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Detaljplan for

Instans Datum

. 0o
P s g ard arna Beslutom samrdd BN 2016-09-28
Malung-Salens kommun Antagen av KF 2018-06-18
Dalarnas lan ,
Vunnit laga kraft LST 2018-07-16

Upprattad i maj 2017 av Bygg-Teknik i Malung

Reviderad i november 2017 och juli 2018
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PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

FORENLIGT MED 3,

Planhandlingarna ar foljande:

- Plankarta i skala 1:1 000 med planbestammelser
- lllustrationskarta

- Planbeskrivning

- VA-karta

- Naturvardesinventering

- Fastighetsforteckning

4 OCH 5 KAP. MB

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

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

PLANDATA
Lagesbestamning
Areal

Markago-
forhallanden

Planens syfte ar att majliggora en fortatning av omradet med 6 nya
tomtplatser for fristdende fritidshus. Vidare foreslas att den redan
anlagda forlangningen av Myrbodvagen legaliseras samt att befintlig
elstation legaliseras.

Planomradet ar belaget i Salenfjallen, soder om lansvag 1050 och
vaster om Sélfjéllstorget.
Planomradets areal ar ca 1 ha

Planomradet omfattar en del av fastigheten Vastra Salen 3:50.
Fastigheten ags av Prinsgardarnas Samfallighetsférening.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Oversiktliga planer

Da omradet ar av riksintresse for det rorliga friluftslivet skall det
skyddas mot atgarder enligt MB, 3 kap. 6 8.

Omradet ar aven kansligt ur ekologisk synpunkt och skall darfor
skyddas mot atgarder som avses i MB, 3 kap. 3 §.

Sarskilda hushallningsbestammelser géaller med hansyn till natur- och
kulturvarden och turism/rorligt friluftsliv och omradet skall skyddas mot
atgarder som avses i MB, 4 kap. 1-2 §8.

| det forslag till ny kommunomfattande dversiktsplan som antogs av KF
2009-03-30, och som vann laga kraft 2009-11-26, anges betr. aktuellt
omrade, belaget inom omrade Al1 (Lindvallen vastra - Sélfjallstorget):

"Fértétningar inom tidigare ianspraktagna bebyggelseomraden bor
kunna tillatas efter detaljplaneandring endast under forutsattning att
planproblematiken ar begréansad och att bebyggelsetillskottet ar
tillrackligt stort for att motivera en detaljplaneinsats men samtidigt ar av
mattlig storlek totalt.

Naturinventering ska tas fram som underlag foér detaljplan’.

Nu foreslagna forandringar i aktuellt omrade bedoms vara forenliga
med de resonemang om fértatning som redovisas i 6versiktsplanen.
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Detaljplaner

Program for plan-
omradet

Miljokonsekvens-
beskrivning

Strandskydd

Kommunala beslut
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For omradet galler detaljplan (byggnadsplan) for Salen Vastra 3:2
(T25) faststalld av LST 1976-12-14. Det aktuella omradet &r i planen
utlagt som gronomrade. Detaljplanen blev 1996 &ndrad sé att minsta
tomtstorlek blev satt till 1500 kvm.

Program beddms onddigt for detta planarbete

Parallellt med upprattandet av samradsférslag for aktuell detaljplan har
en behovsbedémning betraffande betydande miljopaverkan gjorts.
Beddmningen redovisas langre fram i denna planbeskrivning, under
rubriken "Behovsbeddmning”. Denna gors pa detta satt aven till
foremal for samrad med lansstyrelsen.

Behovsbeddmningens slutsats ar att planen inte kan anses medféra
betydande miljopaverkan och att ndgon miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) déarmed inte behdver uppréttas.

Under samradet har aven samrad om behovet av
miljokonsekvensbeskrivning gjorts. Lansstyrelsen delar kommunens
uppfattning att genomférandet av planforslaget inte kommer att
medféra betydande miljopaverkan. Nagon MKB kommer darfor inte att
uppréattas.

Inom och i anslutning till planomradet finns inga vattendrag, som
beddms omfattas av strandskydd.

Byggnadsnamnden har 2016-09-28 medgett att planarbete for sex
tilkommande tomter far pabdrjas. | planarbetet forutsatts att vissa i
beslutet angivna synpunkter beaktas.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur
Mark och vegetation

Naturmiljo

Omradet ligger i en brant norrsluttning och ar bevuxet med gammal
olikaldrig granskog. Enstaka inslag av lagvuxen bjérk och rénn.
Faltskiktet bestar till 6vervagande delen av blabarsristyp med inslag av
gras och lagortstyper. Bottenskiktet av triviala friskmarksmossor och
vitmossor. Omradet ligger mellan tva fritidsbebyggelseomraden.

Enligt den naturvardesinventering som genomfoérts ar naturvardet
tamligen hogt. Om inte omradet redan varit fragmenterat hade
beddmningen varit hdgt naturvarde. Inga noteringar finns i berdérda
myndigheters offentliga databaser for naturvarden.

Den slutliga beddmningen i naturvardesinventeringen &r foljande:
"Omradet har ett naturvarde som aterfinns i bestandets alder och
innehall av en del kansliga vaxter. Dessa vaxter ar dock mer eller
mindre tAmligen frekventa i Transtrandsfjallens skogar. Inte heller
sticker omradets naturtyp ut eftersom den ar vanligt forekommande.
Omradet ar ocksa ganska sonderstyckat av redan befintliga stugtomter
och vagar. | ett langre perspektiv kommer darfor formodligen ocksa
naturvardet att sakta minska genom genomblasning och vagarnas
draneringseffekt. Mot bakgrund av det upplevs mdjligheten till
fortatning av tomter som ganska lyckad. Det hittas inte heller andra
vérden som skulle paverkas negativt.”
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Landskapsbild

Geotekniska
Forhallanden

Fornlamningar
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De naturvarden som patraffats i naturvardesinventeringen ar
aterkommande i Transtrandsfjallen och just detta omrade ar tamligen
sonderstyckat av vagar och stugtomter. Det ar darfor troligt att
naturvardena kommer att minska med tiden. Bevarandet av
naturvardena i omradet maste vagas mot nytta och kostnader i fortsatt
utbyggnad. Med tanke pa att den nu aktuella exploateringen sker i
narheten av redan bebyggda omraden och skidbackar far
ianspraktagande av denna mark anses acceptabel.

Omradet saknar insyn fran annat hall an de fa angransande tomterna.
Berggrunden ar sandsten med ett maktigt lager morén utan berg i
dagen. Grundférhallandena &ar goda. Nagon geoteknisk utredning
behdver darfor inte utféras i planskedet.

Inga noteringar finns i berérda myndigheters offentliga register 6ver
forn- eller kulturlamningar.

Bebyggelseomraden

Bostader(B)

Elstation (E1)

Hogspannings-
Ledning

Tillgénglighet

| gallande detaljplan ar aktuellt omrade utlagt som grénomrade.
Omradet foreslas andras till bostadsomrade sa att 6 nya tomter kan
tillskapas. Planbestammelserna foreslas andras i forhallande till
angransande bostadstomter. Byggnadsarean foreslas utokas nagot
mot vad angransande planomrade medger. Byggnadsarean foreslas
begransas till hogst 135 m?/fastighet, minsta fastighetsstorlek till 1500
m? och hdgsta byggnadshojd for huvudbyggnad till 5,2 meter och for
komplementbyggnader till 3,8 meter. Max tva lagenheter far inredas
per fastighet. Endast fristdende suterranghus och endast en
huvudbyggnad jamte erforderliga komplementbyggnader far uppforas.
Vind far inte inredas. Hogsta taklutning &ar 30°. Fasaderna ska vara i
trd och tak skall ges matt mork farg.

Bestammelsen om att endast suterranghus far uppféras motiveras av
att tomterna ar mycket branta och darfér olampliga att bebyggas med
nagon annan hustyp.

En befintlig elstation har legaliserats i planen. For detta omrade galler
féljande bestammelser:

Hogsta tillatna taklutning ar 30 grader.

Hogsta tillatna byggnadshojd ar 3,5 meter.

En befintlig hdgspanningsledning har legaliserats i planen genom att
ett ledningsomrade utlagts. Nytillkommande byggnader blir belagna
langre fran ledningen an befintlig bebyggelse och stralningsnivaerna
fran luftledningen bedéms som godtagbara.

Tillganglighetsfragor bevakas enligt gallande bygglagstiftning i
samband med bygglov och bygganmalan/byggsamrad.

Offentlig och kommersiell Offentlig service finns i Salens by, ca 3 km fran planomradet.

service

Kommersiell service finns vid Salfjallstorget, ca 300 meter fran
planomradet.
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Vagar och trafik

Teknisk forsdrjning
Vatten och avlopp
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Tillfarten till de 4 vastliga tomtplatserna sker genom att en ny
anslutningsvag anordnas fran befintlig vandplan belagen i mitten av
planomradet. | gallande detaljplan ar vandplanen redovisad mellan
Vastra Salen 3:59 och 3:70. Forlangningen av Myrbodvéagen fram till
fastigheten 3:67 har anlagts pa i detaljplan utlagd naturmark.
Parkering kan l6sas inom respektive tomt.

Befintlig bebyggelse &r avsluten till det kommunala avioppsnéatet och
Prinsgardarnas samfallighetsforenings vattenanlaggning (Véastra Salen
ga:16). Den nya bebyggelsen kommer inledningsvis ha samma VA-
I6sning. Varje tomtplats beraknas bebyggas med i genomsnitt 1,5
lagenheter med i genomsnitt 8 baddar per lagenhet, vilket innebar
totalt ca 72 nya baddar. Den uppskattade tkade belastningen pa
Sélfjallets avloppsreningsverk réknat i antal personekvivalenter (PE),
baserat pa 70 g BOD7 per person och dygn, blir darmed 0,7 x 72
baddar = 50,4 PE. Vattenférbrukningen baseras pa att varje person
forbrukar i genomsnitt 150 liter per dygn. Den totala 6kade
vattenforbrukningen blir darmed 0,150 x 72 = 10,3 m®/dygn.

Det aktuella omradet ingar i omrade typ 8 i riktlinjerna
Vattenforsorjning i Salenfjéllen ur ett planperspektiv. | riktlinjerna
beskrivs omradet enligt foljande: "Enskilda vattentdkter inom ett
omrade dar problem med vattentillgang eller vattenkvalitet pavisats
inom eller i direkt anslutning till det aktuella planomradet. Kommunalt
Overtagande planeras”. Enligt riktlinjerna ska ny detaljplan som medfor
en 6kning av antalet baddar antingen anslutas till kommunalt vatten
eller till en vattentdkt som redan finns. Om anslutning ska ske till en
redan befintlig vattentékt ska denna vara godk&nd av kommunen.
Riktlinjerna anger aven att temporér vattenforsorjning ska ske i
enlighet med kommunens riktlinjer pa sida 8 i dokumentet. Riktlinjerna
anges i foljande tre punkter:

- Anslutningspunkt for framtida anslutning till allman VA-ledning skall
anges i detaljplanen.

- Ovan namnd anslutningspunkt samt anslutningsledning fran den
samma till aktuell fastighet skall vara genomférd innan bygglov far
ges.

- Exploateringsavtal ska, innan planen antas, tecknas mellan
exploatoren och VA-huvudmannen géllande principer for
Overtagande av Va-anlaggning.

Riktlinjerna Vattenforsorjning i Salenfjallen ur ett planperspektiv antogs
2012. Sedan riktlinjerna antogs har forutsattningarna for framtida
vattenforsorjning utvecklats da en ny vattentékt nu ar anlagd i
Vasterdalalven vilkken kommer forsorja stora delar av Salenfjallen med
vatten. Enligt den kommunala VA-huvudmannen Vamas kommer
Lindvallen att kunna forsoérjas med kommunalt vatten infoér sdsongen
2018/2019. Darefter kommer mindre enskilda vattenanlaggningar
kunna anslutas till det allmanna vattennatet. Salfjallstorget ar ett
omrade som prioriteras hogt i kommunens nyligen antagna VA-plan.

Aktuellt planomrade avses anslutas till samfallighetsféreningen
Prinsgardarnas vattenanlaggning som en temporar losning fram till att
det kommunala 6vertagandet av vattenforsorjningen i omradet ar
genomfort.
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Mindre dricksvattentakter som anlaggs i det aktuella omradet ska forst
prévas av Miljonamnden enligt kommunens lokala féreskrifter for
skydd av manniskors héalsa och for miljon. For de aldre
anlaggningarna, sa som samfallighetsféreningen Prinsgardarnas
vattenverk, har ingen sadan prévning skett tidigare. Milionamnden
avser nu inte att "driva in” en sadan prévning eftersom omradet
planeras att fa allman vattenforsorjning. Begreppet godkand av
kommunen kommer fran tidigare VA-foreskrifter och syftar till
godkannande i samband med en sadan prévning av Miljonamnden.
Miljokontoret har dock tillsyn pa Prinsgardarnas vattenanlaggning dar
det har visat sig att kvalitén pa vattnet varit tjanligt alternativt tjanligt
med anmarkning de senaste aren. Gallande kvantiteten ar detta
ingenting som kontrolleras utan &r nagot som maste framkomma fran
vattenféreningen. Under planarbetet har dialog forts med
Prinsgardarnas samfallighetsférening vilka framhaller att det finns gott
om vatten i vattentakten.

Fastigheterna inom planomradet &r idag anslutna till det kommunala
huvudavloppsnatet. Genom en utbyggnad av reningsverket 2011 finns
tillrdcklig kapacitet fér genomférande av aktuell detaljplan.
Planomradet ingatr till viss del i verksamhetsomrade for spillvatten.
Verksamhetsomradet avses utokas for att omfatta hela planomradet.
Infér antagandet har VA-kartan kompletterats med befintliga VA-
ledningar samt anslutningspunkter till framtida allmén vattenledning.
Det har &ven inforts en planbestdmmelse om att bygglov inte kan ges
innan anslutningspunkter mellan nuvarande enskilt VA-néat och
framtida allméant VA-nat ar anlagda. Ett VA-antal ar aven upprattat
mellan exploatéren och VA-huvudmannen Vamas dar
anslutningspunkternas lagen ar redovisad.

Nagra dagvattenledningar finns idag inte inom omradet da
forutsattningarna for att ta hand om dagvattnet &r mycket goda och
med hansyn till lutningsforhallandena och jordart kan detta Iésas inom
respektive fastighet.

Planomradet ar belaget inom 10 minuters insatstid fran Lindvallens nya
raddningsstation. Befintliga brandposter, som uppfyller
raddningstjanstens riktlinjer fér brandvattenférsérjning ar belagna vid
Salfjallstorget ca 600 meter fran planomradet. Nagra nya brandposter
kommer darfor inte att behdva anlaggas inom nu aktuellt planomrade.

Malungs Elnat ar elleverantor inom omradet. Nagra kapacitetsproblem
vad géller elforsérjningen foreligger inte.

Den nya bebyggelsen avses varmas upp med hjalp av vattenburna
system med nagon form av varmepump.

Alla som bedriver en verksamhet eller vidtar en atgard skall hushalla
med energi enligt miljobalken 2 kap. 5 8. | forsta hand skall fornybara
energikallor anvandas.

Planen ligger inom omrade med kommunal sophantering. Utrymme for
kallsortering finns inom naromradet. For forpackningar planeras en
uppsamlingsplats efter Fjallhemsvagen ca 900 meter fran
planomradet. Att anlagga ett nytt omrade for kallsortering eller
uppsamlingsplats for forpackningar inom den nu pagaende
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detaljplanen finns inte och &r heller inte [Ampligt ur plansynpunk.
Fragan om placering av ytterligare omraden for avfallshantering far
provas i samband med en 6versiktlig planering av Vamas.

I samband med handlaggning av detaljplanedrenden skall en
beddmning goras om de atgarder som planen medger kan orsaka en
betydande miljopaverkan. Om s& beddoms vara fallet ska en
miljokonsekvens-beskrivning upprattas.

Planen innebar att 6 nya tomtplatser for bostadsandamal tillkommer i
direkt anslutning till befintlig bostadsbebyggelse. En obetydligt 6kad
fordonstrafik kan forvantas. Trafiken bedoms dock inte bli av sddan
omfattning att den blir stérande. Det syns uppenbart att nagon
betydande miljopaverkan inte foreligger.

Genomférandetiden ar 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Planen innebar att 6 nya fritidshus kan uppforas pa ett i géallande
detaljplan utlagt parkomrade. Tomtplatserna utgor en naturlig
komplettering av befintlig bebyggelse. Paverkan pa naturmiljo och
landskapsbild &r marginella och tekniska l6sningar som vagar, vatten
och avlopp, elforsorjning m.m. kan losas till relativt laga kostnader.
Bebyggelsen pa de nya tomtplatserna bedéms inte innebara nagon
negativ paverkan pa landskapbilden.

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande enligt PBL 2010:900.
med &ndringar t.0o.m. SFS 2017:568.

Planarbetet bedrivs med malséattningen att planen kan antas under ar
2018.

Ansvarig for genomforandet av detaljplanen &r dgaren av den i
planomradet ingdende fastigheten.

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

Avtal angaende VA-fragornas losning har ett avtal tecknats mellan
Prinsgardarnas Samfallighetsférening och Vamas.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Detaljplanen reglerar fastighetsbildningen enligt redovisning pa
plankarta och beskrivning sa att 6 nya fastigheter kan bildas for ny
bebyggelse inom planomradet.

| avtalet mellan Vamas och exploatdren har skrivits in att exploatdren
ska se till sa att ledningsratter/servitut for ledningar skrivs in i
fastighetsregistret.
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Oster om planomradet finns idag gemensamhetsanlaggningen
Vastra Salen ga:16, som forvaltas av Prinsgardarnas
Samfallighetsforening och omfattar vagar, vattenanlaggning och
sopcontainer, rérbrunn, pump och tryckstegringsstation.

Nytillkomna fastigheter skall i samband med avstyckning eller
fastighetsreglering tilldelas andelstal i gemensamhetsanlaggningen
ga:16. Vidare skall férlangningen av Myrbodvagen inférlivas i ga: 16,
vilket innebar att den maste omprovas. Detsamma galler for
vattenforsorjningen till de nytillkommande fastigheterna. Om och nér
kommunen 6vertar vattenanlaggningen, vattenverk mm bor denna del
av ga:16 upphavas.

Idag finns ingen gemensamhetsanlaggning foér naturmarken i gallande
detaljplan och eftersom samfallighetsforeningen dger marken for bade
naturmarken och kvartersmarken som berérs finns ingen anledning att
tillskapa ndgon ny gemensamhetsanlaggning for naturmarken som
ingar i detaljplanen.

Exploatoéren och agaren till de nya tomterna, Prinsgardarnas
Samfallighetsforening, kommer att anstéka om ombildande av ga:16.
Lantmaterikostnaderna for férandringar av ga:16 skall betalas av
exploatdr och berérda fastighetsagare.

EKONOMISKA FRAGOR

Exploateringskostnaden enligt planforslaget uppskattas till ca 30
miljoner kronor. F6r kommunen innebér inte exploateringen nagra
kostnader forutom att Vamas skall ansluta fastigheterna till
avloppssystemet mot att anslutningsavgift betalas av respektive
fastighetsagare enligt gallande taxa. Kommunens kostnader for
planhandlaggningen erséatts av exploatéren genom att ett avtal
upprattas mellan exploatér och kommunen.

TEKNISKA FRAGOR

Planandringen foranleder en marginell 6kning av vattenforbrukningen
och avloppsmangden.

Grundkarta har upprattats av Bygg-Teknik i Malung AB genom

komplettering av kommunens primérkarta. Fastighetsférteckning har
uppréattats av Metria AB.

Detaljplanen har upprattats av byggnadsingenjor Karl-Erik Sigfrids pa
uppdrag av fastighetsagarna och i samrad med stadsarkitekt Tomas
Johnsson.

Bygg-Teknik i Malung AB

Karl-Erik Sigfrids
Byggnadsingenjor
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