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Detaljplan for

Gammelgardsomradet — delen Norra triangeln
Malung-Salens kommun, Dalarnas lan

HANDLINGAR
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- Plankarta med planbestammelser
- Planbeskrivning

- lllustrationskarta

- Naturvardesinventering 2016

- Naturvardesinventering 2023

- Geoteknisk undersokning 2016

- VA-karta 2024

- Dagvattenutredning 2025

- Grundkarta

- Fastighetsforteckning

Under 2017 och 2018 upprattades ett forslag till ny detaljplan
for tre omraden i Gammelgardsomradet. Omradena var ett
centralt belaget gronomrade, en mindre yta i dster (Vastra
Salen 5:70) och ett omrade direkt norr om befintlig be-
byggelse i Gammelgardsomradet, den sa kallade Norra
triangeln. Norra triangeln ar ett omrade med fastigheter som
bildades i slutet av 1940-talet.

I maj 2019, i samband med antagandet av detaljplanen,
beslutade kommunfullmaktige att inte ta med Norra triangeln
och det 6stra omradet utan endast det centralt belagna
gréonomradet antogs. Motivet till att inte ta med Norra
triangeln var bland annat att detaljplaner som omfattar ny
bebyggelse forhallandevis hogt upp pa kalfjallet bor invanta
den kommande oversiktsplanen.

For att fortydliga skalen for uppdelningen av detaljplanen
foreslogs ett tillaggsyrkande: Beslut om fritidsbebyggelse i
anslutning till kalfjéll och som inte ligger i direkt anslutning till
befintlig skid- och liftanldggning ska ske férst nér ny
oversiktsplan &r behandlad av kommunfullméktige.

Detta beslut 6verklagades till férvaltningsratten som kom

fram till att beslutet om tillaggsyrkandet skulle upphavas pa
grund av att det inte tillkommit i laga ordning med hanvisning
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till att kungérelsen och bredningen inte uppfyllde kommunal-
lagens krav.

For att sdkerstalla att beslutet tillkommit i laga ordning be-
slutade kommunstyrelsen att fortydliga denna punkt med att
det ursprungliga tillaggsyrkandet galler en fraga om en
riktlinje.

Saledes beddms inte denna punkt forhindra att planarbetet
for Norra triangeln kan aterupptas.

Arbetet med att ta fram en ny kommuntackande 6versikts-
plan har visat sig krava mer tid an vantat och en ny over-
siktsplan kommer att dréja ytterligare ett par ar. De senaste
aren har en viss skillnad blivit tydlig mellan helt nya plan-
omraden samt fortatning och kompletteringar av befintliga
omraden. Kommunfullmaktiges syfte med beslutet var att
invanta den kommande 6versiktsplanen for att utifran de
planeringsférutsattningar som dar framkommer battre kunna
prioritera mellan alla de 6nskemal om helt nya, fjallnara,
omraden som exploatorer framfér. Under tiden har det visat
sig gorbart och i vissa fall lyckat med kompletteringar av be-
fintliga omraden. Detta har gjorts i form av rena fortatningar
dar man mdgjliggjort delning av aldre, stora tomter samt dels i
form av nya omraden av begransad storlek i direkt anslut-
ning till ett befintligt bebyggelseomrade.

Norra triangeln i Gammelgardsomradet ar ett exempel pa ett
fortatnings- och kompletteringsprojekt som stammer bra
Overens med de principer for komplettering som Malung-
Salens kommun arbetat med de senare aren.

En av de saker som lyftes fram i planarbetet 2017/2018 var
en oro for hur bebyggelsen skulle utformas i det relativt
exponerade laget. Sedan dess har ett férslag pa begransad
bebyggelse i Norra triangeln tagits fram av exploatdren i
samarbete med en arkitekt. Detta forslag visar pa mycket
stor hansyn till topografi och naturmiljo, inte minst genom en
konsekvent utformning och gestaltning.

Det finns goda mdjligheter att féra dessa gestaltnings-

principer vidare i planbestammelser som da sakerstaller en
hansynsfull byggnation av omradet.
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Utifran detta beslutade milj6- och stadsbyggnadsnamnden i
juni 2023 att arbetet med en detaljplan for Norra triangeln i
Gammelgardsomradet kan aterupptas och ett reviderat
forslag kan skickas ut pa samrad (2023-06-21, § 83).

Detaljplanen syftar till att mojliggora att del av fastigheten
Vastra Salen 5:42, tillsammans med 10 st sedan tidigare
avstyckade storre fastigheter inom Gammelgardsomradet,
kan fastighetsregleras och bebyggas med bostader i form av
fritidshus. Tva av de befintliga fastigheterna samt delar av tre
fastigheter planlaggs som naturmark.

Omradet ligger i granslandet mellan kalfjall och fjallskog.
Darfor ar det viktigt att bebyggelsen anpassas till landskapet
och att synligheten fran fjallen runtomkring minskas.

Detaljplanen bedéms vara forenlig med miljébalkens (MB)
grundlaggande bestammelser for hushallning med mark- och
vattenomraden. Planen ligger inom riksintresset Fjéllvériden
fran Transtrand till Treriksréset (4 kap. 2 § MB), riksintresset
Vésterdaldlven, Osterdalélven (4 kap. 6 § MB), riksintresse
for friluftslivet Transtrandsfjéllen (3 kap. 6 § MB) samt inom
riksintresse Lagflygningsomréde, Véarmland upp till Alvdalen
(3 kap. 9 § MB).

Planen beddms forenlig med riksintressenas varden och inte
paverka det rorliga friluftslivet eller natur- och kulturvarden
negativt. Planen bedéms heller inte paverka lagflygnings-
omradet da bebyggelsen som planen medger ar lag, ligger i
redan bebyggt omrade och ligger langt ifran flygplatsen.

Inga miljokvalitetsnormer bedéms 6verskridas inom plan-
omradet.

En undersdkning om planen antas medféra betydande
miljépaverkan har gjorts. Planens genomférande bedéms
inte innebara en sadan betydande paverkan pa miljon,
halsan och hushallningen med naturresurser att en miljo-
konsekvensbeskrivning enligt 4 kap. 34 § plan- och bygg-
lagen (2010:900), PBL behdver upprattas.

Kommunens beddémning ar att detaljplanen inte medfér

nagon betydande miljépaverkan med hansyn till de kriterier
som anges i Miljdbedémningsférordningen (2017:966) 5 §.

5(41)



ANTAGANDEHANDLING

Nagon miljékonsekvensbeskrivning enligt 6 kap 11 §
miljobalken behdver darfér inte upprattas.

Ett genomférande av planen kommer att innebara ingrepp i
fiallmiljé. Planen foreslar inga verksamheter som kan antas
medféra betydande miljépaverkan. Aven om planens
genomférande kan antas medféra negativa effekter lokalt
beddms de som sma i ett strre sammanhang. Ett
genomférande av planen bedoms darmed inte innebara en
betydande miljopaverkan.

Lansstyrelsen delar kommunens beddémning att detaljplane-
forslaget inte innebar betydande miljépaverkan (samrads-
yttrande daterat 2024-10-15, diarienummer 11169-2024).

PLANDATA

Lage Planomradet bestar av tva delomraden, Norra Triangeln och
Vastra Salen 5:70. Omradet ar belaget cirka 300 meter norr
om Gammelgardens vardshus och cirka 800 meter nordost
om Haogfjallshotellet.

2
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Oversiktskarta, kélla lantméteriets karttjagnst Min karta. Planom-
radet ungeférligt markerat med streckad svart linje.

Areal Planomradets areal (tva delomraden) &r cirka 2,6 ha.
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Riksintresse

Oversiktliga planer
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Planomradet ligger inom riksintresset Fjéllvériden fran
Transtrand till Treriksréset samt inom riksintresset Véster-
dalélven, Osterdaldlven, som omfattas av sarskilda hushall-
ningsbestdmmelser enligt 4 kap. 1-2 §§ respektive 4 kap. 1
och 6 § MB. Dessa bestammelser avser stérre omraden som
i sin helhet ar av riksintresse pa grund av de samlade natur-
och kulturvarden som finns i omradet.

Planomradet ligger ocksa inom Transtrandsfjdllen som ar av
stor betydelse for turism och rorligt friluftsliv och ar darfor av
riksintresse enligt 3 kap 6 § miljébalken.

Planomradet berdrs aven av riksintresse Lagflygnings-
omréde, Vérmland upp till Alvdalen Férsvarsmakten (3 kap.
9 § MB).

Planen bedéms férenlig med riksintressenas varden och inte
paverka det rorliga friluftslivet eller natur- och kulturvarden
negativt. Planen bedéms heller inte paverka lagflygnings-
omradet.

Foljande dversiktliga planer finns antagna fér aktuellt
omrade:

o Oversiktsplan fér Malung-Salens kommun antagen av KF
2009-03-30. Planen vann laga kraft 2009-11-26.

Foreslagna utbyggnadsomraden ligger inom rekommenda-
tionsomrade Omraden med starka bebyggelseintressen,
delomrade A13 Kbarskérs-Gubbmyren-Digerndsomréadet i
den kommuntackande 6versiktsplanen.

Inom omrade A13 medges att "fortatning inom tidigare
ianspraktagna bebyggelseomraden bor tillatas efter detalj-
planeandring endast under férutsattning att
planproblematiken ar begransad och bebyggelsetillskottet ar
tillréckligt stort for att motivera en detaljplaneinsats men
samtidigt &r av mattlig storlek totalt”.

Avseende byggratter och fortatning noteras aven i dversikts-
planens avsnitt 7.1 angaende Planer att 6kade byggratter
och fortatning bor vara mojligt i liftnara omraden, avstand bor
ej dverstiga 200 m, samt restriktivitet till byggratter dver
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Kommunala beslut
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120 m?, eller 10 % av tomtytan.

De tva utbyggnadsomradena ger genom fortatning av redan
detaljplanelagt omrade ett tillskott pa 10 tomter inom ett
attraktivt omrade i centrala fjallomradet som ligger liftnara
samt i direkt anslutning till vandrings- och skidleder.

Planandringen bedéms éverensstdmma med gallande dver-
siktsplan da bebyggelsetillskottet bedéms som tillrackligt
stort for att motivera en detaljplaneinsats samt vara av matt-
lig storlek och belaget i ett liftndra omrade. Planproblema-
tiken bedéms ocksa vara begransad da omraden som tas i
ansprak fér ny bebyggelse inte inrymmer utpekade natur-
varden samtidigt som VA-forsorjning och vaganslutning av
omradet kan ordnas.

Nu aktuell detaljplan ligger inom Byggnadsplan fér Sélen
Viéstra 5:42 m.fl. (T9), faststalld 1964-03-06. Marken ar
planlagd som allman plats — parkmark, storre delen av
kvartersmarken blev redan 1948 avstyckade som
fritidshustomter.

Om aktuell detaljplan antas och far laga kraft upphor tidigare
detaljplan att galla inom aktuellt planomrade, men fortsatter
att galla som tidigare utanfor det nu aktuella planomradet.

Byggnadsnamnden i Malung-Salens kommun har 2016-09-
28 beslutat att planarbete for rubricerad plan far pabdrjas.

Aktuella delomraden plockades bort fran davarande detalj-
planen vid antagandet. | samband med att det ater blev
aktuellt att ateruppta arbetet med aktuella delomradet togs
arende upp for beslut i Miljo- och stadsbyggnadsnamnden
som da beslutade att arbetet med detaljplan for Norra
triangeln i Gammelgardsomradet kan aterupptas och ett
reviderat forslag kan skickas ut pa samrad (2023-06-21,

§ 83).

Detaljplanen ligger inom Salfjallstangens vattenskydds-
omrades (foreskrift 20 FS 1988:34). Planomradet ligger inom
den yttre skyddszonen. Detta innebar bland annat att grus-,
sand- och jordtakt eller annan permanent avschaktning inte
far ske till lagre niva an en meter éver bergytan. Avlopps-
ledningar ska utféras av tatt material och med tata fogar.
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Brandfarliga varor ska hanteras med forsiktighet.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Mark och vegetation

Naturvardesinventering

PLANBESKRIVNING
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Marken inom den Norra triangeln sluttar at sydost mellan
770 och 750 meter 6ver havet (moh). Omradet bestar av
myrmark och en svagt trddbevuxen fjallhed. | omradets
centrala del finns en diffus och grund ravin.

Marken inom fastigheten Vastra Salen 5:70 sluttar relativt
brant at sydost mellan 738 och 731 méh. Omradet ar be-
vuxet med granskog med inslag av bjork, ronn och salg.

Exploatering medfér markarbeten. | fjallmiljo aterhamtar sig
markvegetationen langsamt. For att minska att befintlig
markvegetation paverkas av markarbeten inférs en
planbestammelse som anger att marknivan endast far
andras dar byggnader, uteplats, parkeringsplats och
tillfartsvag anordnas (n1) samt att anlagda slanter ska
atervegeteras (n.).

Aterstéllningen ska utférs med inhemska arter som passar i
fjallmiljé och klarar klimatet i omradet. Inga massor som kan
medfdra att invasiva arter etablerar sig ska anvandas i
omradet.

De omraden som foreslas exploateras med ny bebyggelse
har under juni 2016 inventerats av HL Taigabas. Natur-
vardesinventeringen sammanfattas nedan.

Omradet i Norra triangeln bestar idag av myrmark och en
svagt tradbevuxen fjallhed. Myrmarken som ligger centralt
inom omradet innehaller ett flertal kallor liggande som ett
parlband varfor hela myren blir som ett kalldrog. Myrmarken
beddéms ha hdgt naturvarde och sjalva kallorna hégt/mycket
hogt varde. Myrmarkens naturvarde minskar med avstandet
till huvuddroget. Fastmarken bedéms trivial och heterogen
utan utpekade naturvarden.

Omradet i Norra triangeln ansags tidigare vara for mycket
kalfjall samt stéra vyn fran Fjallvagen mot fjallet for att be-
byggas i samband med framtagandet av géallande byggnads-
plan under 50-60-talet. Idag ar trddgransen synnerligen
diffus. Av aldern pa traden att ddma har tradgransen ganska
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snabbt vandrat upp de senaste 40 aren. For ca 60 ar sedan
bor gransen till kalfjall ha gatt strax ovanfér Gammelgarden
som idag ligger i skogsmarksomrade. Topografiskt minskar
lutningen nagot mot norr varfor markytan blir smatt konvex.
Harigenom syns inte Gammelgarden eller Fjallvagen fran
omradet i Norra triangeln.

Marken inom Vastra Salen 5:70 bestar av granskog pa fast-
mark med flera stréomfaror, delvis underjordiska. Ett rikt in-
slag av 16v som bjork, rénn och salg finns. En del granar har
ansenlig alder. Faltskiktet ar i sjalva stromfarorna av rikt
hégortsslag och pa hojdryggarna blabarsristyp med inslag av
ljung. Sammantaget ar stérre delen av fastigheten av nyckel-
biotopsklass. Det innebar inget automatiskt skydd utan en
klassning som anger mycket hogt naturvarde. Den lilla del av
omradet som aterstar i dstliga hornet ar av mer trivial
karaktar och saknar tydliga naturvarden.

Sammanfattningsvis sags i naturvardesinventeringen att
med undantag av papekade naturvarden anses resterande
ytor sakna natur- eller kulturvarden av sadan grad att de
utgor hinder. Kontroll mot berérda myndigheters register
visar inte heller pa kanda eller férvantade varden. For
omradet Norra triangeln skulle fjallmark tas i ansprak men
med den situationen som rader idag hittas svarligen skal
som inte bor ha ratt for de hdgst belagna bebyggda tomter
som finns idag.

Nar det galler friluftsaktivitet vad avser Norra triangeln sa
konstateras i naturvardesinventeringen att atkomsten till
fiallet kan ske fran atskilliga andra stallen.

For myromradet i Norra triangeln gjordes en kompletterande
naturvardesinventering juni/juli 2023. Denna inventering
omfattar skyddsvard eller krdvande flora samt fauna och
eventuella stérningar pa det hydrologiska systemet.

Myrens naturvarden ar beroende pa helheten och kéllorna
som dels har ett varde som vattentakt for faunan och utgor
ett tdmligen sallsynt inslag. Kallor har ocksa ett uttalat
skyddsbehov genom Miljobalken.

For att utréna kallorna har vattenprover pa de tva storsta
kallorna tagits vid tva tillféllen. Fargen var svagt brun vilket
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Geotekniska
forhallanden

Strandskydd
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tallar for ett relativt ytligt tillflode. | juni lag pH pa 4,7 for bada
kallorna och i juli 4,8 respektive 4,9. Med den surheten kan
man bortrdkna férekomsten av vattensalamandrar och det
stora flertalet vattenlevande insekter. Pa grund av myrens
struktur och kallorna ar anda naturvardet hogt.

Den vastligaste gatan berér myren mattligt och huvudflodet
marginellt och den kompletterande naturvardes-
inventeringens slutsats ar att om marktackduk anvands bor
myrens naturvarde paverkas i minimal utstrackning.

En oversiktlig geoteknisk undersokning finns utférd daterad
2016-11-11 vilken sammanfattas nedan.

Marken inom den Norra triangeln domineras av moranjordar
som inom flacka och laglanta partier dverlagras av torv. Ett
torvomrade har patraffats inom omradets centrala del.
Torvens maktighet varierar mellan 0,8-1,2 m.

Marken inom Vastra Salen 5:70 utgdrs av moranjordar.

Inga ytblock och berg i dagen noterades inom planomradet.
Berget beddms kunna ligga relativt ytligt. Generellt for
planomradet galler vidare att grundvattenytan kan férvantas
ligga relativt ytligt inom stora delar av omradet och yt- och
markvatten kan forvantas férekomma i riklig omfattning
under nederbdrdsrika perioder och sndsmaltningsperioder.
Aven vattenférande lager i jordprofilen kan férvantas.

Grundlaggning av byggnader bedéms kunna ske ytligt med
platta pa mark eller med sockelelement i naturligt lagrad
moran. Inom omraden med torv erfordras urgravning av torv
ner till moran och aterfylining med ny kontrollerad fyllining.

Infor fortsatt projektering av omradet kan beroende pa val av
bebyggelse kompletterande geotekniska undersdkningar
erfordras.

Nar planarbetet inleddes omfattades omradet av generellt
strandskydd fér en mindre back vaster om i detaljplanen
foreslagen byggratt inom Vastra Salen 5:70. Upphavandet
av strandskyddet féreslogs hanteras enligt féljande:
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Omréden som enligt Lénsstyrelsens planeringsunderlag berérs av
strandskydd (bla skraffering). Detaljplanens tva delomraden &r
ungeférligt markerade med streckad svart linje. Omrade i
detaljplanen som berérs av strandskydd &r ungeférligt markerat
med rott.

Strandskyddet féreslas upphévas inom féreslagen byggrétt
for bostéder (B) inom Véstra Sélen 5:70. Upphédvandet fram-
gar av planbestdmmelsen (ay).

Fri passage ldngs bdcken bedéms inte férsdmras av plan-
omradets exploatering eftersom avstandet mellan bdcken
och exploateringen bedéms vara minst 20 meter.

Konsekvenserna av ett upphévt strandskydd inom planomra-
det bedéms bli sma bade med hénsyn till allemansréttslig
tillgénglighet och till vaxt- och djurliv.

Berérda omraden inom 100 meter fran backen saknar, bade
avseende pa strandnérhet och i évrigt, ndmnvérd betydelse
fér allménhetens friluftsliv.

Nagon vésentlig férsémring av livsvillkoren for djur- och véxt-
arter bedéms inte uppsta.

Som sérskilda skél for att upphéva strandskyddet anférs:

Marken behéver tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget
allmént intresse som inte kan tillgodoses utanfér omradet.
Bakgrund ér turistindustrins stora betydelse fér Malung-
Sélens kommun vilket skapar ett angeléget behov av komp-
letterande boendeanldggningar. (MB 7 kap § 18c punkt 5).
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Sammantaget bedéms intresset att ta marken i ansprak foér
bostad tyngre &n strandskyddsintresset.

REVIDERING 2025-06-08

Den 16 maj 2025 réstade Riksdagen igenom &ndringar i
strandskyddslagstiftningen som innebér att fran och med 1
juli 2025 galler inte strandskydd vid backar/diken som &r upp
till 2 meter breda. Lansstyrelsen bedémer att vattendraget pa
aktuell fastighet i sin helhet & omkring eller mindre &n 1
meter bred. Exploatéren har haft regelbunden kontakt med
Lénsstyrelsen géllande den ans6kan om upphéavande av
strandskyddet som har léamnats in till Lansstyrelsen.

Lénsstyrelsen i Dalarna beslutade 2025-06-03 féljande:

Begaran om upphéavande av strandskydd vid ett litet
vattendrag pa fastigheten Véstra Sélen 5:70, i Malung-
Sédlens kommun

Beslut
L&nsstyrelsen beslutar att avsluta drendet utan atgéard efter
att sbkande har tagit tillbaka ansékan.

Beskrivning av drendet

Kasernhéjden utveckling 9 ab ldmnade den 27 maj 2025 in
en begdran om att fa strandskyddet upphévt pa en del av
fastigheten Véstra Sélen 5:70 i Malung-Sélens kommun.

Vattendraget &r redovisat med foto och med uppgiften om att
bredden &r mindre &n en meter.

Den 3 juni 2025 kontaktade Lénsstyrelsen s6kande med
information om att strandskyddet kommer férsvinna den 1 juli
2025 pa sma sjbar och vattendrag. Férfragan om att ta
tillbaka érendet gjordes och den 3 juni 2025 inkom ett
meddelande om att den s6kande tar tillbaka &rendet.

Motivering till beslutet

Den 16 maj 2025 réstade Riksdagen igenom &ndringar i
strandskyddslagstiftningen som innebér att fran och med 1
juli 2025 géller inte strandskydd vid béckar/diken som &r upp
till 2 meter breda. Léansstyrelsen bedémer att vattendraget pa
aktuell fastighet i sin helhet & omkring eller mindre &n 1
meter bred.
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Nagot beslut om upphédvande av strandskyddet pa aktuell
plats kommer Léansstyrelsen inte hinna skriva fére den 1 juli
2025.

D& sékande tar tillbaka arendet, beslutar Lansstyrelsen att
avsluta drendet utan atgérd.

Atgird i detaljplanen

Plankartan samt planbeskrivningen dndras med avseende
pa detta riksdagsbeslut om lagstiftning. Nar den nya lagen
inforts kommer det inte att finnas vattendrag som omfattas
av strandskydd inom detaljplanen.

Omraden inom planomradet ar idag obebyggda. Delomrade
Norra triangelns och delomrade Vastra Salen 5:70:s stdra
delar gransar till utbyggt vagnat och fritidsbebyggelse.

Den nya bebyggelsen som kommer ligga hogst upp i aktuell
detaljplan kommer att ligga pa ungefar samma hojdniva som
den hogst belagna bebyggelsen i Kbarskar (omrade dster
om aktuell plan) och cirka 15 héjdmeter lagre an hogst
belagna bebyggelse i Hogfjallsutsikten (omrade vaster om
aktuell plan).

Delomrade Norra triangeln

Inom delomrade Norra triangeln forslas nio fritidstomter. Fyra
fastigheter i den vastra delen och en i den dstra delen med
en minsta fastighetsstorlek pa 1650 kvadratmeter (d1) och
fyra fastigheter i den Ostra delen med en minsta
fastighetsstorlek pa 1200 kvadratmeter (dz).

Pa de storre fastigheterna ar storsta byggnadsarea for
huvudbyggnad 150 kvadratmeter fér huvudbyggnad per
fastighet. Harutdver far hogst 32 kvadratmeter anvandas
endast till balkonger/altaner (e1).

Pa de mindre fastigheterna i den 6stra delen, ar storsta
byggnadsarea 130 kvadratmeter fér huvudbyggnad per
fastighet. Harutdver far hogst 32 kvadratmeter anvandas
endast till balkonger/altaner (ez).

Storsta byggnadsarea ar 40 kvadratmeter for komplement-
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byggnader per fastighet (es).

Delomrade Vastra Salen 5:70
Inom detta delomrade féreslas en fastighet med en minsta
storlek pa 600 kvadratmeter (ds).

Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad begransas till hdgst
100 kvadratmeter. Harutéver far hogst 16 kvadratmeter
anvandas endast till balkonger/altaner (e3).

Gestaltning
For bada delomradena galler féljande. Endast friliggande

hus far uppféras (f1). Pa varje fastighet far det endast
uppféras en huvudbyggnad och en komplementbyggnad (f2).
Hogst tva lagenheter far inredas per fastighet (v1).

Hogsta tillatna byggnadshéjd for huvudbyggnad ar 4,8
meter. For komplementbyggnad ar hogsta tillatna byggnads-
hojd 3,3 meter (h1). Storsta tillatna taklutning ar 30 grader
dock far takkupor och frontespiser ha en taklutning pa hogst
38 grader (04). For att smalta in bra i omgivningen och inte
synas pa langt avstand ska fasader utgoras av tra i mérka
kulérer och matt yta (fs).

For delomrade Norra triangeln som ligger hdgre upp pa
fjallet ar det viktigt att huvudbyggnaden inte utformas som en
solid likformig byggnad utan far en mer smaskalig struktur.
For huvudbyggnaden galler da att den ska besta av olika
sammansatta volymer, dar respektive volym kan ha olika
nockhdjder eller placeras i vinkel (f3). Har far byggnader
aven endast byggas med sadeltak (fs) samt att taken ska
vara av vegetativ art, s&s om sedum, gras, mossa eller dylikt
(fs). En vegetativ takbelaggning bidrar ocksa till att
omhanderta dagvatten, se mer under avsnitt Dagvatten
nedan. Vidare ska taknock férlaggas i samma riktning som
byggnadens langsida (f7) och byggnaders gavelfasad far ha
en bredd pa max 9 meter (fg). For att minska antalet
byggnader mot fjallet ska komplementbyggnader i den vastra
delen av delomrade Norra triangeln byggas 6ster om
huvudbyggnad mot gatan (fg). Gardsgard far anlaggas vid
fastighetsgrans (f1o).

Bygglov
Beddmningen av vilken byggnadsarea som galler fér de olika
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Férsag till utformning av delomrade Norra triangeln.

Planomradet, delomrade Norra triangeln ligger i granslandet
mellan fjallskog och kalfjall som utgdr en vardefull miljé. Om-
radet vaster om planomradet ar inkdrsporten till fjallvarlden.
Dar startar Sédra Kungsleden med den mest lattillgangliga
fiallvarlden och planomradet blir synligt fran leden. Med an-
ledning av den vardefulla miljon ar det viktigt att bebyggelsen
anpassas till fjallmiljon och att synligheten fran fjallen runt-
omkring minskas. Med hansyn till detta har egenskapsbe-
stdmmelser inférts som bland annat reglerar farg, fasad-
kladnad och taktackning (fs och fs). For att minska antalet
byggnader mot den 6ppna fjallmiljon i vaster styr detalj-
planen for den vastra delen av delomrade Norra triangeln att
eventuella komplementbyggnader ska placeras dster om
huvudbyggnad mot GATA; (fo).

Enlig lag finns olika bygglovbefriade atgarder (ofta kravs
endast en anmalan och eventuellt ett startbesked). Atgar-
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derna regleras i plan- och bygglagen (PBL) och tillats utéver
det kommunen reglerar i detaljplanen. Enligt 9 kap. 8 §, 1 st,
2 a punkten, PBL, ges kommunerna mgjlighet att i detalj-
planen uttka lovplikten fér omraden som utgor en vardefull
miljé och darfér anses kansliga for bygglovbefriade atgarder.

Mojligheten till bygglovbefriade atgarder riskerar att paverka
omradets helhet negativt da utformningen av dessa inte kan
styras i detaljplanen. De bygglovbefriade atgarderna kan
innebara negativa konsekvenser for den vardefulla fjall-
miljon. Det ar viktig att aven bygglovbefriade atgarder an-
passas till den vardefulla miljon och att dess synligheten fran
fiallen runtomkring minskas sa som gjorts for huvud-
byggnaderna.

Den utdkade lovplikten som foreslas med aktuell detaljplan
galler for friggebod (9 kap. 4 § 1 st 3 p), attefallshus (9 kap.
4 a §), attefallstillbyggnader (9 kap. 4 b §) och for att farga
om, byta fasadkladnad eller taktackning (9 kap. 5 §) samt
uppférande av balkong, bursprak och uppstickande
byggnadsdel (9 kap. 5 a §) och regleras med
egenskapsbestammelsen (a).

Service som butiker, restauranger etcetera finns att tillga vid
Hogfjallshotellet cirka 800 meter sydvast om planomradet.
Ovrig kommunal service tillhandahalls i Salens by.

Det ar av stor vikt att vid detaljprojektering av mark och
byggnader efterstrava att handikappvanliga I6sningar sa
langt som majligt astadkoms. Handikappfragor bevakas i
samband med byggsamrad.

Ett naturomrade (NATUR) har utlagts inom omradet Norra
triangeln for att bevara vardefull myrmark med kalldrog.
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Myrmarken med kélldrog.

Ett naturomrade har utlagts hdgst upp mot fjallterrangen
inom Norra triangelns nordligaste spets for att fa en naturlig
bebyggelsegrans ur landskapsbildssynpunkt.

Inom Vastra Salen 5:70 har naturomrade utlagts for vardefull
skogsmark. En planbestammelse finns inford for att skydda
omradet som sager att skogsomrade med granar och
blandad I6vskog ska bevaras (trad1). Marklov kravs aven for
tradfallning (a1).

Mark som betecknats NATUR far inte tas i ansprak for upp-
lag och massor far inte tas darifran.

Vag 66 ar belagen séder om Gammelgarden och
planomradet. Trafikmatning av planomradet bedéms kunna
ske fran befintlig infart vid Gammelgarden och via befintliga
vagar inom Gammelgardsomradet. Infarten vid
Gammelgarden ar anpassad med uppdelat korfalt vid
vanstersvang och matarvagen upp i omradet ar asfalterad
och beddms klara en 6kad trafik. Trafikférsorjning av
omradena bedéms darmed som mgjlig.

Ny gata behdver anlaggas inom delomrade Norra triangeln
for att na tilltankta fastigheter Vastra Salen 5:62-5:64 i
omradets vastra del. Gatustrackningen har anpassats for att
i storsta méjliga man undvika utpekat vardefullt myrmarks-
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omrade belaget huvudsakligen inom Vastra Salen 5:69.

Befintligt gatunat i omradet ingar i gemensamhets-
anlaggningen Vastra Salen ga:55 dar ny gata foreslas inga.

Ovriga tilltankta fastigheter i delomrade Norra triangeln samt
delomrade Vastra Salen 5:70 ansluts direkt mot befintligt
gatunat tillhérande gemensamhetsanlaggning Vastra Salen
ga:55 (Tranbarsvagen, Lingonstigen och Hjortronvagen).
Tilltankt fastighet pa Vastra Salen 5:42 ansluts mot befintligt
gatunat via en kortare servitutsvag over fastighet Vastra
Salen 5:66.

Parkeringsbehovet for fritidshusen ska anordnas inom
respektive fastighet, inom kvartersmark. P-platsbehovet har
beraknats till cirka en p-plats per fyra baddar vilket motsvarar
cirka 2-3 platser per fastighet. Detta bedéms klaras inom
planomradets kvartersmark.

Reguljar busstrafik trafikerar langs riksvag 66 och narmaste
busshallplats ar belagen séder om planomradet i héjd med
Gammelgarden.

Narmaste internationella flygplats &r Scandinavian
Mountains Airport vaster om Hundfjallet och narmaste
regional flygplats ligger i Mora. Bada med busstransfer till
hallplatsen vid Gammelgarden.

Idag finns inget kommunalt vatten inom Gammelgards-
omradet och planomradet ligger heller inte inom kommunalt
verksamhetsomrade for vatten. Planomradet ligger inom
kommunalt verksamhetsomrade for spillvatten. Vamas
planerar for att hela Gammelgardsomradet ska inforlivas i
kommunalt verksamhetsomrade for vatten.

Vattenforsorjningen till bebyggelsen inom Gammel-
gardsomradet, hotell Gammelgarden, Hogfjallsgarden och
Fjallkyrkan sker idag fran gemensamhetsanlaggningen
Vastra Salen ga:56:s vattentakt. Vatten till anlaggningen tas
fran vattentakt belagen 6ster om Norra triangeln upp mot
fjallsluttningen.
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Genom tidigare kontakt med Gammelgardens Samfallighets-
forening, som foérvaltar ga:56, framgar att vattenflédesprover
visar att tillgangen ligger stadigt dver aret pa cirka 117
m3/dygn. Normalférbrukning under hogséasong ligger pa
hogst 50 m3/dygn.

De 10 nya tomterna bedéms sammanlagt ge ett tillskott i
omradet motsvarande cirka 100 baddar. Vattenférbrukningen
bedéms komma att uppga till cirka 12 m® per medeldygn
(100 baddar x 120 I/dygn) under hégsasong. Kapacitet finns
darmed att forsorja tilltankt exploatering med vatten.

| tidigare diskussion med Gammelgardens Samfallighets-
forening har framkommit att foreslagen fritidsfastighet inom
Vastra Salen 5:70 kan anslutas till befintligt vattenlednings-
nat pa samma satt som dvriga fastigheter i omradet har
anslutits.

Vad avser fastigheterna i Norra triangeln kraver dessa en
separat tryckstegring. Detta kan I6sas genom en gemensam
tryckstegring for planomradet eller att varje enskild fastighet
I6ser det enskilt. Planen mojliggér en plats for en gemensam
tryckstegringsstation i Norra triangelns ostra del, tekniska
anlaggningar (E).

For befintlig vattenledning som passerar Norra triangelns
Ostra del finns servitut i anlaggningsforrattning.

Salfjallets reningsverk fick 2021 ett fornyat tillstand som
galler fér en maximal belastning motsvarande 55 000 pe och
3850 kg BOD7 per dygn. Utifran den sasongsvariation som
ar i Salenfjallen sa kommer inte avloppsreningsverket att
nyttja maximal kapacitet under alla sdsonger pa aret da aret
till storsta del bestar av lagsasong.

Vamas har tagit fram en rapport, Personekvivalentbelastning
i Salenfjallen — idag och i framtiden. De empiriska
matningarna av BDO7 resulterade i en ekvation som kan
anvandas till att berakna personekvivalenter (pe), pe=0.54 x
BT (totalt antal baddar).

Aktuellt planforslag beddms resultera i runt 100 baddar.

Utifran detta motsvarar den beraknade avloppsbelastningen
fran planomradets tilkommande bebyggelse med 54 pe (54
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gram BODY7 per person och dygn).

Betraffande avlopp har kontakt tagits med Vamas som
meddelat att ledningar i omradet samt reningsverk i det
kommunala natet ar val dimensionerat for anslutning av
planomradet.

Vamas kommer att aga spillvattenledningsnatet fram till
fastighetsgranser (tomtgranser) i omradet. Anslutningspunkt
med servisventil och spol- alt. tillsynsbrunn placeras 0,5
meter utanfér tomtgrans. Brunnar och ventiler markeras ut
enligt kommunens standard.

| samband med fastighetsbildning ska ledningsratt for
allmanna va-ledningar i omradet skapas i dialog med Vamas
som ansOker om ledningsratt i gemensam forrattning.

En va-karta daterad 2024-05-24 har tagits fram som
redovisar befintliga och nya féreslagna ledningar inom och i
anslutning till planomradet.

Risk och sarbarhet vattentakt

En risk- och sarbarhetsanalys har tagits fram for gemen-
samhetsanlaggningen ga:56:s vattentakt i samband med
framtagande av gallande detaljplan for Gammelgarden séder
om planomradet.

Vattentaktens lage ovanfor/langt dster om planerad ny be-
byggelse och med ett tillrinningsomrade som till storsta del
bestar av fjallmark ar utmarkt for en vattentakt. Dessutom
drar vattentakten fordel av det skyddsomrade som uppréattats
for den kommunala vattentakten i Salfjallstangen. Nagra
storre riskkallor finns inte heller inom tillrinningsomradet.

| riskanalysen framgar det att tillgangligheten till brunnarna
ar den storsta risken. En viktig faktor for att forbattra skyddet
for vattentakten ligger i att fastighetsagare, boende och
hyresgaster i omradet blir medvetna om var brunnen ar
belagen sa att man vid en eventuell olycka snabbt kan satta
in atgarder for att forhindra spridning. Méjligheten att satta
upp skyltar bor dvervagas. En annan viktig del ar att se over
och atgarda det fysiska skydd som finns runt brunnen, t.ex.
genom las av luckor samt sakerstallande av att inget ytvatten
rinner in i anlaggningen vilket riskerar att férorena grund-
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vattnet lokalt.

Planomradet ligger inom delavrinningsomrade Mynnar i
Vésterdaldlvens vattendragsyta som omfattar cirka 15 km?
och inom huvudavrinningsomrade Dalélven.

En dagvattenutredning har tagits fram av Sitowise Sverige
AB, daterad 2025-04-xx. Dagvattenutredningen
sammanfattas nedan.

Omradet ingar inte i verksamhetsomrade fér dagvatten och
respektive fastighetsagare och verksamhetsutbvare ansvarar
for att hantera, det vill sdga rena och férdréja sitt eget
dagvatten.

Planomradet ligger inom grundvattenférekomsten Fulufjéllet-
Sélen som kan komma att paverkas. Planen kan aven pa-
verka grundvattenférekomsten Malungsésen-Sélen och
ytvattenférekomsten Kéaran. Grundvattenférekomsterna,
som ar skyddade omraden for dricksvattenforsorjning for att
garantera tillgangen pa vatten av god kvalitet, har god status
gallande bade kemisk och kvantitativ status.

Ytvattenforekomsten har mattlig ekologisk status och uppnar
ej god kemisk status. Bedémningen, uppnar ej god kemisk
status, baseras pa att gransvardena pa kvicksilver (Hg) och
polybromerade difenyletrar (PBDE) 6verskrids pa grund av
atmosfarisk deposition.

Inga storre instdngda omraden finns inom planomradet idag
och ingen risk foreligger for dversvamning till folid av hdga
nivaer i vattendrag eller sjoar.

Med dagvatten féreslas avses regn upp till 10-ars
aterkomsttid med klimatpaslag om 25 %. Har genomférda
berakningar visar att det innebar att en volym motsvarande
10 mm regn ska férdrdjas och renas innan dagvattnet avleds
fran fastigheten. Forslag pa 6vergripande
dagvattenhantering ges i tre bilder nedan. Fdrslagen
beskrivs narmare med principskisser och exempel i féljande
avsnitt.

For att inte riskera att dagvatten- eller skyfallssituationen
nedstroms férsamras foreslas att avrinning fran planerad ny
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bebyggelse sa langt mojligt avleds via de bedomt sakrare
avledningsstraken via naturmark vaster om
fritidshusomradet, strak 1, samt mot vagdike 6sterut langs
Hjortronvagen, strak 5.

= = = o

A Tranbarsvagen [
B Lingonvéagen
| C Hiortronvaagen

e 2

Vastra delen av Triangeln féreslas avledas till naturmarken
vaster om planomradet via en ny dagvattenledning. Syftet ar
att inte belasta vagdikena langs Lingonsstigens strackning
ner genom befintligt fritidshusomrade.

Norr om Lingonstigens Ostra del féreslas ett uppsamlande
dagvattendike laggas i fastigheternas nederkant i syfte att
dagvattnet fran den nya bebyggelsen inte ska belasta
fastigheterna nedanfér Lingonstigen. Detta sakerstalls med
(n3), dike fér dagvattenhantering ska anordnas.
Dagvattendiket ansluts mot vagdike Osterut.

Vagdiket férlangs ner mot fastigheten Vastra Salen 5:70. Vid
passage av en mindre asrygg foreslas diket laggas med lag
langslutning for att minimera slantutfallet vilket ger maéjlighet
att med hjalp av ett lagt ddmme anordna en fordrdjning.
Dammet bér vara genomslappligt for att vatten langsamt ska
kunna filtrera igenom. Darefter slapps vattnet diffust och kan
folja terrdngen och befintliga backfaror i naturomradet ner
mot Hjortronvagen.
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Den del av Hjortronvagens vagdike som ligger inom Vastra
Salen 5:70 ses Over och fordjupas vid behov. Diket finns
idag men kan vara fér grunt. Diket sakerstalls med (n3), dike
for dagvattenhantering ska anordnas.

| nedre delen (sddra delen) av fastigheten Vastra Salen 5:70
foreslas ett strypt flode slappas via befintlig avvattningsvag,
det vill sdga strak 4, for att inte torrlagga dessa. Storre floden
foreslas avledas 6ster ut via Hjortronvagens vagdiken, strak
5. Ytan sakerstalls med en egenskapsbestammelse om att
del av naturmarken (NATUR) far anvandas for
dagvattenhantering (dagvatten,).

Kalldroget i mitten av Norra triangeln samt dstra sidan av
Vastra Salen 5:70 dar héga naturvarden noterats lamnas
orérd och ges anvandning natur (NATUR). Myren i Norra
Triangeln foreslas aven fortsattningsvis avvattnas sa som
idag, via trummor under Lingonstigen mot vagdiken séderut.

Anlaggningar for dagvattenhantering bor smalta in i den
befintliga miljon och naturnara I6sningar forordas. Slanter,
aven dikesslanter, ska atervegeteras och befintligt
marktacke behallas sa langt mgjligt.

Pa grund av radande nivaférhallanden och identifierade
fordrojningskrav kommer andringar av marknivan kravas for
att anordna avledning och fordréjning av dagvatten. |
mojligaste man foreslas dock dessa laggas i anslutning till
byggnader, uteplats, parkeringsplats och tillfartsvag. For att
minimera markintranget bade med hansyn till naturmiljéon och
dagvatten inférs en egenskap om att marknivan endast far
andras dar byggnader, uteplats, parkeringsplats och
tillfartsvag anordnas samt fér dagvattenhantering (n+).
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Forslag dagvatten
—= Dike

— - L&gstrak/dike
< Trumma

x % Utgdr

— Marklutning

>-—< Dagvattenledning
——- Oversilning

[ Torrdamm/damm
-2*] Damme, stenar

Tllustrerade hus
med marklutning
frén fasad \ ‘//"/ ————

Férslag dagvattenhantering for véstra delen av Norra triangeln.
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En alternativ 16sning till ledningen i bilden ovan har studerats
dar flédesriktningen hos vagdiket langs med Tranbarsvagen
vands vasterut ut mot fjallet. Att vanda vagdiket skulle
medfdra stora schakter och héga permanenta slanter inom
fastigheten 5:65. Slanterna skulle vara stérande for
nedanforliggande fastigheter varfor alternativet avskrevs.
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| Forslag dagvatten
—= Dike ] Torrdamm/damm
— > Lagstrdk/dike %) Damme, stenar
>—<Trumma © Illustrerade hus

.l!a. Q- EANE C a | vall fran fasad

Férslag dagvattenhantering fér 6stra delen av Norra triangeln (del 1).

Forslag dagvatten ~ ——- Oversilning

—= Dike "] Torrdamm/damm

— > Lagstrdk/dike  -5%. Ddmme, stenar

< Trumma | Tllustrerade hus

(=) \/a| med marklutning i )
< Baddning fran fasad 'i ' & 1 é »

Férslag dagvattenhantering fortséttning for éstra delen av Norra triangeln (del 2) samt
kvartersmark del Véstra Sélen 5:70.
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Foreslagen dagvattenhantering kommer att medféra att
mangden ytlig avrinning vid kraftiga regn och snésmaltning
minskar mot strak 3 och 6kar mot strak 4. Flodet till den 6vre
delen av strak 4 féreslas darfor strypas med hjalp av en vall
med genomgaende trumma av mindre dimension. Vallen
utformas sa att vatten, vid stora fléden som Averskrider
strypningens kapacitet, braddar mot vagdiket langs med
Hjortronvagens norddstra sida, strak 5. Pa sa satt behalls
flodet till dagens avrinningsstrak samtidigt som storre fléden
styrs mot den sakrare avvattningsvagen. Bakom vallen
kommer en mindre instangd yta att bildas dar vattenfldédet
saktas upp och férdrdjs.

Fastighetsagaren ansvarar for att planera sin fastighet sa att
skaderisken vid kraftiga regn och skyfall minskas.
Fastighetsagaren ansvarar aven for att rena och fordréja 10
mm av det regn som faller pa hardgjorda ytor inom
fastigheten och leda dverskottsvatten till
vagdike/dagvattendike. D4 férdréjningsvolymen relateras Hill
storlek pa hardgjorda ytor bér dessa minimeras. For att
minimera markintranget har en egenskapsbestammelse
inforts om att marknivan endast far andras dar byggnader,
uteplats, parkeringsplats och tillfartsvag anordnas samt for
dagvattenhantering (n+).

Planbestammelsen om att taken ska vara vegetationskladda
(f3) syftar till att bebyggelsen ska smalta in battre i
landskapet men medfér &ven en minskning av
dagvattenavrinningen. Mindre regn kan helt upptas medan
fordrojning erhalls vid storre regn. | kombination med att
avrinnande vatten fran taket leds ut 6ver mark via utkastare
blir férdréjningen av takvattnet fullgod. Om taklutningen
Overskrider 15 grader blir fordréjningskapaciteten mindre.
Vegetationskladda tak kan aven kvarhalla och/eller bryta ner
en del av de luftburna féroreningar som tillférs vid regn.

Marken de narmsta cirka 3 metrarna fran huset ska lutas
fran husgrunden (lutning ca 1:20, det vill sdga 5 %) (ns) mot
ett lagstrak/dikesanvisning. Straket syftar till att leda bort
vatten bade fran byggnadens takavvattning och till att fanga
upp ytligt avrinnande vatten fran hogre belagen mark och
leda det forbi byggnaden.

For att erforderlig fordrojning ska erhallas foreslas straket
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breddas till mindre dammar/torrdammar med strypt utlopp.
Fordrojningsvolym kan skapas genom en genomslapplig
jordvall eller en vall med ett mindre témningsror. Lagsta
troskel for braddning laggs mot dike nedstroms.
Torrdammarna kan gravas ur i hogre belagna torrare partier
eller vallas in om grundvattnet star ytligt for att skapa en
férdréjningsvolym ovan grundvattenytan. Dammen kommer
da att kunna ha en vattenspegel atminstone under vatare
delar av aret.

Lagstrak/dikesanvisning kring byggnader och tillhérande
torrdamm for dagvattenhantering ska anlaggas (ns).
Startbesked far inte ges for byggnader forran
lagstrak/dikesanvisning med tillhérande torrdamm for
dagvattenhantering har kommit tillstand (as).

Exempel fran ett nédrliggande omrade pa lagstrak/dikesanvisning kring byggnad.

Markarbeten ska utféras med sarskild hansyn till grund-
vattnet. Forsiktighetsméatt ska vidtas for att undvika féro-
reningar av grundvatten, till exempel i samband med for-
varing av bransle och vid branslepafylining av maskiner.
Eventuellt spill eller Iackage ska samlas upp omedelbart och
eventuell férorenad mark ska gravas bort.

Sammanfattningsvis beddms en héllbar dagvattenhantering
uppnas med ovanstaende systemldsning for dagvatten.

For att det ska finnas ett fungerande dagvattensystem innan
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planomradet byggs ut infors ett villkor for lov. Bygglov far inte
ges fér huvudbyggnad pa anvandning (B) forran anlaggning
for hantering av dagvatten for aktuellt kvarter (vastra
respektive Ostra delarna av Norra triangeln) samt tillhérande
nedstroms liggande anlaggningar har kommit tillstand. Detta
innebar att de dagvattenanlaggningar som behovs enligt
dagvattenutredningen, for aktuellt kvarter (vastra respektive
Ostra delarna av Norra triangeln) samt nedstréms liggande
atgarder (se figurer ovan), for att fa ett fungerande dag-
vattensystem ska anlaggas innan bygglov ges fér huvud-
byggnad inom kvartersmark med anvandningen (B). Det ar
exploatdren som bygger och bekostar dagvattensystemet.
For dessa delar bildas tva separata gemensamhets-
anlaggningar, se aven avsnitt Gemensamhetsanlaggning.

Ett exploateringsavtal som reglerar genomférandet av
dagvattensystemet ska tecknas mellan kommunen och
exploatdren innan detaljplanen antas. For exploaterings-
avtalets innehall se avsnitt Avtal nedan.

Omradet kommer att anslutas till Malung-Salens Elnat AB: s
nat.

For att sékerstalla kapaciteten i omradet behdvs ytterligare
en transformatorstation. Mark planlaggs for tekniska
anlaggningar (E) i den 6stradelen av delomrade Norra
triangeln. Befintlig vag kan behdvas dras om, vilket
exploatéren bekostar.

For att smalta in bra i omgivningen och inte synas pa langt
avstand ska fasader utgoras av tra i morka kul6érer och matt
yta (fs).

Bygglov kravs inte for tekniska anlaggningar inom E-omrade.
Bestammelsen galler under genomférandetiden (as).

Skanova har en luftledning som gar langs med Hjortron-
vagen och passerar planomradet delen Vastra Salen 5:70.
Skanova har aven ledningar parallellt med planomradet
delen Norra triangeln i Tranbarsvagen och Lingonvagen.

Behovs undanflyttningsatgard eller skydd av kablar for att
mojliggora exploateringen ska den part som initierar at-
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Varme

Avfall

Brandskydd

PLANBESKRIVNING

2025-10-22

garden aven bekosta den.

Uppvarmning av bebyggelsen inom planomradet boér fore-
tradesvis ske med vattenburna system. Om mdjligt bor
flexibla uppvarmningssystem anpassade till fornyelsebar
energi, exempelvis bergvarme anvandas. Enligt Miljébalken
1 kap 1 § samt 2 kap 5 § ska samtliga verksamheter
hushalla med energi. | forsta hand ska fornybara energikallor
anvandas.

Planen ligger inom omrade med kommunal sophantering.
Uppsamling av avfall &r gemensam med Koarskarsfjallets
stugomrade genom avtal. Miljostationen ar belagen pa
Kdarvagen. Vid tidigare kontakt med Gammelgardens
Samfallighetsforening har de bedémt att den fungerar aven
efter en utbyggnad av bostader i aktuell detaljplan. Om
behov finns av ny egen miljostation féor Gammelgards-
omradet sa finns utrymme for detta i Detaljplan foér
Gammelgardsomradet — delen Centrala grénomradet (laga
kraft 2019-10-30).

Planomradet ligger inom 10 min insatstid fran raddnings-
station i Lindvallen. Atkomsten for raddningsfordon till bygg-
nadsdel dar utrymning kan behdva ske far inte dverskrida
50 m gangavstand. Detta avstand géller aven transport av
barbar utrustning.

En brandpost finns idag ca 20 meter nordost om Gammel-
gardens vardshus. Hela omradet planeras pa sikt inforlivas i
kommunalt verksamhetsomrade for vatten. | samband med
detta finns mdjlighet att uppfora ytterligare en brandpost i
omradet.

Det byggnadsbrandtekniska utférandet bestams i samband
med bygglov och bygganmalan. | dvrigt ska avsnitt 5 i
Boverkets byggregler beaktas vad galler byggnadens
tekniska utférande. Vidare ska en byggnad kunna utrymmas
utan hjalp av raddningstjansten.
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PLANGENOMFORANDE

Organisatoriska
fragor

Planprocessen

Huvudman

Genomforandetid

Markagoférhallanden

Avtal

PLANBESKRIVNING
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Detaljplanen beréknas ga ut pa samrad och granskning
under sommaren 2024 for att kunna antas under hosten
2024.

Kommunen ar inte huvudman for den allmanna platsmarken.
Inom Salenfjallen sker exploateringar i huvudsak for fritids-
andamal och darmed férenad verksamhet varfér kommunen
anser att kommunen inte skall vara huvudman foér den
allmanna platsmarken.

Vid enskilt huvudmannaskap aligger ansvaret for allman
plats fastighetsagarna gemensamt. Ofta inrattas en gemen-
samhetsanlaggning enligt anlaggningslagen. Gemensam-
hetsanlaggningen ansvarar for byggande och underhall 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.

Genomférandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga
kraft.

Planomradet ligger inom fastigheterna Vastra Salen 5:61-
5:70 samt inom delar av Vastra Salen 5:42 och ags av bade
foretag och privatpersoner.

Ett exploateringsavtal som reglerar genomférandet av
dagvattensystemet ska upprattas mellan Malung-Salens
kommun och exploatoéren.

Exploateringsavtalet ska reglera i huvudsak féljande punkter:
- Exploatdrens atagande att bygga och bekosta de delar av
dagvattensystemets anlaggningar som kraver gemensam
hantering av dagvattnet, enligt planbeskrivningen och

tillhorande dagvattenutredning.

- Exploatdrens atagande att anséka om och bekosta
bildande av gemensamhetsanlaggningar for
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Planavgift

Ansvarsfoérdelning

Teknisk forsorjning

PLANBESKRIVNING
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dagvattensystemet.

- Exploatdrens atagande att anséka om och bekosta
bildande av samfallighetsforening i de fall att delagar-
forvaltning inte anses racka till for férvaltning av respektive
gemensamhetsanlaggningen fér dagvattensystem.

- Exploatorens atagande att utan krav pa ersattning éver-
ldamna dagvattensystemets anlaggningar till
gemensamhetsanlaggningarna som bildas.

- Exploatérens atagande att intill dess att Gverlamning sker
ansvara for och bekosta dagvattensystemets anlaggningars
drift, underhall och skotsel.

- Tidplan for utbyggnaden: Anlaggningarna ska byggas ut i
den takt som erfordras for att avstyckade fastigheter ska
kunna bebyggas.

- Om dagvattensystemet byggs ut etappvis och de nya
gemensamhetsanlaggningarna tar éver ansvaret innan hela
systemet ar utbyggt ska exploatdren ersatta gemensamhets-
anlaggningarna fér utbyggnaden av aterstaende delar av
systemet.

- Sékerhet och viten for ataganden enligt
exploateringsavtalet.

For de delar som ligger utanfor detaljplanen ska atgarderna
ske genom avtalsservitut och officialservitut.

| de fall reglering av ekonomiska mellanhavanden for
genomférandeatgarder kravs, kommer exploatéren att
teckna erforderliga avtal med berdrda parter. VA-avtal ska
tecknas mellan Vamas och exploator.

Detaljplanen bekostas av exploatdr/fastighetsagare och

darfor ska det inte tas ut nadgon planavgift i samband med
bygglov enligt denna detaljplan.

Bebyggelsen ska anslutas till det kommunala spillvatten-
natet. Vattenforsdrjningen lI6ses genom utbyggnad av
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Vagnat

Fastighetsrattsliga
fragor

Gemensamhets-
anlaggning
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befintligt vattenledningsnat samt installation av tryck-
stegringsstation for vilket exploatéren ar ansvarig. For
tillkommande vattenanlaggning bildas en ny gemensamhets-
anlaggning, som genom avtal med befintlig gemensamhets-
anlaggning Vastra Salen ga:56 far tillgang till vatten eller sa
utdkas ga:56 med tillkommande vattenanlaggning genom en
lantmateriforrattning.

Samordning mellan exploatéren och Malung-Salens
kommun foérutsatts ske vad galler anslutning till kommunalt
avloppsnat. Kostnadsataganden, tidpunkter for olika slags
anlaggningsarbeten, krav pa ritningar, besiktningar av ut-
forda anlaggningar med mera forutsatts regleras i erforderlig
man i avtal mellan Vamas och exploatéren.

Planomradet ligger inom den yttre skyddszonen till
Salfjallstangens vattenskyddsomrades (foreskrift 20 FS
1988:34). Detta innebar bland annat att avloppsledningar
ska utforas av tatt material och med tata fogar.

Ny lokalgata (GATA+) som foreslas inom Norra triangeln

anlaggs genom exploatérens férsorg och éverférs darefter till
gemensamhetsanlaggningen Vastra Salen ga:55.

Inom planomradet finns ett antal gemensamhetsan-
laggningar som detaljplanen ska foérhalla sig till.
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Befintliga gemensamhetsanldggningar i och runt planomradet.
Véstra Sélen ga:55, blda ytor och Véstra Sélen ga:56 réda streck.
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Vastra Salen ga:56

Vastra Salen ga:56, andamal vattenledningar med tillbehor.
Har sker inga férandringar anseende ytor eller rattigheter om
avtal om tillgang till vatten sluts med omradet i aktuell detalj-
plan.

Om tillgang till vatten inte sluts med avtal utdkas
gemensamhetsanlaggningen genom en lantmateriforrattning.
Da kommer nybildade och befintliga fastigheter i aktuell
detaljplan med markanvandningen bostader (B) att erhalla
andelstal i Vastra Salen ga:56. Detaljplanen kan féranleda
justeringar av andelstal i gemensamhetsanlaggningen
Vastra Salen ga:56.

Vastra Salen ga:55

Vastra Salen ga:55, andamal vag och grénomrade.
Gemensamhetsanlaggningen omprovas. Ytor med
anvandning B och E i aktuell detaljplan som ingar i
gemensamhetsanlaggningen utgar.

Nofra triangeln /|
/ /

Delar av gemensamhetsanldggningen Véstra Sélen ga:55
blamarkerad. Markanvédndning B och E utgar fran gemensamhets-
anlaggningen (réda omraden).
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Vastra Salen 570

-\ NATUR
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Delar av gemensamhetsanldggningen Véstra Sélen ga:55
bldmarkerad. Markanvéndning B utgar fran gemensamhets-
anlédggningen (rétt omrade).

Som en foljd av planférslaget behover Vastra Salen ga:55
omproévas och minskning av de upplatna omradena behéver
ske. Om det pa grund av omprévningen uppkommer en
skada ska markagaren till den mark som blir av med belast-
ningen betala ersattning till de fastighetsagare som deltar i
gemensamhetsanlaggningen (40a § anlaggningslagen). Alla
omraden som i aktuellt planforslag utgdrs av allman plats bor
utgdra en del i Vastra Salen ga:55.

Nybildade och befintliga fastigheter i aktuell detaljplan med
markanvandningen bostader (B) kommer att erhalla
andelstal i Vastra Salen ga:55. Detaljplanen kan foranleda
justeringar av andelstal i gemensamhetsanlaggningen
Vastra Salen ga:55

Ny gemensamhetsanlaggning, vatten

For att ansluta de nya bostadsfastigheterna som detalj-
planen mojliggor till befintlig vattenanlaggning i omradet
maste nya vattenledningar anlaggas. Om avtal om tillgang till
vatten sluts med befintlig gemensamhetsanlaggning Vastra
Salen ga:56 bildas for de nya vattenledningarna en ny
gemensamhetsanlaggning. Om avtal inte sluts sa utokas
befintlig gemensamhetsanlaggningen genom lantmateri-
forrattning. Se avsnitt Vastra Salen ga:56 ovan.

Ny gemensamhetsanlaggning, dagvatten vastra Triangeln
For de gemensamma delarna av dagvattensystemet, bade
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Fastighetsbildning
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inom och utanfér aktuell detaljplan ska en ny
gemensamhetsanlaggning bildas. Detta galler for de fyra
vastligaste fastigheterna i delomrade Norra triangeln med
markanvandning (B) i aktuell detaljplan. Nybildade och
befintliga fastigheter i den aktuell delen av detaljplan med
markanvandningen bostader (B) kommer att erhalla
andelstal.

Ny gemensamhetsanldggning, dagvatten dstra Triangeln
For de gemensamma delarna av dagvattensystemet, bade
inom och utanfér aktuell detaljplan ska en ny
gemensamhetsanlaggning bildas. Detta galler for de fem
Ostligaste fastigheterna i delomrade Norra triangeln med
markanvandning (B) i aktuell detaljplan. Nybildade och
befintliga fastigheter i den aktuell delen av detaljplan med
markanvandningen bostader (B) kommer att erhalla
andelstal.

Det aligger exploatéren att tillse att nédvandiga avtal/servitut
for gemensamma dagvattenanlaggningar erhalls fér
bildandet av gemensamhetsanlaggningarna for dagvatten pa
enskilda fastigheter, allman platsmark inom planomradet
samt pa fastigheter utom planomradet.

Andringar/omprévning av befintliga gemensamhets-
anlaggningar och bildning av ny sker genom
lantmateriférrattning hos Lantmateriet.

Exploatdren initierar och bekostar erforderliga lantmateri-
forrattningar.

Delen Norra triangeln

Fastighet Vastra Salen 5:69 samt delar av Vastra Salen 5:68
som inrymmer utpekade naturvarden (NATUR) samt Vastra
Salen 5:61 och del av 5:62 foreslas fastighetsregleras éver
till fastigheten Vastra Salen 5:42. Del av fastighet Vastra
Salen 5:68 fastighetsregleras till Vastra Salen 5:67.

Vastra Salen 5:42 tillférs mark:

(1). Cirka 2480 kvadratmeter fran Vastra Salen 5:61 (hela
fastigheten).

(2). Cirka 415 kvadratmeter fran Vastra Salen 5:62.

(3). Cirka 2136 kvadratmeter fran Vastra Salen 5:69 (hela
fastigheten).
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(4). Cirka 403 kvadratmeter fran Vastra Salen 5:68.

Vastra Salen 5:67 tillférs mark:
(5). Cirka 309 kvadratmeter fran Vastra Salen 5:68.

—
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N NATURENK  (5)

Markytor som ska fastighetsregleras till andra befintliga fastigheter.

Fastighetsreglering kravs ocksa for justering och nybildning
av fastigheter.

Ny fastighet (A) tillférs mark:

(6). Cirka 1040 kvadratmeter fran Vastra Salen 5:42.
(7). Cirka 50 kvadratmeter fran Vastra Salen 5:66.
(8). Cirka 305 kvadratmeter fran Vastra Salen 5:67.
(9). Cirka 277 kvadratmeter fran Vastra Salen 5:68.

Ny fastighet (B) tillférs mark:
(10). Cirka 428 kvadratmeter fran Vastra Salen 5:66.
(11). Cirka 782 kvadratmeter fran Vastra Salen 5:67.
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Markytor som ska fastighetsregleras till nya fastigheter.

Delen Vastra Sélen 5:70

Del av fastighet Vastra Salen 5:70 inrymmer utpekade
naturvarden (NATUR) foreslas fastighetsregleras over till
fastigheten Vastra Salen 5:42.

Vastra Salen 5:42 tillférs mark:
(12). Cirka 1401 kvadratmeter fran Vastra Salen 5:70.

Véstra Sélen5:70

Markytor som ska fastighetsregleras till andra befintliga
fastigheter.

Efter fastighetsregleringarna kommer all mark som planlagts
som allman plats Natur och Lokalgata samt kvartersmark for
Tekniska anlaggningar att tillhdra fastighet Vastra Salen 5:42
samt att det kommer att finnas 10 fastigheter for Bostader.
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Lantmaterikostnader

Fastighetsredovisning,
grundkarta

N Norra triangeln
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Planomradets féreslagna fastighetsindelningen efter fastighets-
regleringarna.

Det ar viktigt att omradet far en gles bebyggelse, darfor
behaller fastigheterna Vastra Salen 5:63-5:65 sin
originalavstyckning fran 1947 orord. For att antalet
fastigheter for bostadsdndamal inte ska 6verstiga 9 stycken i
omradet Norra Triangeln regleras minsta fastighetsstorlek till
1 650 kvadratmeter (d+) i den vastra delen och till 1 200
kvadratmeter (d2) i den Ostra delen. | Vastra Salen 5:70 tillats
en fastighet for bostadsandamal och minsta
fastighetsstorleken regleras till 600 kvadratmeter (ds).

Exploatéren initierar och star for lantmaterikostnader i sam-
band med utbyggnad av planomréadet.

En grundkarta tillhérande detta forslag har upprattats av
Malung-Salens kommun. Fastighetsférteckning har upp-
rattats av Sweco. Dessa handlingar ligger som grund for
samrad

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

PLANBESKRIVNING
2025-10-22

Nedan beskrivs konsekvenserna av planes genomférande,
for att belysa hur exploateringen enligt den aktuella detalj-
planen direkt eller indirekt paverkar olika forhallanden.

De tva utbyggnadsomradena ger genom fortatning av redan
detaljplanelagt omrade ett tillskott pa tio fastigheter inom ett
attraktivt omrade i centrala fjallomradet som ligger liftnara
samt i direkt anslutning till sparcentral fér vandrings- och
skidleder upp till fjallen séder om Fjallvagen.
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Naturmiljé
Naturmark tas i ansprak for genomférande av planforslaget.

De naturomraden som tas i ansprak inrymmer dock inga
sarskilt utpekade naturvarden. Exploateringen bedéms
darmed inte innebara nagon negativ paverkan pa vardefull
naturmiljé.

Kalldrog och huvudflédet i myrmarken i Norra triangeln
utpekat i naturvardesinventeringarna behalls intakt i
planférslaget. Gata anlaggs beaktat den kompletterande
naturvardesinventeringen.

Den 6stra delen av Vastra salen 5:70 som foéreslas exploate-
ras namns i naturvardesinventeringen vara av mer trivial
karaktar och sakna tydliga naturvarden. Vaster om omradet
som foreslas bebyggas finns en vardefull granskog med en
backmiljo. Inom denna del har en planbestammelse inforts
for skyddsbestammelse for att skydda omradet skogen.

Boendemiljo
Planférslaget medfér en 6kning av antalet baddar med cirka

100 baddar jamfort med gallande detaljplan inom omradet.
Planen resulterar darfor i en 6kad trafikalstring inom
Gammelgardsomradet.

Okningen beddms bli mattlig da den planerade fritidsbe-
byggelsen kommer att ha nara gang- och skidkontakt med
intilliggande fjallterrang samt med liftar och backar varvid
antalet biltransporter kan minimeras.

Vatten och avilopp

Okningen av antalet baddar inom planomradet medfér en
Okad belastning pa Gammelgardens Samfallighetsférenings
vattenverk samt kommunalt reningsverk motsvarande
uppskattningsvis cirka 100 baddar.

Planomradet ligger inom Sélfjallstangens vattenskydds-
omrade och dar ska avloppsledningar utféras av tatt material
och med tata fogar.

Bygglov
Detaljplanen reglerar utdkad lovplikt for bygglovbefriade

atgarder vilket innebar att tillbyggnader och
komplementbyggnader ska anpassas till huvudbyggnaderna
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karaktarsdrag gallande material, kulér och form.

Effekter under byggtiden

Storningar under byggtiden kan uppsta for narboende,
framst i form av buller. Dessa storningar bedéms bli férhall-
andevis begransade eftersom byggnationerna framst sker
under lagsasong da intilliggande bebyggelse har ett lagre
nyttjande.

Inga miljdkvalitetsnormer eller riktvarden fér buller bedéms
overskridas vid ett genomforande av detaljplanen.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

PLANBESKRIVNING
2025-10-22

Planférslaget har upprattats av Sitowise Sverige AB i samrad
med stadsarkitekt Tomas Johnsson, Miljo &
Stadsbyggnadsférvaltningen, Malung-Salens kommun.

Tomas Johnsson Mathias Westin
stadsarkitekt planarkitekt

Instans Datum
Beslut om samrad MSN 2023-06-21 § 83
Beslut om granskning  MSN 2025-06-24 § 56
Antagen

Vunnit laga kraft

Vid handlaggning av detaljplanen har Plan- och bygglagen
(2010:900) anvands
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