018.

Reklamskyltar

Skyltning sker idag genom skyltanordningar p& de byggnader i vika verksamhet bedrivs.
Reklamskyltars utformning och placering prévas éven fortsatt i samband med bygglov, varvid
trafiksdkerhetsfrdgorna bor dgnas stérsta uppmdarksamhet. Vid tveksamheter bor drenden ang.
reklamskyltar remitteras fill végverket for yttrande.
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Stérningar

For att klara ekvivalentniv@n 30 dBA inomhus har sedan tidigare bedémfts att den ekvivalenta
bullernivdn i boningsrum ej far éverstiga 30 dB (A) vid ny- och tillbyggnad. Bestdmmelsen innebdr i
praktiken aftt ljudisolerade 3-glasfdnster skall anvéndas vid ny- och tilloyggnad.

De férandringar som filkommer i det nya planforslaget innebdr inga avsevarda férandringar vad
gdller stérande verksamheter.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Fastigheten inom planomrddet ar ansluten fill det kommunala huvudavloppsnatet, som passerar
genom planomrddet. Genom en utbyggnad av reningsverket 2011 finns tillrGcklig kapacitet.
Okad belastningen pd& avioppsnatet enligt planférslagets tillskott av baddar uppskattas fill ca 0,7 x
150-200 nya baddar = 105-140 personekvivalenter.

Fastigheten Vastra Sdlen 3:22 har vattenférsérjining genom Skistars ndrliggande vattenverk vilket
ersatte det som tidigare fanns pd fastigheten.

Vattenverket beddms ha tillrdcklig kapacitet for att klara pdbyggnad av huvudbyggnaden
eftersom denna &tgard medfor ett begrdnsat tillskott av gastbdddar. Okad vattenforbrukning for
denna del av planférslaget ber&knas fill ca 7.5 m3/medeldygn.

Vaftenverket har déremot inte tillrGcklig kapacitet fér att klara hela vattenforsérining fér den
totala utbyggnaden inom planomrdadet.

Okningen av vattenférbrukningen som hela genomférande av planférslaget medfér beréknas Hill
ca 150-200 nya bdddar x 0,150 = ca 22,5 - 30 m3/medeldygn

En utbyggnad av det kommunala vattenndtet planeras dock ske under de nédrmsta dren.

Begransningarna i vattenforsériningen medfor att planomradet delats upp i tvé separata
administrativa omrdden, al och a2. Omrdde a2, som innehdller flest gastbaddar, har férskjuten
genomférandetid, se administrativa best&mmelser nedan, medan al kan rymmas inom fillgénglig
kapacitet och har en genomférandetid p& 10 ér frdn och med det datum planen vinner laga
kraft.

Vdrme

Uppvarmningen av de nyfillkommande byggnaderna kommer att ske med vattenburet system. |
nuléget betjdnas hotellet av en egen anldggning (vérme). Planer finns att ansluta till Skistars
Fiarrvérme ndr det finns tillgéngligt.

El
Fastigheten inom planomré&det ér anslutna till Malungs Einét. Nagra kapacitetsproblem vad det
gdller elférsériningen foreligger ej.

Avfall
Kommunal soph&dmitning finns inom omrdadet. Kommunens gdllande avfallsféreskrift ska foljas
gdllande sortering av fastighetens hushdallsavfall.

Sopcontainrar pd fastigheten placeras insynsskyddat och pé& betryggande avstdnd frén

byggnader med hdnsyn till brandrisken. Ett omrdde for &tervinning finns dven omedelbart utanfér
planomr&dets syddstra horn (Fidllhem) inom detaljplan (T 69).

PLANBESKRIVNING/Hotell BUgelhof V:a Sdlen 3:22 Skiers Konsult AB

Sid | 10



Skiers ab

Brandskydd/Raddningstjanst
Planomrd&det ligger inom 10 min insatstid frdn Lindvallens raddningsstation. Narmaste brandpost
finns vid Sédra Rénningens vattenverk.

Brandtekniskt utférande bestams i samband med bygganmdalan/bygglovsansdkan.

Konsekvenser

Planen medfoér inga sddana férandringar jamfért med nu gdllande plan vad det géller
exploateringsgrad och pdverkan pd allmdénheten att konsekvenserna kan anses vara betydande.
Den nya planen hari vasentliga delar samma intentioner som den nu gdllande planen i och med
att anv@ndning och byggnadsyta blir densamma. Den skillnad i nockhojd som den nya planen
medfor resulterar inte i nGdgon egentlig andring av dagsljusférndllanden och skuggning for de
omkringliggande fastigheterna jdmfoért med nu gdllande plan.

En detaljplan fér omrddet innebdr att all nytilkommande bebyggelsens utformning och storlek
regleras enligt detaljplanebest@mmelserna. Nar utbyggnaden dr genomférd i sin helhet bér den
innebdra positiva férandringar genom att skapa ett mer levande torg och forstérka intrycket av
en centrumbildning. Allt detta stér i dverensstémmelse med riktlinjerna i éversiktsplanen.

Forandringarna av landskapsbilden far vid en sammanvagd beddmning anses positiv.

Genom de planbestammelser som foreslds erhdlls tillrGickliga méjligheter fér myndigheterna att
stalla krav pd& byggnadstekniska &tgdrder for att erhdlla en acceptabel inomhusmiljé vad avser
buller.

Administrativa fragor

Planomrddet drindelat i tvd administrativa omrdden; al och a2.

For omrdade al, befintlig huvudbyggnad med pdbyggnad, gdller en
genomférandetid som ar 10 ar frén det att planen vinner laga kraft.

For omrdde a2 gdller en forskjuten genomférandetid som ér 10 &r frdn och med den
1 januari 2019

Kommunen dr inte huvudman fér de allmanna platserna som angrénsar till planomrdadet.

Ekonomiska fragor

Exploatéren bekostar framtagandet av detaljplan enligt dverenskommelse
Genomférandet av detaljplanen bekostas av exploatéren.

PLANBESKRIVNING/Hotell BUgelhof V:a Sdlen 3:22 Skiers Konsult AB
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

INLEDNING

Genomférandebeskrivningen svarar pd frégorna ndr, hur och av vem, hur mycket kostar det och
vem betalar fér att planens olika moment ska kunna genomfdéras. Den ska framfér allf ange det
som krévs for att genomféra planen.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Planférfarande
Planarbetet sker enligt PBL 2010:900. Planen har féregdtts av samrdd med
Planavdelningen p& Malung-Salens kommun.

Planprocessen
Detaljplanen avses att handldggas enligt standardférfarande.
Samtidigt med att planbesked Idmnades beslutades att planférslaget ska bli foremal
for samrad.

Planen har varit foremal fér samrdd under 2017 fér att kunna antas sommaren 2018.

Planarbetet bedrivs med malséttningen att planen kan antas sé att byggnation kan
pd&bdrias under véren 2018.

Genomférandetid
Planens genomférandetid fér omréde al ar 10 ér frédn den dag planen vinner laga
kraft.

Planens genomférandetid for omrdde a2 ar férskjuten och ér 10 ar frén
och med den 1 januari 2019.

Ansvarsfordelning
Ansvarig fér genomférandet av detaljplanen ar fastighetsé&garen till Vastra Salen
3:22, BUgelhof Forvaltnings AB.

Avtal
| de fall reglering av ekonomiska mellanhavanden fér genomférandedtgdrder krdvs,
kommer exploatéren att teckna erforderliga avtal med berérda parter.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastigheter
Planen medféringa éndringar pd fastigheterna. Planomrédet i sin helhet ligger inom
fastigheten V:a Sdlen 3:22.

Gemensamhetsanldaggningar

Andelstal for Vastra Salen ga:20 ska dndras efter atft fastigheter bebyggs enligt
normerna for andelstalsberdkning i anldggningsbeslutet.

PLANBESKRIVNING/Hotell BUgelhof V:a Sdlen 3:22 Skiers Konsult AB
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EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Exploateringskostnaden for nybyggnad enligt planférsiaget uppskattas till ca 50
miljoner kronor.

TEKNISKA FRAGOR

Vatten och avlopp

Fastigheten Vastra Sdlen 3:22 har vattenférsérining genom del i Skistars vattenverk.
Fastigheten forvéandas & tillgdng till kommunailt vatten tidigast sommaren 2018.

Né&gra nya inkopplingspunkter kommer inte att krdvas dé fastigheten redan ar
ansluten till det kommunala avioppsnatet och vattenforsdriningen sker via Skistars
vattenanldggning, som planeras att dvertas av VAMAS infér vintersGsongen
2018/2019.

Vattenforsériningen i ovan ndmnda vattenanldggning dr god dé& den redan idag
erhdller en viss mangd vatten frdn VAMAS vattentdki.

Fastigheten inom planomrddet dr ansluten till det kommunala avioppsndatet.
TillrGcklig kapacitet i reningsverket finns fér att klara den ékade belastnhingen.

Ovriga ledningar

Byggnationer enligt denna plan kommer sannolikt inte att pdverka Skanovas
ledningsnat pga att dessa ledningar inte ar forlagda till delar av fastigheten daér
byggnation planeras. | den mdan markfériagda kablar och ledningar andd
péverkas skall den part som initierar &tgdrden bekosta ev. flytt av kablar och
ledningar.

Grundkarta m.m.

Grundkarta har uppréattats av Malung-Sélens kommuns Tekniska kontor.
Kompletterande mdatningar och I&geskontroll har utférts av Lima Johan AB i samrdd
med Lantmateriet.

VA karta har fillhandahdllits av VAMAS.

PLANBESKRIVNING/Hotell BUgelhof V:a Sdlen 3:22 Skiers Konsult AB

Sid | 13



Skiers ab

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Genomfoérandebeskrivningen har upprattats av Skiers Konsult AB genom arkitekt Malin
Rennermalm pd& uppdrag av dgaren till fastigheten Vastra Salen 3:22 BUgelhof Férvaltnings AB.
Under planarbetets gdng har samréd skett med stadsarkitekt Tomas Johnsson och planarkitekt
Johan Sandgren p& Malung-Sélens kommun.

Instans Datum
Beslut om samré&d BN 2016-10-26
Antagen BN 2018-06-28
Vunnit laga kraft 2018-08-06
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