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Andring av:

Detaljplan for
RAVINEN

(Vastra Salen 8:62 m.fl.)

Malung-Salen kommun, Dalarnas lan
Upprattad i januari 2013. Reviderad avseende byggrétt for dstra kvarteret (R&dhuset) april 2013.

Andring upprittad 2020-01-13. Andringar framgdr i slutet av planbeskrivningen.

PLANBESKRIVNING
HANDLINGAR Planhandlingarna &r foljande:

- Plankarta i skala 1:1000 med planbestammelser

- Illustrationskarta

- Illustration av fasader mot sydvést och nordvast.
- Planbeskrivning

- Genomférandebeskrivning

- Samradsredogorelse

- Fastighetsforteckning

- Grundkarta

- VA-karta

- Forbindelse ang. vattenreservoarer och plantering

FORENLIGT MED 3,4 OCH 5 KAP. MB
De atgarder planen medger bedoms forenliga med en fran allman
synpunkt l[amplig anvéndning av mark- och vattenresurserna enligt
bestammelserna i MB 3, 4 och 5 kap.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Planens syfte ar att andra gallande detaljplan sa att en
tvavaningsbyggnad far uppforas i planens vastra del (restaurang
Ravinen) samt att hoja den tillatna nockhojden i planens 6stra del
(restaurang Radhuset) med 2 meter till +624,0 meter 6ver nollplanet.
Samtidigt regleras tillfarterna till Ravinen och Torggallerian.

PLANDATA
Lagesbestamning  Planomradet ar beldget i Salenfjallen vid Salfjallstorget.

Areal Planomradets areal &r ca 0,85 ha
Markégo- Planomradet omfattar av fastigheterna Vastra Salen 8:54, 8:57, 8:62
forhallanden samt del av Véstra Sdlen 14:1. Fastigheten 8:54 &gs av HB Gallerian

pa Salfjallstorget HB, 8:57 och 14:1 &gs av Kreativ Finans i Stockholm
AB och 8:62 dgs av Salenfjallens Fastighetsaktiebolag.

Planbeskrivning Ravinen
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Oversiktliga planer

Detaljplaner

Strandskydd

Program

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 skall skyddas
mot atgarder som avses i MB, 4 kap. 1-2 §8.

Planomradet ligger inom omrade A11, Lindvallen vastra -
Salfjallstorget i kommunens éversiktsplan. Oversiktsplanen anger att
fortatningar inom tidigare ianspraktagna bebyggelseomraden bor kunna
tillatas efter detaljplaneandring utan att ny fordjupad oversiktsplan
upprattas. Detta forutsatter att planproblematiken &r begréansad och
bebyggelsetillskottet mattligt.

Nu foreslagna forandringar bedoms vara forenliga med det resonemang
om fortatning som redovisas i dversiktsplanen.

For planomradet géaller "detaljplan for Torggallerian vid Salfjallstorget"”
(T 147), laga kraft 2007-05-10 samt detaljplan for Sélen Véstra 5:4, 5:5,
14: 1 m.fl. (T 62) faststalld av lansstyrelsen 1987-11-26. | vaster gransar
detaljplan for "Salfjallstorget norra™ (T 140), laga kraft 2006-04-21. |
oster gransar detaljplan for Gunnarsgarden (T 173), laga kraft 2011-01-
05. I soder gransar planomradet mot detaljplan for Salenstugan (T 103),
laga kraft 1996-06-20 och mot Sélen Véstra 3:22 m.fl. (T 35), faststélld
av lansstyrelsen 1980-12-16.

En mindre béck, som &r strandskyddad, passerar i 0stra kanten av
planomradet, vilket innebdr att ca halva planomradet ar belaget inom
strandskyddsomrade.
Kommunen upphéver i samband med antagandet strandskyddet.
Avsikten &r i detta fall att upphdva strandskyddet inom hela
planomradet, som enbart bestar av kvartersmark.
Upphéavandet regleras med en administrativ planbestammelse.
De delar av planomradet som ligger inom strandskyddat omrade ar
redan ianspraktaget for véagar, parkeringar och bebyggelse.
Berort omrade saknar, bade avseende pa strandnarhet och i 6vrigt,
namnvard betydelse for allmanhetens friluftsliv. Nagon vasentlig
forsamring av livsvillkoren for djur- och vaxtarter bedéms ej uppsta.
Som sdrskilda skal for att upphéva strandskyddet anfors foljande:
e Ifrdgavarande kvartersmark har redan tagits i ansprak pa ett satt
som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften
(MB 7 kap § 18 ¢ punkt 1).

Program bedéms onddigt for detta planarbete.
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Miljokonsekvens-
beskrivning

Kommunala beslut
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Parallellt med upprattandet av samradsforslag for aktuell detaljplan har
en behovsbedomning betraffande betydande miljopaverkan gjorts.
Beddmningen redovisas langre fram i denna planbeskrivning, under
rubriken "Behovsbedomning”. Samrad med lansstyrelsen angaende
behovsbeddmningen har skett.

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

Kommunens stéllningstagande till behovsbeddmningen gors efter
samradet.

Byggnadsnamnden har 2009-04-02 medgett att planarbete far paborjas.
I planarbetet forutsatts att vissa i beslutet angivna synpunkter beaktas.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur
Mark och vegetation

Naturmiljo

Geotekniska
forhallanden

Fornlamningar

Bebyggelseomraden
Centrum (C)

Marken utgdrs i huvudsak av grusade och asfalterade ytor. Norra delen
av planomradet ar bevuxen med nagra enstaka tallar, granar och bjorkar.

Nagra sérskilda naturvardsintressen finns inte inom planomradet, da
omradet redan ar exploaterat.

Marken inom planomradet bestar av moranmark. Nagot behov

av sarskild geoteknisk utredning i samband med detaljplanldggningen
bedéms darmed inte finnas. Grundfoérhallandena forutsatts kontrolleras i
samband med forestaende byggnation for att bestimma lampligt
grundlaggningssatt, utférande av drénering m.m.

Nagra kanda fornlamningar finns ej inom planomradet.

Inom planomradet finns tre storre befintliga byggnader: Restaurang
Ravinen langst mot nordvast, Radhuset langst i sydost medan
Torggallerian ligger mellan dessa byggnader.

Torggallerians bestammelser enligt gallande plan avses behallas
forutom att ett mindre prickat omrade i norra kanten har utgatt.

For restaurangerna Radhuset och Ravinen medges, i géllande detaljplan,
en hogsta byggnadsarea p& 700 + 150 = 850 m? respektive 300 m2. For
Radhuset galler att storsta bruttoarea &r 1400 + 150 = 1550 m%. Hogsta
nockhdjd dver nollplanet har angetts till +625,0 meter for Ravinen
respektive +622,0 meter for Radhuset. Enligt géllande detaljplan far
Ravinen uppforas i hogst en vaning och Radhuset i hogst tva vaningar.
(en mindre del i en vaning).

Generellt galler for Ravinen och Radhuset att fasaderna skall utféras i
trd och tak skall ha matt mork farg samt att minsta respektive storsta
taklutning ar 10 respektive 27 grader.
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Parkering

(P)

Elstation
(Ey)

Vattenverk
(E2)

Tillgénglighet
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| det nu framlagda planforslaget foreslas for Ravinen att tva vaningar
med inredd vind sdsom fasadillustrationen redovisar far uppféras och
storsta tillatna byggnadsarea dndras fran 300 m? till 400 m?. Avsikten &r
att kallarplanet skall innehalla férradsutrymmen och inlastning,
bottenplanet affarslokaler medan éverplanet och vindsvaningen
kommer att anvandas som restaurang. | planforslaget foreslas éven att
hogsta nockhdjd 6ver nollplanet andras fran +625,0 meter till 629,5
meter (vilket & samma tillatna nockhojd som for Torggallerian). Hogsta
tillatna taklutning foreslas andras fran 10-27° till 10-35°.

For Radhuset gors inga andra andringar an att hela byggréatten blir i tva
vaningar och att hogsta tillatna nockhdjd 6ver nollplanet andras fran
+622,0 meter till +624,0 meter. Gallande plans tillatna byggnadsarea
totalt 850 m? och tilldtna bruttoarea, totalt 1550 m? bibeh&lls sledes.
Kvartersgransen for Ravinen utékas mot norr sa att den planerade
vandplanen for lastfordon hamnar innanfor fastigheten. Aven
Torggallerians kvartersgrans utdkas nagot mot norr och vidare gérs en
mindre justering av granserna mellan fastigheterna sa att befintliga
trappor for Torggallerian hamnar innanfor dess fastighet.

Befintliga prickmarksomraden for Ravinen foreslas minskas.

For de gemensamma parkeringsytorna och tillfartsvdagarna har ett
parkeringsomrade (P) utlagts.

Ett omrade for elstation finns angivet i den nordvastra delen av
planomradet. Ett E-omrade i den norddstra delen som finns i géllande
plan ar inte langre nddvéndigt och har darfor tagits bort i nu aktuellt
planforslag. Hogsta tillatna byggnadshojd, 3,0 meter, foreslas bibehallas
for det nordvastra E-omradet.

Det befintliga vattenverket med tillhérande brunnar och reservoarer ges
i planforslaget en egen fastighet. Hogsta tillatna byggnadshojd
begrénsas till 3,0 meter. Over detta omréade passerar tillfartsvégar till
Ravinen och Torggallerian, varfor ett y-omrade utlagts dver sydvastra
delen av kvarteret.

Tillganglighetsfragor bevakas enligt gallande bygglagstiftning i
samband med bygglov och byggnadsndmndens tekniska granskning.
Inom planomradet finns allméanna lokaler, som skall folja gallande
tillganglighetskrav.

Planbeskrivning Ravinen



Vagar och trafik

Stérningar
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Direkt séder om planomradet passerar Fjallvagen (allmanna vagen
1050). Tva stycken utfartsférbudomraden till Fjallvagen har redovisats.
5 nya parkeringsplatser foreslas anldggas bakom Ravinen. |
Torggallerian finns 2 garagevaningsplan inrymmande totalt 120 p-
platser. Forutom de befintliga parkeringsplatserna i 0stra delen av
planomradet (totalt ca 60 platser) finns parkering dven pa sédra sidan av
Fjallvagen vid Sélfjallstorget. Ovan redovisade parkeringar bedéms
tillréckliga for att klara den 6kade belastningen, som tillbyggnaderna av
Ravinen och Radhuset innebdar. | samband med bildande av en
gemensamhetsanlaggning skall Ravinen och Radhuset tilldelas
parkeringsplatser inom P-omradet i forhallande till de byggratter som
utlagts i detaljplanen.

Tillfarten till Torggallerian har i samband med bygglovgivningen
forandrats gentemot géllande detaljplan. Torggallerians tillfart
legaliseras i nu framlagt planforslag.

Ravinens nuvarande tillfart i vaster bibehalls och kompletteras med en
tillfart for varutransporter norrifran via det ggmensamma
parkeringsomradet, omradet for vattenverk och Radhusets fastighet.
Rattigheten for tillfarterna till Torggallerian och Ravinen skall regleras i
samband med fastighetsbildning.

Léngs nordostra sidan av Fjallvagen har utlagts ett gangstrak for
allmanheten. Gangstraket har illustrerats pa illustrationskartan.

Pa C-omradena bedrivs idag affars- och restaurangverksamhet och den
tillkommande bebyggelsen bedoms inte medféra nagon utokad
storningsrisk for angransande fastigheter. En bestdmmelse har dock
inforts om att verksamheten inom planomradet inte far vara stérande for
omgivningen.

De eventuella stérningsmoment som eventuellt kan komma att uppsta i
samband med exploateringens genomforande forutsatts beaktas i
samband med bygglovproévning och som tillsynsarende enligt
Miljobalken etc. och bor pa olika satt minimeras sa att grannfastigheter
inte paverkas negativt.

De klagomal som framforts fran dgarna till fastigheten Vastra Salen
14:13 kommer enligt uppgorelse mellan parterna att tillgodoses genom
att exploatoren till Radhuset-Ravinen planterar en tradrida langs
nordostra kanten av parkeringen for att stralkastarna fran bilar som
angor parkeringen forhindras lysa in i fritidshuset pa Véstra Salen
14:13. Tradplanteringens omfattning har redovisats pa
illustrationskartan. Exploatoren har skriftligen atagit sig att utfora
atgarden.
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Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Raddningstjanst
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Samtliga befintliga byggnader inom planomradet &r anslutna till Sodra
Ronningens vattenforening. Den befintliga vattenreservoaren kommer, i
samband med att tillfartsvdgen till Ravinens varuintag byggs, att flyttas
norr om tillfartsvagen. Exploatdren har skriftligen forbundit sig att sta
for alla kostnader i samband med flyttningen av reservoaren.

Inom planomradet finns idag flera dricksvattenbrunnar i direkt
anslutning till befintlig bebyggelse. Torggallerian och Radhuset har
dessutom bergvarmepumpar med borrhalen inom sina respektive
fastigheter. Detta forhallande &r i det langa perspektivet inte acceptabelt
ur risksynpunkt. Vattenbrunnarna ligger med andra ord mycket
ogynnsamt lokaliserade ur risksynpunkt. | det langa perspektivet maste
darfor en annan l6sning av vattenfragan tas fram och darvid ar en
anslutning till kommunens planerade nya vattentakt nere i
Vasterdalalvens dalgang det alternativ som galler.

Nagon langsiktig 16sning av vattenfragan finns for narvarande alltsa inte
forran kommunen anlagt en ny vattentakt i Vasterdalalvens dalgang och
byggt ut ledningssystem till aktuellt planomrade. Skulle byggnation bli
aktuellt innan sa skett finns en tillfallig 16sning och det &r att ansluta till
Lindvallens ledningssystem. En 6verenskommelse om villkor for en
sadan anslutning finns upprattad mellan Skistar AB och exploatéren. Da
det galler Skistars vattentakter pagar f.n. ett arbete med en risk- och
sarbarhetsanalys. Arbetet vantas bli klart under vintern/varen 2013. Pa
VA-kartan tillhdrande planforslaget redovisas hur en tillfallig 16sning av
vattenfragan kan ske genom anslutning till Lindvallens ledningssystem.
| det langa perspektivet far vidare forutsattas att hela Rénningens
vattenforsorjningssystem kommer att anslutas till ett kommunalt
ledningssystem fran vattentakter med sékerstallda skyddsomraden. |
detta sammanhang kan ndmnas att Ronningens vattenledningssystem
har plastledningar och ett obetydligt l&ckage, varfor man enkelt kan
ansluta hela omradet den dag som kommunen kan tillhandahalla vatten.
Nar detta kan ske ar idag osékert.

En administrativ bestdammelse har inforts i planforslaget att godtagbar
vattenforsorjning till omradet skall finnas innan bygglov far lamnas.
Bestammelsen innebdr att en avstamning far ske mot den aktuella
situationen betraffande vattenforsorjningen, bl.a. om utbyggnad skett av
ledningar fram till berort utbyggnadsobjekt, vid den tidpunkt da bygglov
soks.

Samtliga befintliga byggnader inom planomradet &r anslutna till det
kommunala avloppsnétet. Tillracklig kapacitet i reningsverket finns for
att klara den 6kade belastningen.

VA-kartan som bildggs planforslaget, redovisar hur anslutning kommer
att ske till det kommunala avloppsnétet.

Planomradet ar belaget inom 10 minuters insatstid fran Lindvallens
raddningsstation. Narmaste brandpost ligger vid det befintliga
vattenverket inom planomradet.
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El/varme
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Behovsbeddmning

Administrativa
fragor
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planens genom-
forande

MEDVERKANDE
TIJANSTEMAN
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Omradet ar anslutet till Malungs Elnat. Nagra kapacitetsproblem vad
géller elforsorjningen foreligger ej.

Uppvarmningen av Torggallerian och Radhuset sker idag med
vattenburna system med bergvarmepump som varmekélla. Ravinen
uppvarms idag med direktverkande radiatorer, men kommer i samband
med ombyggnaden att forses med vattenburet system.

Vid anldggande av bergvarme foreligger anmalningsplikt till
miljokontoret. Vid bedémning av tillstand for bergvarme skall bland
annat eventuell paverkan pa grundvattentakter beaktas.

Alla som bedriver en verksamhet eller vidtar en atgard skall hushalla
med energin enligt miljobalken 2 kap. 5 8. | forsta hand skall foérnybara
energikéllor anvéndas.

Planen ligger inom omrade med kommunal sophantering. Utrymme for
kéllsortering av avfall ska finnas inom respektive tomplats.

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

Planen innebér i huvudsak att en befintlig restaurangbyggnad (Ravinen)
rivs och ersatts med en ny byggnad samt att Radhuset far uppféras med
en tva meter hogre nockhdjd an vad gallande detaljplan medger. En
nagot okad fordonstrafik till Ravinen och Radhuset kan forvéntas.
Trafiken bedoms dock inte bli av sadan omfattning att den blir stérande
for angransande hotell- och bostadsfastigheter. Det synes uppenbart att
nagon betydande miljopaverkan ej foreligger.

Genomforandetiden ar t.o.m. 2022-12-31. Kommunen &r inte
huvudman for allmén platsmark. En administrativ bestdammelse om att
byggnadslov ej far ges forran godtagbar vattenforsorjning till omradet
finns ordnat for berord utbyggnadsdel har inforts.

Planen innebér att tva befintliga restaurangbyggnader, belagna centralt
i forhallande till befintliga liftanlaggningar, ges en nagot storre
byggnadsarea samt en hogre tillaten nockhojd. Paverkan pa naturmiljo
och landskapsbild & marginella och tekniska l6sningar som végar,
vatten och avlopp, elforsorjning m.m. ar redan I6sta da fastigheterna
redan &r bebyggda.

Detaljplanen har upprattats av byggnadsingenjor Karl-Erik Sigfrids pa
uppdrag av agaren till fastigheten Vastra Salen 8:62, Séalenfjallens
Fastighetsaktiebolag och i samrad med planarkitekt Hans

Johansson.

Bygg-Teknik i Malung AB

Karl-Erik Sigfrids
Byggnadsingenjor
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Andring av

DETALJPLAN FOR RAVINEN
Malung-Sélens kommun, Dalarnas lan

Uppréttad 2020-01-13

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

PLANANDRINGENS
SYFTE

FORENLIGHET MED
3,4 OCH 5 KAP. MB

Oversiktliga planer

Planandringen bestar av féljande handlingar:

- Plankarta kompletterad med andringar i skala 1:1000

- Planbeskrivning kompletterad med &ndringar

- Genomforandebeskrivning kompletterad med &ndringar
- Fastighetsforteckning med utdrag ur registerkarta

Planandringen omfattar fastigheten Véstra Salen 8:57 beldgen
vid Salfjallstorget och Torggallerian i Lindvallen. Inom
fastigheten ligger restaurang Radhuset. Omradet som plan-
andringen avser ar i detaljplanen planlagd for centruménda-
mal (C) i hogst tva vaningar med en storsta tillaten byggnads-
area pd 850 m? (e1) och en storsta tillaten bruttoarea pa

1550 m? (e2). Hogsta nockhojd dr +624 meter dver nollplanet.

Salesjo Fastighets AB har tagit fram ett forslag till en bygg-
nad i tva vaningar for restaurang och hotell inom Vastra
Sélen 8:57. Under byggnaden planeras kallare. Om en bygg-
nad uppfors med den h6jd samt byggnadsarea som gallande
plan medger innebér detta att den bruttoarea som planen
anger inte récker till. Andringen av planen syftar till att med-
ge en nagot storre bruttoarea (+150 m?) for att redan tillaten
hojd samt byggnadsarea ska kunna nyttjas fullt ut. Andringen
syftar dven till att mgjligg0ra att en inglasad uteplats ska
kunna anldggas mot gamla Fjallvégen vilket darutover kraver
en hojning av tillaten byggnads- och bruttoarea motsvarande
30 m?. Planens vaningsantal foreslas aven utga for att inte
riskera ett dverskridande av vaningsantalet om kéllaren i
bygglovet skulle bedémas utgéra en vaning. | 6vrigt kommer
detaljplanen att vara oféréandrad.

De atgarder dndringen av detaljplanen medger bedéms vara
forenliga med en ur allméan synpunkt Iamplig anvéndning av
mark- och vattenresurserna enligt bestdmmelserna i Miljo-
balkens 3, 4 och 5 kap.

Planéndringen bedéms vara férenlig med 6versiktsplanens
rekommendationer om att fortatning och komplettering bor
ske inom redan ianspraktagna omraden.



Kommunala beslut

BEHOVSBEDOMNING
OM BETYDANDE
MILJOPAVERKAN

FORANDRINGAR OCH
KONSEKVENSER

Bebyggelseomraden

Inverkan pa miljon

Fastighetsredovisning

MEDVERKANDE
TIJANSTEMAN

Miljo- och stadsbyggnadsndmnden i Malung-Séalens kommun
har 2019-04-17 848 beslutat att planarbete for plandndringen
far paborjas.

Enligt 4 kap 34 § plan- och bygglagen ska en miljokonse-
kvensbeskrivning upprattas, om detaljplanen medger en
anvandning av mark, byggnader eller andra anldggningar som
innebar en betydande paverkan pa miljon, halsan eller
hushallningen med mark och vatten och andra resurser.

Planéndringen medfor enbart en marginellt storre byggratt
(150 + 30 m?) jamfort med géllande detaljplan. Andringen
bedéms inte medféra betydande miljopaverkan.

Inom fastigheten Vastra Salen 8:57 hojs tillaten storsta bygg-
nadsarea fran 850 m? till 880 m? (e1) och bruttoarea fran
1550 m? till 1730 m? (e2). Planens vaningsantal foreslas utga.
I 6vrigt ar planbestdammelserna inom detaljplanen ofdrénd-
rade.

Vatten och avlopp

Belastningen pa vatten- och avloppssystemet bedoms
marginellt kunna oka till foljd av den 6kade byggratten pa
150 + 30 m? jamfort med gallande detaljplan. Vatten- och
avloppssituationen bedéms inte paverkas negativt.

Trafik

Trafikflodet som kommer att alstras beddms marginellt
kunna komma att 0ka till foljd av den 0kade byggratten.
Inga miljokvalitetsnormer eller riktvarden for buller beddms
Overskridas vid ett genomférande av planen.

En fastighetsforteckning har upprattats av Sweco Civil.
Denna ligger som grund for samrad och granskning.

Planandringen har upprattats av planeringsarkitekt Marina
Fyhr Mavacon AB pa uppdrag av Salesjo Fastighets AB.
Under planarbetets gang har samrad skett med stadsarkitekt
Tomas Johnsson pa Malung-Sélens kommun.





