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Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for permanent boende i smahus genom att skapa fler
fastigheter inom planomradet &n vad gallande detaljplan medger.

Beskrivning av detaljplanen

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Planomradet omfattas av fastigheterna Rorbacksnas 28:18-24. Omradet ar belaget i den
nordvastra delen av Rérbacksnas. Planomradet omfattar en yta pa ungefar 2,8 ha. Idag bestar
fastigheten huvudsakligen av skogsmark. Ett elljusspar [6per langs planomradets vastra sida.

Planfdrslag
Planforslaget mojliggér uppférande av ca 16 friliggande smahus i naturnara lage i utkanten av
Rorbacksnas.
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Figur 1. lllustration éver mojlig exploatering med sektionsmarkeri
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Figur 2. Sektion som visar méjlig exploatering och markhéjdférhdllanden.
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Allman plats
I denna plan finns allman plats i form av gata och natur.

Gata
Allman platsmark gata utgors av en lokalgata med infart fran den vag som leder till vag 1047.
Natur

Tva mindre naturomrdaden féreslas inom planomradet. Ett i den norra delen av planomradet och
etti den syddstra delen. Inom naturmark kan allménna strak koppla ihop omradet med sin
omgivning. | den sédra delen av naturmarken féreslas aven ledningar férlaggas.

Huvudmannaskap

Kommunen ar inte huvudman for allman platsmark inom planomradet. (pbl 4kap 78) Inom
Rorbacksnas sa sker drift av gator och annan allméan plats genom gemensamhetsanlaggningar.

Vid enskilt huvudmannaskap aligger ansvaret for allman plats fastighetsagarna gemensamt. Ofta
inrattas en gemensamhetsanlaggning enligt anldggningslagen. Gemensamhetsanlaggningen
ansvarar for byggande och underhdll av de allmanna platserna. Till skillnad fran vad som galler
for kommunalt huvudmannaskap, finns det inte nagot krav om att de allmanna platserna med
enskilt huvudmannaskap ska ordnas efter hand som detaljplanen forverkligas.

Kvartersmark
Bostader

I denna plan finns kvartersmark for bostader. Delar av den mark som i gallande detaljplan ar
planlagd som natur féreslas éverga till kvartersmark.

Genomforandetid
Genomférandetiden &r 5 ar fran det datum detaljplanen vinner laga kraft. (pbl 4kap 218)
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Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till regleringar

Detaljplanen innehdller regleringar for att uppna detaljplanens syfte. Enligt Boverkets férordning
om planbeskrivning (2020:8) ska kommunen motivera varje enskild reglering och lagra motivet
digitalt. Nedan foljer en lista pa bestdmmelser och deras motiv.

Allman plats
Gata — Lokalgata

Motiv: Lokalgatan syftar till att sékra utrymme fér ny och befintlig vag, belysning, dike fér dagvatten-
och snbhantering, samt sékerstélla ledningsdragning.

Natur
Motiv: Natur syftar till att sékerstélla tillgénglighet for allménheten samt sékerstélla ledningsdragning.
Kvartersmark

Bostdider
Motiv: Syftar till att méjliggéra for bostdder.

Utnyttjandegrad
Storsta byggnadsarea dr 150 m? fér huvudbyggnad.

e; - Stérsta byggnadsarea dr <i kartan angivet> m? per komplementbyggnad.
d 1200 m? - Minsta fastighetsstorlek dr 1200 m?.

Motiv: Syftet dr att tillGta mindre fastigheter dn géllande detaljplan fér att rymma 16 bostdder inom
planomrddet.

d 2000 m? - Minsta fastighetsstorlek dr 2000 m?.
Motiv: Syftet dr att sdkerstdlla en stérre fastighet i omrddet.

Utformning, utférande

| komplementbyggnad far ej Idgenhet ordnas.

Endast friliggande en- och tvdbostadshus. Endast en huvudbyggnad per fastighet.

Motiv: Syftet dr att endast tilldta en till tvd bostdder per fastighet.

Fasad ska i huvudsak utgéras av tré i dova kulérer och matt yta.

Tak ska uppféras i mérk matt kulér och av icke reflekterande material, solceller undantagna.

Motiv: Syftet dr att de nya byggnaderna ska fd en utformning som passar in i landskapet, fér att
minska péaverkan pa landskapsbilden.

Ho6jd pa byggnadsverk
Hégsta nockhéjd pa huvudbyggnad dr 7,5 meter

h; - Hégsta nockhéjd pa komplementbyggnad dr <i kartan angivet> meter

Storsta takvinkel dr 35 grader.



Minsta takvinkel ar 14 grader.

Motiv: Syftar till att begrénsa héjd och omfattning av kommande byggnader for att minska péaverkan
pa landskapsbilden.

Markreservat
U-omrdden - Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar.
Motiv: Syftet dr att sdkerstdlla genomférande och datkomst av VA-ledningar.
Begransning av markens utnyttjande

Prickmark - Marken fdr inte férses med byggnad.

Motiv: Syftet dr att sdkerstdlla ett visst avstand till allmén plats samt att ddr prickmark sammanfaller
med u-omrdde, sdkerstdlla dtkomst till ledningar.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet ér enskilt for den allménna platsen.

Motiv: Syftet dr att omrddet dr avsett for bostadsbebyggelse i ett omrdde ddr det finns enskilt
huvudmannaskap sedan tidigare.
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Genomforandefragor

Genomfdrandedelen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska och tekniska
atgarder som behovs for ett andamalsenligt och i 6vrigt samordnat plangenomférande. Det ska
forutom en beskrivning av hur genomforandet ska ga till aven framga vilka konsekvenser som
detaljplanens genomférande medfér for de berdrda fastighetsagarna och andra som berérs av
planen. Genomférandebeskrivningen har inte nagon sjalvstandig rattsverkan utan fungerar som
vagledning till de olika genomférandeatgarderna. Avgoranden i fragor som ror
lantmateriatgarder, Va-anlaggningar, vagar med mera regleras, provas och genomfors enligt
respektive sarskilda lag.

Kommunen &r inte huvudman for allmanplats inom planen. Detaljplanen upprattas med enskilt
huvudmannaskap. Vamas ar huvudman fér det kommunala Va-verksamhetsomradet. Malung-
Salen EInat AB har koncessionen for elnatet. Malung- Sdlen Fibernat AB ar leverantér av fiber i
omradet.

Mark- och utrymmesforvarv
Detaljplanen omfattar fastigheterna Malung-Salen Rérbacksnas 28:18- 28:24. Exploatdren ager
samtliga fastigheter inom planen.

For genomférande av detaljplanen skall mark utlagd i gallande plan som allmanplats gata foras
fran 28:18 till nuvarande fastigheter 28:21, 28:22, 28:23 samt 28:24.

Kvartersmark i gallande plan fran 28:18, 28:19, 28:20, 28:21 och 28:22 skall féras till den nya
samfallt agda allmanplatsmarksfastigheten (Lotten A, se nedan).

F//\\ ‘ Allmanplatsmarken bildar en

% samfalld fastighet Lotten A.
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Figur 3 och 4. Karta éver foreslagen allménplatsmark (figur 3) och orange-randigt visar
allmdnplatsmark i géllande detaljplan som 6vergar till kvartersmark (figur 4).
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Figur 5. Detaljplanens foreslagna fastighetsindelning med 16 bostadsfastigheter for permanentboende.
Avsikten ar att ombilda nuvarande fastighetsindelning till fler fastigheter med mindre yta per
fastighet samt att bilda en samfalld fastighet innehallande detaljplanens allmanplatsmark.

Allmanplatsmarken for Natur i gallande detaljplan upphor och allmanplatsmarken fér Gata flyttas
och utokas sa att storre del av fastigheten Rérbacksnas 28:18 kan nyttjas for tomter.

Fastighetsrattsliga fragor
RBN Stopp AB ager samtliga fastigheter inom planomradet.



Foérandrad fastighetsindelning

Figur 6 och 7. Bild pd géllande detaljplan och ny illustration 6éver planférslaget.

Planforslaget innehdller 16 nya bostadsfastigheter om 1200 - 2700 kvm. Allmanplatsmarken
bildar en samfalld fastighet dar nuvarande fastigheter efter ombildning samt Rérbacksnas 28:12
och 28:13 kommer att bli deldgare. Andelstalen bestams i kommande lantmateriforrattning.
Exploatdren ansdker om genomférande av fastighetsbildningen hos Lantmateriet nar planen
vunnit laga kraft.

Gemensamhetsanlaggning

Det har inte skapats nagon gemensamhetsanlaggning for allmanplatsmark i géllande detaljplan.
Samtliga fastigheter inom planforslaget samt Rorbacksnas 28:12 och 28:13 skall inga i kommande
gemensamhetsanlaggning. Exploatéren bygger ut anlaggningarna inom planen och dverlamnar
dessa till gemensamhetsanlaggningen efter godkand slutbesiktning. Exploatéren anséker om
bildande av gemensamhetsanlaggningen enligt anlaggningslagen nar anlaggningarna ar
utbyggda och dverlamnandebesiktning ar godkand. Gemensamhetsanlaggningarna byggs inom
den féreslagna nybildade samfallda fastigheten, Lotten A.

Rattigheter

Ledningsratt

Forutsdttningar
Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp genom beslut i
samband med att gallande detaljplan antogs. Vatten och aviopp Malung Sdlen AB (Vamas) ska
erhdlla ledningsrdtt fér Va-ledningar inom planférslagets allmédnplatsmark och inom kvartersmarkens
u-omrdden.

Konsekvenser
Va-systemet ar utbyggt enligt gallande detaljplan men ledningsférrattning ar inte genomford.
Systemet kompletteras efter detaljplanen vunnit laga kraft och sakerstalls med kompletterande
ledningsratter via u-omraden i detaljplanen. De nya u-omradena belastar den nya
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fastighetsindelningen enligt figur 7. Vamas ansdker om bildandet av ledningsratter nar
detaljplanen vunnit laga kraft.
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Figur 8. Karta over féreslagh’a L/-omréden (rod skraffering).

Servitut
Det finns inga servitut inom planomradet idag och inga servitut som paverkas av planens
genomforande. Inga nya servitut ar patankta i planforslaget.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Vatten och avlopp

Planférslag
Nuvarande plan ligger inom det kommunala Va-verksamhetsomradet. Vamas har byggt ut Va-
systemet och tillfalligt kopplat det via en pumpstation till det dévergripande Va-system.
Planforslaget, 16 nya bostadsfastigheter, kraver forlangning av befintligt VA-system. Enligt
avstamning med Vamas kravs dock ingen forandring av ledningsdimensioner.

VA-arbeten samordnas med utbyggnad av 6vrig infrastruktur i omradet som vagar och
elférsorjning. VA-arbeten for aktuell detaljplan omfattar:

e Omlaggning av befintliga ledningar for anpassning mot flera tomter.

9
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e Utbyggnad av ledningsnatet for tillkommande tomter i den 6stra delen.

e Anslutning mot huvudledningsnatet for spillvatten och vatten ésterut, i samband med
detta tas den befintliga avloppspumpstationen bort.

| Malung-Salens kommun finns i dagslaget inget antaget verksamhetsomrade for dagvatten. |
praktiken innebar det att ansvaret for att ta hand om dagvattnet inom detaljplaneomraden
utanfoér verksamhetsomraden hamnar pa de enskilda fastighetsdgare som har behov av att leda
bort vatten. Genom planomradet foreslas diken langs gator fungera som avrinningsstrak genom
planomradet vid 100-arsregn (skyfall). Snéupplag kan med fordel férlaggas pa samma plats for
att sakerstalla att snén efter smaltning férdrojs. Sndéupplag mojliggérs aven inom naturmark vid
vandytorna.

Dagvatten fran fastigheterna omhandertas genom infiltration pa tomten. Dagvatten fran
allmanplatsmark omhandertas for infiltration i vagdiken och allmanplatsmarken.
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Figur 9. Bild éver Va-karta, Vamas (2026).
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Vamas projekterar och bygger ut Va-anlaggningarna inom planomradet.
El och fiber
Forutsdttningar

Elledningar till respektive fastighet med kapacitet for elbilsladdning férlaggs i allmanplatsmarken.
En natstation finns strax sydost om planomradet. Kapaciteten i natstationen ar god.

Fiber kan dras fram till respektive fastighet. Tomroér placeras i allmanplatsmarken och
gemensamhetsanlaggningen upplater utrymmet till marknadens fiberaktorer via avtal.

Utbyggnad allman plats

Exploatoren bygger ut allmanplats och lamnar 6ver, via 6verlamnandebesiktning, anlaggningarna
till en gemensamhetsanlaggning for gata, dagvatten/diken, belysning, sophamtning och natur nar
anlaggningsbeslutet vunnit laga kraft. Vagen beldggs med ett oljegrus for att minska
driftkostnaderna.

Utbyggnad vatten och aviopp
Vamas projekterar och bygger ut Va-anlaggningen inom detaljplanen. Fastighetsagaren betalar
anslutningsavgift enligt vid var tidpunkt gallande taxa.
Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Intakterna fran utveckling av detaljplanen bedéms &verstiga kostnaderna fér genomférande av
exploateringen.

Planavgift

Detaljplanen bekostas i sin helhet av exploatéren. Kommunen skall darfor inte ta ut nagon
planavgift i samband med ansékan om bygglov.

Drift allman plats

En gemensamhetsanlaggning inrattas enligt anlaggningslagen for att driva och underhalla
anladggningarna inom allmanplats.

Konsekvenser
Gemensamhetsanlaggningen kommer att ansvara for drift, underhall och férnyelse av gatan,
diken, belysning och naturomraden i planen. Féreningen kommer att debitera medlemmarna
avgifter for att tacka I6pande kostnader och framtida underhall for anldggningarna.

Drift vatten och aviopp

Vamas ansvarar for systemet och debiterar avgifter efter vid var tid gallande taxa.

Organisatoriska fragor
Exploateringsavtal

Kommunen kommer inte ansvara for nagra anlaggningar inom planomradet varfor
exploateringsavtal inte behdver tecknas.

11
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Anslutning till Lotten A och gemensamhetsanlaggningen

Roérbacksnas 28:12 och 28:13 blir delagare i den samfallda fastigheten "Lotten A" samt deltagare i
kommande gemensamhetsanlaggning. Regleringarna sker i kommande lantmateriférrattning (se
sidan 8).

Tidplan
Planbesked: Varen 2023

Samrad: Q2 2026

Antagande: Q3 2026

Laga Kraft: Q4 2026

Fastighetsbildning och byggande av infrastruktur: 2027

Husbyggnation: 2027

12



Planeringsunderlag

Kommunala planeringsunderlag
Detaljplan

Inom planomradet galler féljande detaljplan som delvis ersatt av foreliggande detaljplan.
Detaljplan Rérbacksnas 28:1 m.fl (L80) som antogs den 2015-06-24. Planens syfte var att skapa 17
tomter for bostadsbebyggelse med minsta fastighetsstorlek 2500 m2 och med hogsta tillatna
byggnadsarea for huvudbyggnad 150 m2 samt uthus och annat gardshus 150 m2.

Planprogram

Sarskilt planprogram har inte bedémts nédvandigt att uppratta for planomradet.

Grundkarta

Grundkarta framtagen i december 2023.
Oversiktsplan

Enligt gallande Oversiktsplan (2009-11-26) ligger planomradet inom bebyggelseinfluerade
omraden. Vilket innebar omraden med befintlig bebyggelse. | huvudsak permanentbebyggelse,
men dven fritidshus samt handel och verksamheter av mindre omfattning forekommer.
Begransade bebyggelsetillskott kan normalt prévas genom bygglovférfarande dar
planforhallandena bedéms lampliga, bl a med hansyn till moéjligheter att ordna VA och paverkan
pa landskapsbilden. | dversiktsplanen finns ett omrade utpekat for framtida bostadsbebyggelse
inom vilket berdrd fastighet delvis ligger. Omradet ar detaljplanelagt men inte utbyggt. Hela
omradet ligger inom ett stdrre omrade utpekat som riksintresse for Turism och rekreation, (enligt
OP, idag Rérligt friluftsliv). Planen syftar till att tillféra bostader i anslutning till redan bebyggd
milj6 och darfér anser kommunen att planen ar forenlig med den gallande 6versiktsplanen.

Det aktuella omradet omfattas av omrade B 21 (Rérbéacksnas) i den kommuntackande
oversiktsplanen. | dversiktsplanen finns ett omrade utpekat for framtida bostadsbebyggelse
inom vilket berérd fastighet delvis ligger. Rekommendationerna anger dven att hansyn ska tas till
jordbruksintresset och landskapsbilden, samt att planférhallandena ska bedémas som lampliga.

Undersékning om betydande miljopaverkan

Stéllningstagande till strategisk miljobeddmning och avgransning av MKB
Den samlade beddmningen ar att planférslaget inte kan antas medféra betydande

miljopaverkan.

En undersdkning om planen antas medfora betydande miljopaverkan har gjorts. Planens
genomférande beddms inte innebéara en sadan betydande paverkan pa miljon, halsan och
hushallningen med naturresurser att en miljokonsekvensbeskrivning enligt 4 kap. 34 § plan- och
bygglagen (2010:900), PBL behdver upprattas. Kommunens bedémning ar att detaljplanen inte
medfér nagon betydande miljopaverkan med hansyn till de kriterier som anges i
Miljobeddmningsforordningen (2017:966) 5 §. En strategisk miljobedémning behdver darfor inte
upprattas. Det aktuella omradet bestar idag av naturmark och ligger i anslutning till tatbebyggt
omrade.

Beslut om betydande miljépaverkan
Kommunens bedémning prévas av Lansstyrelsen under samradet.
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Planeringsforutsattningar och konsekvenser
Naturmiljo
Forutsdttningar

Omradet bestar av en tallungskog pa ca 15 ar. Idag star enstaka frotrad kvar som miljétrad.
Faltskiktet bestdr av krakbar/ljungtyp och bottenskiktet av renlavar och friskmarksmossor.

Planférslag
Planomradet kommer att exploateras och befintlig vegetation och mark bor sparas dar det ar
mojligt, d&ven inom den nybildade fastigheterna. Inom planomradet redovisas tva mindre
omrdaden som allmdn platsmark Natur for att mojliggora anlaggande av en gangvag mellan
befintliga strak och lokalgatan inom planomradet. Gangvagarna redovisas pa illustrationskartan.
Det ena omradet for Natur kommer dven att nyttjas for nedlaggning av VA-ledningar.

Konsekvenser
Befintlig naturmark kommer i delar att férsvinna inom planomradet. Allman platsmark Natur
minskar frdn 8580 kvm till 1070 kvm inom planomradet.

Geotekniska forhallanden

Férutsattningar
Berggrunden ar sandsten tackt med ett maktigt lager av moran. Nagot behov av sarskild
geoteknisk utredning i samband med detaljplanlaggningen bedéms darmed inte finnas.

Kulturmiljo
Férutsattningar
Inom planomradet finns ingen kulturhistorisk vardefull miljo att beakta.

Fornlamningar och byggnadsminnen

Inga kdnda fornlamningar eller byggnadsminnen finns inom planomradet.

Riksintressen

Riksintresse Turism och det rorliga friluftslivet 4:2 MB

Férutsattningar
Inom dessa omraden skall "turismens och friluftslivets, framst det rorliga friluftslivets, intressen
sarskilt beaktas vid bedémningen av tillatligheten av exploateringsforetag eller andra ingrepp i
miljon”. Denna bestdmmelse har sitt ursprung i lagen (1987:12) om hushdllning med
naturresurser m.m.

Konsekvenser
Planforslagets omfattning ar begransad da det avser méjliggdra utbyggnad av en mindre andel
bostadshus och ligger i anslutning till ett redan exploaterat omrade. Planforslaget bedoms darfor
ha marginell paverkan pa riksintresset.

Hushallningsbestammelser (3 kap miljobalken)

Miljokvalitetsnormer
Luft

Inga miljokvalitetsnormer for luft beddms 6verskridas inom planomradet.

14
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Vatten
Forutsdttningar

Grundvattenférekomsten Rérbacksnas-Malung bedéms ha god kemisk status.

Konsekvenser
Inga miljokvalitetsnormer for vatten bedéms éverskridas inom planomradet.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Forutsdttningar
C:a 3 km nordost om planomradet finns den nybyggda flygplatsen Scandinavian Mountains
Airport. Den nya flygplatsens paverkan pa angransande bostadsbebyggelse har utretts i
samband med Miljéprévningen. Enligt den MKB som tagits fram i samband med miljéprévningen
av flygplatsen anges att det foreligger stor osakerhet hur stor den framtida verksamheten vid
flygplatsen kommer att bli och hur den kommer att fordelas pa olika flygplanstyper. Oavsett hur
manga flygplansrorelser det blir i framtiden s kommer dock inte flygtrafiken med hanvisning till
nedanstaende beskrivning av bullernivaer fran flygplatsen att innebara nagra olagenheter for
boende i Rorbacksnas.

Konsekvenser
Av den Miljokonsekvensbeskrivning (MKB) som tagits fram i samband med miljéprévningen
framgar att aktuellt planomrade ligger utanfor det omrade som beddmts fa flygbullernivan 30
dB(A) orsakade av verksamheten pa flygfaltet. Ingenstans i MKB: en ndmns att Rorbacksnas
skulle paverkas av det buller som starter och landningar kommer att orsaka. Det far darmed
anses utrett att buller fran flygplatsen inte kommer att paverka boende inom planomradet.

Risk for ras, skred och erosion

Forutsdttningar
Enligt SGU “s jordartskarta utgdérs marken av isdlvssediment, sand och berggrunden av sandsten.
Inom omradet finns inget berg i dagen. Nagot behov av sarskild geoteknisk utredning i samband
med detaljplanldggningen bedéms darmed inte finnas. Lutningsforhallandena ar relativt flacka
varfor risken for skred bedéms som mycket |3g.

Fororenad mark

Inom de foreslagna bebyggelseomradena finns inte kdnnedom om nagon férorenad mark.

Brandskydd

En ny station har byggts intill skolan i Rérbdcksnés och &r bemannad december till april. Ovrig tid
ar insatstiden for raddningstjansten 40 minuter, fran raddningsstationen i Lindvallen.
Brandvattenforsorjningen foreslas I6sas pa samma satt som for de befintliga tomterna, namligen
genom att brandvatten hamtas i den narbeldgna Sittan, ca 500 meter fran planomradet.

Detaljerad utformning av byggnaderna med hansyn till brandskyddskraven far prévas i samband
med bygglov och tekniskt samrad.

Social hallbarhet

Forutsdttningar
Med fler dretruntboende i Rorbacksnas 6kar underlaget for service.
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Service
Forutsdttningar

| Rorbacksnas finns forskola och skola for arskurs F-6 med fritidsverksamhet. Till Salens
vardcentral &r avstandet 35 km.

Avfall
Planen ligger inom omrade med kommunal sophantering. Hdmtning av avfall kommer att ske via
privata karl i anslutning till respektive bostadsfastighet.

Trafik
Motortrafik

Forutsdttningar
Befintlig lokalgata kommer att utokas for att na alla kommande fastigheter inom planomradet.

Konsekvenser
En stickgata som delvis redan ar utbyggd, kommer att dverga till privata fastigheter.

Gang- och cykeltrafik

Férutsattningar
I anslutning till planomradet finns inga utbyggda gang- och cykelvagar.

Medverkande tjanstepersoner
Planforslaget har upprattats av Skeddalen Facilitering AB samt Mareld AB pa uppdrag av

exploatdr Rorbacksnas Holding AB. Under planarbetets gang har samrad skett med
planarkitekt/plansamordnare Anna Adling pa Malung-Salens kommun.
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