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PLANHANDLINGAR

Planhandlingarna ar féljande:

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

- Planbeskrivning

- VA-karta

- Fastighetsforteckning

- Riskbeddmning farligt gods.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planférslagets syfte ar att mojliggora en komplettering med fler
fritidslagenheter som ett komplement till den befintliga restaurangen.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MB

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

PLANDATA

Planomradet ar belaget i Salenfjallen omedelbart norr om Hundfjallets
fiallanlaggning och riksvag 66.

Planomradet omfattar fastigheten Rérbacksnas 20:417 samt en del av
Rorbacksnas 20:74 med en areal pa ca 0,8 ha.

Fastigheten ags av Wasabyn AB.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

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 8.

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

Riksvag 66 utgor riksintresse fér kommunikationer.

Omradet ligger inom omrade A17 (Salbacksheden, Orrliden, Kvillan
mm) i kommunens kommunomfattande 6versiktsplan.
Oversiktsplanen anger att fortatningar inom tidigare ianspraktagna
bebyggelseomraden bor kunna tillatas utan att ny fordjupad
Oversiktsplan upprattas. Detta forutsatter att planproblematiken ar
begransad och bebyggelsetillskottet mattligt.

Omradet omfattas av gallande detaljplan Fjallsasgarden (L63) faststalld i
januari 2008. Det ar reglerat som omrade for handel och hotell samt till
viss del naturomrade.

Program bedtms onddigt for detta planarbete.
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Parallellt med upprattandet av samradsforslag for aktuell detaljplan har
en behovsbeddmning 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 uppréattas.

Kommunens stallningstagande till behovsbedémningen kommer att
goras efter samradet.

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

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2017-08-22 att tillstyrka att
detaljplanearbetet far paborjas, varvid givna anvisningar skall beaktas
samt att planforslaget kan bli foremal for samrad nar kompletta
handlingar foéreligger.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Omradet bestar av en talldominerad svag sluttning bevuxen med
ljung och andra i fjallet férekommande véxter.

Marken inom de omraden som avses bebyggas bestar av moranmark.
Nagot behov av sarskild geoteknisk utredning i samband med
detaljplanlaggningen bedéms darmed inte finnas.

Inom de foreslagna bebyggelseomradena finns inte kannedom om
nagon fororenad mark.

Nagra kanda fornlamningar finns ej inom planomradet.

Planandringen innebar att den hogsta tillatna byggnadsratten utdkas
bade inom HO;-omradet och BO-omradet. For att mojliggora
uppforande av bostadsrattslagenheter och for att enklare kunna belana
fastigheten foreslas att nuvarande HK-omrade delas in i tva
fastigheter, en for den befintliga restaurangen med tillhérande
komplementbyggnader och en mer fristdende fastighet for totalt 10
fritidslagenheter, som i framtiden kan bilda till en bostadsrattsforening.

Hogsta tillatna byggnadshojder for de olika omradena i planen har
anpassats sa att utsikten for bakomliggande bostader inte skall storas.

Nedanstaende planbestammelser skall gélla for omradet:

Hogsta tillatna byggnadsarea ar 700m2.

Hogsta tillatna byggnadshojd ar 6,2 meter. For byggratten i norra
hornet av fastigheten ar hogsta tillatna byggnadshojd 3,8 meter
och for den mindre byggnaden i sydvastra gransen ar hogsta
tillatna byggnadshojd 3,0 meter.

Hogsta tillatna taklutning ar 30 grader.

Tak ska ges matt, mork farg.

Minsta tillatna fastighetsstorlek ar 3800 kvm.
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Bostéader, tillféllig vistelser (BO)

Offentlig service

Kommersiell service

Tillganglighet

Byggnadskultur och
gestaltning

Friytor
Lek och rekreation

Naturmiljo

Gator och trafik
Gatunat,

Kollektivtrafik

Nedanstaende planbestammelser skall galla for omradet:
Hogsta tillatna byggnadsarea ar totalt 610 kvm (420 + 95 + 95
kvm).
Hogsta tillatna byggnadshojd for det vastra omradet ar 6,2 meter.
Hogsta tillatna byggnadshojd for det 6stra omradet ar 3,8 meter.
Hogsta tillatna taklutning ar 30 grader.
Tak ska ges matt, mork farg.
Minsta tillatna fastighetsstorlek ar 2800 kvm.

Offentlig service finns i Salens by, ca 20 km fran planomradet.

Kommersiell service med dagligvaruhandel finns med god tillganglighet
inom skid-, gang- eller skoteravstand.

Tillganglighetsfragor bevakas enligt gallande bygglagstiftning i
samband med bygglov och det tekniska samradet.

Planomradet innehaller bebyggelse som skall uppfylla gallande regler
for tillganglighet.

Den tillkommande bebyggelsen i form av en-och tvavaningsbyggnader
kommer att ha en likartad utformning i timmerkonstruktion i Dalastil.
Se nedanstaende illustrationsmaterial.

mojligheter till lek och rekreation skall finnas inom planomradet i form
av lekredskap etc.

Tradvegetationen bor i storsta majliga utstrackning behallas sa att
omradet far en attraktiv boendemiljo.

BO-omradet forseslas fa ett servitut dver HO1-omradet for utfartsvagen
fran BO-omradet. Endast en infart fran Fjallsasvaen har legaliserats i
planférslaget genom att utfartsférbud inforts.

Reguljar busstrafik passerar efter riksvag 66 direkt norr om
planomradet och narmaste busshallplats ar belagen efter vag 66
omedelbart sdder om planomradet.

Planbeskrivning Fjallsésgarden 4(8)



Parkering

Stérningar

KS/2017:361

For HO;-omradet finns idag en parkeringsplats nordvast om
bebyggelsen. Inom BO-omradet foreslas nya parkeringsplatser
placeras i anslutning till respektive byggnad samt att ytterligare ca 20
p-platser anlaggs i omradet sydostra del. Se aven bifogad
illustrationskarta.

Arsdygnstrafiken (ADT) for den aktuella vagstrackan var 2014 ca 1110
fordon per dygn. Hastigheten pa strackan ar 50 km/h under perioden 1
november — 30 april. Ovrig tid &r hastigheten 70 km/h.
Boendekvarteret som i planforslaget ar belaget narmast Fjallvagen
tillater byggnation mellan ca 25-50 meter fran vagmitt. Vid en
hastighetsbegransning pa 50km/h &r den beréknade dygnsekvivalenta
ljudnivan fran trafikbuller inom detta omrade mellan ca 49 och 53 dBA.
Vid en hastighetsbegransning pa 70km/h ar motsvarande varden
mellan 52 och 57 dBA. For att géra denna 6versiktliga bedémning av
bullernivderna for den aktuella platsen har Boverkets och SKLs lathund
"Hur mycket bullrar vagtrafiken?” anvants.

Enligt forordning om trafikbuller vid bostadsbyggande bér trafikbuller
inte 6verstiga 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads
fasad och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid
en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.
ADT éar ett genomsnitt av trafikméangden éver aret och for den aktuella
strackan varierar trafikmangden kraftigt mellan vinter- och
barmarkssasong. Trafikmangden ar som hogst under vintersasongen
och under barmarkssasongen ar det en mycket begransad
trafikmangd i omradet. En ADT p& 5500 fordon per dygn skulle under
vinterhalvaret, med hastighetsgrans pa 50 km/h, enligt metod 1 i "Hur
mycket bullrar vagtrafiken?” medftra ekvivalent ljudniva pa strax under
gransvardet pa 60 dBA 25 meter fran vagmitt och ca 55 dBA 50 meter
fran vagmitt. En arsdygnstrafik pa 1110 fordon per dygn ger en total
trafikmangd pé ca 405000 fordon per ar. Hur stor andel av
trafikmangden som belastar vagstrackan under vintersasongen &r inte
utrett men om man slar ut den totala trafikméangden cver
vintersasongen (1 november — 30 april) motsvarar detta en ADT p&
2250 fordon per dygn. Trafikmangden har sedan 2014 sannolikt 6kat
nagot men marginalen upp till den trafikmangd som kravs for att
dverstiga gransvardet pa 60 dBA ar stor. Platsen bedoms darmed vara
lamplig for bostadsbebyggelse med avseende pa
trafikbullersituationen.

En bestammelse om att verksamheten inom HO;-omradet inte far vara
storande for omgivningen pa grund av buller har inforts i planforslaget.
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Riksvag 66 (Fjallvagen) ar utpekad som en primar transportled for
farligt gods. Med anledning darav har en riskbedémning tagits fram i
samband med planarbetet, vilken bifogas planférslaget.
Genomfdrd analys visar att riskbilden fér planerad exploatering ar
acceptabel med avseende pa farligt gods-transporter pa vag 66.
Forklaringen till den laga risknivan ar huvudsakligen att antalet
transporter ar fa, att byggnader pa fastigheterna uppférs med ett
skyddsavstand om minst 20 meter till vdgen samt att den totala
persontatheten i omgivningen ar lag. Inga sarskilda atgarder med
avseende pa risk forknippad med farligt gods-transport pa vag 66
erfordras.
Lansstyrelsen i Dalarnas lan féreskriver dock ett generellt
bebyggelsefritt omrade om 30 meter fran farligt gods-led. Oavsett
uppskattad riskniva ska atgarder vidtas i rimlig omfattning inom detta
avstand da storre vikt laggs vid konsekvens av en olycka an dess
sannolikhet. Utdkat skyddsavstand ar svart att tillampa med hansyn till
radande topografi. Av denna anledning har féljande planbestammelser
inforts i planforslaget:
- Yttervaggar inom 30 meter fran vag 66:s vagkant skall utféras i

lagst brandteknisk klass EI30 och med fonster i lagst klass

EW30.

Utrymningsmajligheter, minst en fran varje lagenhet, skall

anordnas i riktning bort fran vag 66 for byggnader belagna

inom 30 meter fran vagkant.

Befintlig bebyggelse inom HO;-omradet ar ansluten till det kommunala
Va-néatet. Den nya bebyggelsen inom BO-omradet avses aven
anslutas till det kommunala Va-natet.

Planomradet bedoms kunna bebyggas med ytterligare 12 lagenheter
genom aktuellt planférslag. Varje lagenhet bedéms i genomsnitt
rymma 8 personer. Avloppsnatet ar kopplat till Salfjallets reningsverk.
Sélfjallets reningsverk fick 2009 ett fornyat tillstdnd som galler for en
maximal belastning motsvarande 36 000 pe och 2500 kg BOD7. Det
kommunala VA-bolaget Vamas har nyligen paborjat processen for
anstkan om ett nytt tillstand samt en utbyggand av reningsverket.
Vamas gjorde 2018-03-31 en matning pa den faktiska belastningen pa
Sélfjallets reningsverk. Matningen gjordes alltsa under pasken 2018,
en av de hogst belastade tidpunkterna pa aret. Matning visade att
verket belastades motsvarande 27 876 pe. Mellan sista mars och idag
har det antagits ett antal detaljplaner i Malung-Séalens kommun. Det
finns @ven detaljplaner som inte ar utbyggda. Sammanlagt berdknas
antagna detaljplaner samt outbyggda detaljplaner motsvara en
belastning pa ca 4200 pe. Om alla detaljplaner som ar antagna skulle
byggas ut skulle detta innebéara en belastning pa ca 32 000 pe de fa
dagar om aret verket belastas som mest. Detta planférslag bedoms
motsvara en avloppsbelastning pa ca 67 pe vid full utbyggnad. Det
beddms darmed finnas kapacitet i reningsverket foér den t6kade
belastning som genomférande av detaljplanen innebér.
Vattenforbrukningen baseras pa att varje person forbrukar i genomsnitt
150 liter per dygn. Den totala 6kade vattenférbrukningen blir déarmed
ca 14,4 m3/dygn.
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Befintlig och tillkommande bebyggelse ansluts till Malungs Elnét.

Avfallshanteringen kommer att I6sas genom samarbete med
angransande bostadsrattsforening, som har en miljdstation belagen
efter Fjallsdsvagen ca 100 meter norr om planomradet. Utrymme finns
for utokning av miljéstationen om behov skulle uppsta.

Planomradet ar belaget inom 20 minuters insatstid fran Salens
raddningsstation i Lindvallen och inom rekommenderat avstand fran
brandpost (1000 m). Narmaste brandpost ar beldgen ca 50 meter
vaster om planomradet.

| samband med handlaggning av detaljplanedrenden skall en
beddmning géras om de atgarder som planen medger kan orsaka en
betydande miljopaverkan. Om s& bedoms vara fallet ska en
miljokonsekvensbeskrivning upprattas.

Planen kan inte anses inte innebara nagon utokad miljépaverkan da
den tillkommande byggratten ar av liten skala. Det synes uppenbart att
nagon betydande miljopaverkan ej foreligger da omradet redan idag &r
frekventerat av turister inom narliggande omraden.

Kommunens definitiva stallningstagande till behovsbedémningen goérs
efter samradet.

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

Planen innebar att byggratten utokas fran totalt 800 kvm
byggnadsarea till totalt 1310 kvm byggnadsarea for ett i detaljplan
utlagt omrade for handel och hotell.

PLANGENOMFORANDE

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande enligt PBL 2010:900
med andringar t.o.m. SFS 2017:266.

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

Ansvarig for genomforandet av detaljplanen ar dgaren av den i
planomradet ingaende fastigheten.

Kommunen ar inte huvudman for den allmanna platsmarken inom
planomradet. Inom Sélenfjallen sker exploateringar i huvudsak for
fritidsandamal och darmed forenad verksamhet varfér kommunen
anser att kommunen inte skall vara huvudman fér den allmanna
platsmarken.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Detaljplanen reglerar fastighetsindelningen genom att en minsta
fastighetstorlek angivits for hela planomradet. Genom dessa
bestammelser kan hogst tva fastigheter bildas inom planomradet.
Avsikten med bestdmmelserna ar att fritidshusen narmast vag 66 skall
kunna avstyckas till sarskild fastighet dels for att kunna belana denna
del separat och dels for att i framtiden kunna bilda en
bostadsrattsforening for dessa byggnader.

| samband med att avstyckning sker av BO-omradet skall tillses att
servitut for tillfartsvag bildas 6ver HO;-omradet.

For att sakerstalla de befintliga kommunala Va-ledningarna langs vag
66 har ett nytt u-omrade utlagts efter sédra gransen av Rérbacksnas
20:417. Exploatdren ansvarar for att servitut for kommunens Va-

ledningar inom planomradet bildas i samband med fastighetsbildning.

Fastigheten Rorbacksnas 20:417 har del i gemensamhets-
anlaggningen Rorbacksnas GA:3. Andelstalet i GA:3 skall justeras
efter hand som fastigheten exploateras.

Lantméterikostnaderna for avstyckning av fastigheter, forandringar av
GA:3 skall betalas av exploatdr och berdrda fastighetsagare i
forhallande till den nytta de har av forrattningarna.

EKONOMISKA FRAGOR

Exploateringskostnaden fér genomférandet av planférslaget
uppskattas till ca 50 miljon kronor. Fér kommunen innebér inte
exploateringen nagra kostnader forutom att Vamas skall ansluta den
nya bebyggelsen till kommunens Va-system mot att anslutningsavgift
betalas av fastighetsagaren enligt gallande taxa. Kommunens
kostnader for planhandlaggningen erséatts av exploatéren genom att ett
avtal upprattas mellan exploatér och kommun.

TEKNISKA FRAGOR

Nya VA-ledningar skall anlaggas enligt VA-kartan. Exploatdren
kommer att anlagga VA-ledningar inom planomradet fram till
anslutningspunkt for kommunalt Va-nat.

Grundkarta har upprattats av Bygg-Teknik i Malung AB genom
komplettering av kommunens primarkarta. Fastighetsforteckning har
upprattats av Metria.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

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