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Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte ar skapa bostader och centrumfunktioner i anslutning till befintlig
skidanlaggning med goda majligheter till ski-in och ski-out. Planférslaget syftar till att ersatta
befintlig detaljplan fran 1960-talet med en detaljplan som kopplar samman omradet och skapar
ett fritidsomrade med gangavstand till service och skidakning. Syftet ar att skapa byggratter som
minskar bilberoendet och drar nytta av det lift- och pistnara laget, samtidigt som hansyn tas till

omradets forutsattningar.

Planforslaget syftar vidare till att forbattra tillgangligheten inom omradet genom att skapa en ny
angoringsvag med avskild gdng- och cykelvag, for att koppla ihop den nya bebyggelsen med
befintligt skidcentrum.

Beskrivning av detaljplanen

Detaljplanens omfattning och lokalisering
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Karta 1. Omrddets lokalisering i Lofsdalen

Planomradet ligger cirka 700 meter 6ster om Lofsdalen centrum, mellan backen Hemvagen och
Parkliften.

Planomradet ar sedan 1960-talet planlagt for hotellverksamhet och bostader, men
fastighetsagarna vill modernisera byggratterna och skapa en battre koppling till skidbackarna och
skapa nya bostader och verksamheter i ett ski-in/ski-out lage.

Planomradet omfattar cirka 29 hektar.
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Planforslag

Planforslaget har utformats for att na detaljplanens syfte, samtidigt som kommunen har vagt
samman gallande detaljplaners byggratt samt de planeringsférutsattningar som framkommit i
genomford naturvdrdesinventering, art- och fagelinventering, dagvattenutredning samt den
geotekniska utredningen.

B s urtan Lo ey NeDrARTER o =
o 1LANGEN EXPRESS 1583 m AuTm 1 STORA STUGSVANGEN 200m 14 PUCKELPISTEN 700m ™ SuARTSTOLPE s mfnaafu oviuoeR

Karta 2. Planomrddets ungefdrliga lokalisering i forhdllande till pister och liftar.

Totalt mojliggdr planforslaget cirka 370 lagenheter fér permanent eller tillfalligt boende.
Planférslaget ska mojliggdra boende med anknytning till turismnaringen och kunna anvandas
bade for enskilt bruk, men dven kunna hyras ut under sasongen. Planférslaget innebar att ett
nytt skidtorg anordnas vid Parken och skapar nya mojligheter for centrumfunktioner, sdsom
restauranger, skiduthyrning, hotell mm.

4(60)



Karta 3. lllustration 6ver planforslaget i relation till Hoverken

Narmast liftar och skidbackar planeras for tatare och hogre bebyggelse. Bebyggelsen vid
skidtorget, centralt belagen i detaljplanen, varierar i héjd och storlek for att rama in platsen.
Langre bort fran liften planeras for en glesare och lagre bebyggelse, med tomter for
smahusbebyggelse.

Bebyggelsen i detaljplanen har anpassats efter hojdférhallandena och har i huvudsak placerats i
de flackare omradena dar markforhallandena ar goda. | centralt ldge med narhet till parkering
och skidtorg mojliggors for centrumverksamhet vilket kan bidra till 6kad aktivitet i omradet. |
detta omrade finns ocksad mojlighet att anordna en mindre parkering for daggaster.

Karta 4. Detaljplanens delomraden
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Detaljplanen har delats in i olika delomraden, nedan kallade A-F, dar varje omrade reglerats
utifran forutsattningarna pa platsen. Generellt for alla omraden ar att tak ska utféras som
sadeltak och att fasader i huvudsak ska uppféras i tramaterial. Bdde tak och fasader ska utféras
med dova kulérer, for att smalta in i omgivningen.

Delomrade A

BOSE
T =

Delomrade A
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Illustration 1. Méjlig typ av bebyggelse inom delomrade A. Kélla Mondo arkitekter
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Har skapas tat bostadsbebyggelse som kan besta av parhus och enbostadshus. For att
mojliggora bade stadigvarande bostadsbebyggelse och kommersiell uthyrning av mer tillfallig
karaktar anges anvandningen B, Bostader och O, Tillfallig vistelse inom omradet. Hotell ingar inte
i anvandningen Tillfallig vistelse. Goda mojligheter till ski- in ski- out finns inom omradet. For att
mojliggora att bygga parhus som delas i tomtgrans har ingen reglering av avstand till
fastighetsgrans inforts. Byggnadsfritt avstand mot vag sakerstalls med punktprickad mark som
inte far bebyggas. Fastigheterna ar reglerade med en minsta fastighetsstorlek pa 500 m2 vilket
innebdr att det kan bildas 28 fastigheter inom omradet. Hoéjden regleras med en hogsta
nockhojd (6ver angivet nollplan - meter dver havet) for att fa en bra markanpassning. Hojden pa
byggnaderna kan variera inom omradet beroende pa terrangen och hojdskillnaden inom
omradet. Parkering ska I6sas inom kvartersmark. Omrade for avfallshantering eller annan
teknisk anlaggning finns inom omradet (E).

Hansyn har tagit till naturvardena kring de backar som gar genom omradet, och bebyggelsen har
i granskningen anpassats for att sakerstalla naturvardena, samt en fri passage.

Delomrade A1
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Delomrade A1
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Karta 6. Delomrdde A1
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Foto 1 Befintlig bebyggelse inom omrade A1 idag. Foto: Lofsdalens fjéllanidggningar AB

| delomrade A1 ingar befintliga byggnader pa fastigheten Lofsdalen 1:391 och 1:390. | stort har
gallande detaljplans regleringar dverforts till planforslaget.

Omradet ingdr i detaljplanen for att mojliggora att befintlig parhusbebyggelse inom Lofsdalen
1:391 kan styckas av i lagenhetsavskiljande vagg. Angoring till befintlig bebyggelse inom
Lofsdalen 1:391 sker via befintlig vag inom omrade reserverat for gemensamhetsanlaggning, g.
For Lofsdalen 1:390 medger planforslaget att en del av Lofsdalen 1:391 genom
fastighetsreglering kan tillforas Lofsdalen 1:390 sa samtliga byggnader star inom en och samma
fastighet. For att mojliggéra bade stadigvarande bostadsbebyggelse och kommersiell uthyrning
av mer tillfallig karaktar anges anvandningen B, Bostader och Oy, Tillfallig vistelse, ej hotell inom
omradet. Planbestammelserna har anpassats efter befintlig bebyggelse men utdkats nagot for
att mojliggdra framtida férandringar och kompletteringar.
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Delomrade B
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Karta 7. 15é/omrdde B

Nytt bostadsomrade nara Parken. Inom omradet finns mojlighet att uppfora flerbostadshus eller
sammanbyggda en/tvabostadshus. Méjlighet att dela omrade till hogst fem fastigheter finns
genom reglering av minsta fastighetsstorlek. Funktioner som avfallshantering och parkeringar
ska hanteras gemensamt inom kvartersmarken. Héjden regleras med en och samma hogsta
nockhojd (6ver angivet nollplan - meter dver havet) inom hela anvandningsomradet. Befintliga
marknivaer varierar inom omradet och sluttar ned mot befintlig pist, vilket i praktiken medfor att
byggnader narmare pist tillats bli hégre medan byggnader som placeras hégre upp i omradet blir
lagre. HOjdsattningen motsvarar ungefar 12 - 15 meters nockhdjd.

For att mojliggdra bade stadigvarande bostadsbebyggelse och kommersiell uthyrning av mer
tillfallig karaktar anges anvandningen B, Bostader och O, Tillfallig vistelse, ej hotell inom
omradet.

Fri passage lamnas till backen i norr. Vagen anlaggs genom ett brant parti, for att mojliggora
bebyggelse pa den platd som finns i omradet.
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Delomrade C

Delomrade C |
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Karta 8. Delomrdde C

Bostadsomrade som ersatter befintlig byggratt for Hotell, dar gallande detaljplan inte reglerar
byggnadsstorlek eller hdjd, bara antal lagenheter.

Har skapas forutsattningar for bade stadigvarande bostadsbebyggelse och kommersiell
uthyrning av mer tillfallig karaktar anges anvandningen B, Bostader och O, Tillfallig vistelse, ej
hotell inom omradet.

Inom omradet planeras for en nagot hogre och storre bebyggelse. Parkeringar ska hanteras inom
kvartersmarken. | anslutning till omradet finns ett E-omrade for tekniska anlaggningar dar
hantering av avfall kan placeras. Det ar dven mgjligt att hantera detta inom kvartersmarken.
Hojden regleras med en hdgsta nockhojd (Over angivet nollplan - meter dver havet) for att fa en
bra markanpassning. Hojdsattningen motsvarar ungefar 12 meters nockhojd.
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Delomrade D

Karta 9 Delomrdde

rdttsverkan. Det dr plankartans bestdmmelser som dr juridiskt bindande, vid kommande lovprévning ska
plankartans bestdmmelse géllande placering, byggrdtt och héjd prévas mot plankartan. lllustrationen syftar till att
visa kommunens intention - att skapa en samlad bebyggelse vid foten av backen Parken. Kdélla: Miljo & bygg
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Illustration 3 6ver bebyggelsen inom skidtorget med vy ut mot skidbacken

Illustration 4 méjlig utformning vid skidtorget sett fran skidbacken.

Ilustration 5 skidtorget sett fran besoksparkeringen.

Inom omradet har anvandningen angetts som C, Centrum vilket innehaller bade olika
verksamheter och tillfalligt boende samt, B, Bostader.
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Detta omrade ar specifikt planerat for flerbostadshus med hogre och tatare bebyggelse som
ramar in skidtorget.

Nar flerbostadshus uppfors finns krav pa avfallshantering inom cirka 50 meter fran entré. | dessa
fall, om inte bostaderna placeras inom cirka 50 meter fran ytor avsatta for tekniska anlaggningar,
kan plats for avfallshantering inom kvartersmark for bostad behova tas i ansprak for att na
kraven. Vid dessa fall ska aven vandplatser for sopbil kunna tillskapas enligt kommunens
riktlinjer. For omradet som ar specifikt planerat for Centrumbebyggelse, CB, beddms ytan for
teknisk anlaggning i syddstra hérnet vara tillracklig for att uppfylla kravet om cirka 50 meter dven
om det till byggratterna langst bort i omradet ar nagot langre. For évriga omraden behover
beddmningen om placering goéras i kommande bygglovsprovning.

Det ska dven gd att anordna parkering inom 25 meter fran entréer.

Ingen reglering av minsta fastighetsstorlek har angetts for att skapa storre flexibilitet. Funktioner
som avfallshantering hanteras inom E-omrade och parkeringar ska hanteras gemensamt inom
kvartersmarken pa den punktprickade marken. Hojden regleras med en hogsta nockhojd (6ver
angivet nollplan - hojd 6ver havet) for att fa en bra markanpassning. Hojdsattningen inom
omradet motsvarar ungefar 14 meters nockhojd forutom for de tva byggratterna narmast pisten
dar hojdsattningen motsvarar ungefar 18 meters nockhdjd.

Delomrade E

Delomrade E

a/)__,:-__-:;_;\!@fS* dalsvagenmmmmm——

Karta 10 Delomrdde E.

Gallande detaljplan medger stora hotellbyggnader. Detta ersatts med en bebyggelse av helt
annan karaktar, dar smaskaliga fjallstugor kompletterar redan bebyggt omrade i vaster.
Planforslaget ar utformat utifran vattnets vag genom omradet, dar lagpunkter och rinnstrak har
undvikits. Gronomraden har sparats pa omraden utpekade i dagvattenutredningen och skapar
en glesare bebyggelse som smalter in i skogslandskapet.

For att mojliggora bade stadigvarande bostadsbebyggelse och kommersiell uthyrning av mer
tillfallig karaktar anges anvandningen B, Bostader och O, Tillfallig vistelse, ej hotell inom
omradet.
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Inom delomradet planeras for lagre smahusbebyggelse. Nockhdjden regleras till 6 meter. Inom
omradet ar minsta fastighetsstorleken reglerad till 500 m2 vilket innebar att hogst 49 fastigheter
kan bildas. Byggnadsarean har begransats till 20% av fastighetstorleken vilket ger en byggratt i
storleksordningen 100 m2 om fastigheten ar 500 m2. Parkering ska rymmas inom respektive
fastighet.

Delomrade F

Delomréde F

Karta 11 Delomrdde F

Gallande detaljplan medger stora hotellbyggnader, dar varken byggnadsarea eller hdjd har
reglerats, endast lagenhetsantal. Planférslaget andrar karaktaren for omradet och mojliggor en
smaskalig fjallhusbebyggelse som anpassas till terrdngen och backen i vaster. Fri passage lamnas
och stora omraden med naturmark omgardar omradet, vilket ger ett stugomrade som smalter in
i skogslandskapet. Placering av tomter och byggnader foljer vattnets vag genom omradet i backar
och fuktstrak. Detta skapar forutsattningar for de inventerade arterna som ar kopplade till mark
med hog fuktighet att kunna finnas kvar inom omradet.

For att mojliggdra bade stadigvarande bostadsbebyggelse och kommersiell uthyrning av mer
tillfallig karaktar anges anvandningen B, Bostader och O, Tillfallig vistelse, ej hotell inom
omradet.

Inom delomradet planeras for lagre smahusbebyggelse. Nockhdjden regleras till 6 meter. Inom
omradet ar minsta fastighetsstorlek reglerad till 500 m2 vilket innebar att 27 fastigheter kan
bildas. Byggnadsarean har begransats till 20% av fastighetstorleken vilket ger en byggratt i
storleksordningen 100 m2 om fastigheten ar 500 m2. Parkering ska rymmas inom respektive
fastighet. | angransande delomraden finns tva E-omraden for tekniska anlaggningar dar avfall
kan hanteras.
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Allman plats
| en detaljplan ska kommunen reglera vilka omraden som ska vara allméan plats. En allméan plats
ar ett omrade i en detaljplan som ar avsett for gemensamt behov.

GATA - Gata

Lokalgatorna inom planomradet regleras till allman platsmark GATA, for att sakerstalla befintliga
och nya fastigheters anslutning till vag. Inom gatumarken ryms aven diken for
dagvattenhantering, trummor samt underjordiska ledningar.

GCVAG - Gang- och cykelvig

Anvandningen Gang- och cykelvag innefattar gator och vagar som ar avsedda for enbart gang-,
cykel- och mopedtrafik. Det kan handla om separata gang- och cykelvagar, till exempel for att
sakerstalla en allman gang- och cykelvag mellan kvarter. Anvandningen kan ocksa anvandas for
gang- och cykelbanor langs med gator eller vagar.

NATUR - Natur

| anvandningen Natur ingar alla typer av frivdxande gronomraden. | anvandningen ryms aven
mindre friluftsanlaggningar och komplement till gronomradets anvandning. Exempelvis anlagda
gangstigar, motionsslingor, gang- och cykelvagar eller utrymmen fér dagvatten ingar.

Inom planomradet finns endast allman platsmark NATUR med enskilt huvudmannaskap. Inom
denna mark ryms omraden som avser ytor for sndupplag, dagvattenhantering, gronytor, stigar
och leder.

Huvudmannaskap

Enligt plan- och bygglagen (PBL) ska kommunen vara huvudman for allman plats. Men
kommunen far, om det finns sarskilda skal, 6verlata ansvaret for allmanna platser till enskilda.
Kommunen far dven i en detaljplan reglera olika huvudmannaskap till olika allmanna platser
genom planbestammelser i plankartan.

Inom Harjedalen och Bergs kommuner ar i stort sett all allman plats enskild, aven i
kommunernas huvudorter. Huvudmannaskapet i detaljplanen ar enskilt fér allman platsmark.
Det sarskilda skalet for enskilt huvudmannaskap ar att omradet avser fritidsbebyggelse och att
det sedan tidigare ar enskilt huvudmannaskap for allman platsmark i omkringliggande omraden.

Huvudmannaskapet regleras till enskilt pa all allman plats.

Kvartersmark
B — Bostader

Med anvandningen Bostader avses boende med varaktig karaktar. | anvandningen ingar vanliga
bostader, fritidshus och olika typer av kategoribostader som till exempel studentbostader och
seniorbostader. | anvandningen ingar ocksa bostadskomplement av olika slag.
Bostadskomplement kan ligga i eller i anslutning till bostaden och &r sddant som ar till for de
boendes behov. Det kan till exempel vara garage, parkering, tvattstuga, gaststuga eller
gastlagenhet, vaxthus, lekplats och miljéhus for flerbostadshus.
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C - Centrum

Centrum regleras inom planomradet i kombination med anvandningen B - Bostader i omradet
narmast liften.

Med anvandningen Centrum avses all sadan verksamhet som behover ligga centralt eller pa
annat satt ska vara latt att nd for manga manniskor. Centrum ar en samlingsanvandning som ar
lamplig att anvanda dar syftet ar att det ska finnas en blandning av verksamheter. | Centrum
ingar en rad olika verksamheter som ocksa kan aterfinnas i andra anvandningar. Dar ingar till
exempel butiker, restauranger, kontor, gym, biografer, bibliotek, teatrar, museum, banker,
apotek, smadjursklinik, hantverk och annan service.

E- Tekniska anlaggningar

Anvandningen Tekniska anlédggningar anvands fér omraden fér tekniskt andamal. Aven
komplement till den tekniska anlaggningen ingar i anvandningen. Om ett omrade ska ha en
sarskild funktion som kommer att dominera anvandningen, fa stor betydelse for omradets
utformning eller innebara en betydande omgivningspaverkan sa kan anvandningen
preciseras. En precisering innebar att enbart det som anges i preciseringen ar tillatet.

Inom planomradet finns flera ytor med markanvandning E -Tekniska anlaggningar. Dessa kan
inrymma kérl fér hantering av avfall och/eller transformatorstationer. Aven andra tekniska
anlaggningar kan placeras har.

N;— Friluftsled

Markanvandningen N - Friluftsliv och camping, preciseras till N, - Friluftsled. Preciseringen
innebdr att enbart det som anges i preciseringen ar tilldtet inom omradet. Preciseringen medfor
att planen blir mindre flexibel men samtidigt mer férutsagbar.

P- Parkering

Parkering anvands fér omraden dar parkering av olika typer av fordon utgoér en sjalvstandig
anvandning inom kvartersmark. Det kan till exempel vara markparkering, parkeringshus, storre
cykelparkeringar, garage eller kallargarage. Anvandningen omfattar dven de utrymmen som
behdvs for anlaggningens skdtsel och bruk och dven verksamheter som ar knutna till
anvandningen. Det kan till exempel vara laddplatser, mojlighet att tvatta fordon eller liknande.

I anslutning till liften och omradet for centrum- och bostadsbebyggelse regleras ett omrade for
parkering. Syftet ar att parkeringarna ska kunna nyttjas av boende inom planomradet som har
behov av att ta bilen till skidanlaggningen. Parkeringen kan aven nyttjas av personal foér drift och
underhall av lift.

R1 — Skid- och friluftsanlaggning

Markanvandningen R - Besdksanlaggningar, preciseras i detaljplanen till R, - Skid- och
friluftsanlaggning. Preciseringen innebar att enbart det som anges i preciseringen ar tilldtet inom
omradet. Preciseringen medfor att planen blir mindre flexibel men samtidigt mer férutsagbar.

| anvandningen ingar byggnader och anlaggningar som behdvs for att bedriva skid- och
friluftsanlaggningen. Det kan vara mindre personalbyggnader, liftanordningar med tillhérande
teknikutrymmen, snélaggningssystem, belysning och liknande.
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Inom markanvandningen ryms de tekniska anlaggningar som kravs for att bedriva skidanlaggning
pa platsen.

O:- Tillféllig vistelse, ej hotell

Tillfallig vistelse har som syfte att tillgodose vistelse eller boende som inte ar av varaktig karaktar.
Det ar tilldtet att i begransad omfattning hyra ut sangar eller enstaka rum inom anvandningen
Bostader. Omfattningen far dock inte vara sddan att anvandningen far en ny inriktning.

Bestammelsen Tillfallig vistelse - ej hotell, syftar till att komplettera markanvandningen Bostader
och mojliggdra uthyrning av bostader inom planomradet.

Anvandningen preciseras till att ej tillata hotell. En preciserad anvandningsbestammelse ger
mindre utrymme for tolkning an da anvandningen inte preciseras. En precisering innebar att
planen blir mindre flexibel samtidigt som det blir tydligt vilket &ndamal som avses for
omradet. Syftet med bestammelsen ar att mojliggora for att en byggnad ska kunna nyttjas for
fritids- och/eller permanentboende samt uthyrning utan andring av detaljplanen.

Den huvudsakliga anvandningen ar Bostader och byggratterna som kombineras med
bestammelsen O - Tillfallig vistelse - ej hotell, ar utformade for att kunna uppfylla krav pa bland
annat ytor for parkering for bostader. Hotellverksamhet staller andra krav och har en annan
omgivningspadverkan och tillats inte inom dessa omraden. Eventuella tillkommande krav for
tillfallig vistelse prévas i samband med bygglov.

Genomforandetid

Genomférandetiden anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan ar tankt att genomfdras. Den
ska bestammas sa att det finns rimliga mojligheter att genomféra planen under angiven tid, men
den far inte vara kortare an fem ar och inte langre an femton ar.

Genomfdérandetiden for detaljplanen ar 5 ar fran det att detaljplanen far laga kraft. Innan
genomfoérandetiden gatt ut far detaljplanen inte andras, ersattas eller upphavas mot berérda
fastighetsagares vilja.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till regleringar

Enligt Boverkets forordning om planbeskrivning (2020:8) ska kommunen motivera varje enskild
reglering och lagra motivet digitalt. Redovisningen ska goras utifran detaljplanens syfte och 2
kap. PBL. Nedan foljer en lista pd bestammelser och deras motiv.

Regleringar av allman platsmark

Egenskapsbestammelser for all allman plats:

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet ar enskilt for den allmanna platsen

Motiv: Huvudmannaskapet for allmanplatsmark ska vara enskilt.

Avgréansad via egenskapsgrans och anvandningsgrans
Upphavande av strandskydd
a; — Strandskyddet ar upphavt

Motiv: Strandskyddets hantering inom detaljplanen beskrivs vidare under avsnittet Miljo,
Strandskydd.

Utformning av allméan plats

dagvattent — dagvatten

Motiv: Regleringen sakerstaller ytor for hantering av dagvatten. Hanteringen av dagvatten
beskrivs vidare under avsnittet Tekniska fragor, Vatten, avlopp och dagvatten.

Avgransad via sekundar egenskapsgrians och anvandningsgrans

a, — Strandskyddet ar upphéavt

Motiv: Strandskyddets hantering inom detaljplanen beskrivs vidare under avsnittet Miljo,
Strandskydd.
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Regleringar av kvartersmark
Egenskapsbestammelser for all kvartersmark:

Utformning

Fasad ska utformas i huvudsak i trd med dov fargsattning.

Motiv: Regleringen syftar till att minska kontrasten mellan tillkommande och befintlig bebyggelse,
dar befintliga detaljplaner i anslutning till planomradet har liknande bestdmmelser. Regleringen
syftar aven till att minska konstrasterna till dess omgivning. Genom att styra materialval och
fargval pa fasader blir bebyggelsen mindre synligt pa avstand. For ett enhetligt uttryck inom
planomradet géller regleringen dven bebyggelse som ligger lagre i terrdngen.

Tak ska uppféras som sadeltak.

Motiv: Regleringen sékerstéller en enhetlig utformning inom planomradet.

Tak ska uppféras i icke reflekterande material och i dova kulérer.

Motiv: Regleringen syftar till att minska kontrasten mellan tillkommande och befintlig bebyggelse,
dar befintliga detaljplaner i anslutning till planomradet har liknande bestdmmelser. Regleringen
syftar aven till att minska konstrasterna till dess omgivning. Genom att undanta reflekterande
material och galla farger i takutformningen blir bebyggelsen mindre synligt pa avstand. For ett
enhetligt uttryck inom planomradet géller regleringen dven bebyggelse som ligger lagre i
terrangen.

Avgransad via egenskapsgrans och anviandningsgréns:

Begriansning av markens utnyttjande

[ — Marken far inte férses med byggnad

Motiv: Inom planomradet har kvartersmark i anslutning till gata och korsningar reglerats som
byggnadsfri, vilket redovisas i plankartan med prickade omraden. Syftet med bestdmmelsen ar
att sakerstalla goda siktférhallanden samt att tillrackliga ytor finns fér parkering och
snohantering framfoér byggnader. | anslutning till omradet for bostader och centrumverksamhet
sakerstaller regleringen tillrackliga ytor for parkeringar.

PSS Marken far endast forses med komplementbyggnad och parkering

Motiv: Regleringen avser en yta inom markreservat for gemensamhetsanlaggning, dar det ar
lampligt med komplementbyggnader for gemensamma behov, exempelvis vallabod och férrad.
Inom ytan kan dven gemensamma parkeringar anordnas.

Ho6jd pa byggnadsverk

| brantare omraden regleras hogsta tilldtna nockhojd i meter dver angivet nollplan. Det innebar
att hojden maéts fran Rikets hojdsystem och att respektive hdgsta nockhéjd forenklat avser antal
meter dver havet. Regleringen har gjorts for att bade fortydliga och forenkla prévningen av
nockhdjd i samband med bygglov. Bestammelsen medfor i praktiken att omradets utformning
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avseende hojd pa bebyggelse blir mer férutsagbart i forhallande till schakt och fyll.
Hojdsattningen motsvarar ungefar 10,12,14, och 18 meters nockhdjd.

RH2000 +591

9m utifrdn medelmarkniva

Fylld tomt Schaktad tomt Naturlig tomt

Figur 1 Exempel pa reglering med nockhéjd med fast héjd i RH2000, (angivet nollplan), jimfért med nockhéjd i
férhallande till medelmarkniva.

| flackare omraden regleras hogsta tilldtna nockhdjd som innebéar att matningen utgar fran
markens medelniva invid byggnaden.

h, — Hégsta nockhéjd ar 6 meter.

Motiv: For planomradets sddra bebyggelse innebar regleringen att tillkommande bebyggelse far
en nockhdjd som ungefar motsvarar reglering av for angransande bebyggelse. | detaljplaner for
angransande bebyggelse ar hogsta tilldtna byggnadshdéjd ar 4,5 meter, vilket i regel avser
skarningspunkten mellan fasad och tak.

Hojden regleras pa samma satt och till samma hojd, hdgsta nockhdjd 6 meter, i ytterligare ett
omrade inom detaljplanen dar marken ar relativt flack.

h,— Hogsta nockhdjd pa byggnad ar <i kartan angivet> meter éver angivet nollplan.

Motiv: Regleringen syftar till att ge omradet en forutsagbarhet avseende bebyggelsens hojd i
forhallande till schakt och fyll.

Markreservat for allmannyttiga andamal

l1 — Markreservat for allmannyttig luftledning

Motiv: Sakerstaller befintliga luftledningar.

u1 — Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

Motiv: Sakerstaller ytor for befintliga och tillkommande ledningar. Markreservat for
gemensamhetsanlaggningar
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Markreservat for gemensamhetsanlaggningar

g1 — Markreservat fér gemensamhetsanlaggning

Motiv: Regleringen skapar forutsattningar for ett genomférande som innebaér att in- och utfarter
kan vara delade mellan berérda fastigheter inom delomr&de A1. Aven en yta dar ar det &r
lampligt med komplementbyggnader fér gemensamma behov, exempelvis vallabod och férrad ar
reserverat for gemensamhetsanlaggning. Inom ytan kan dven gemensamma parkeringar
anordnas.

Inom delomrade D reserveras ytor mellan byggratter for centrum- och bostadsandamal for
gemensamhetsanlaggningar. Inom ytan ska tillkommande bebyggelses behov av parkeringar
I6sas gemensamt.

Regleringarna visar kommunens beddmning om lampliga lantmateridtgarder for berérda
befintliga och tillkommande fastigheter.

Avgransad via sekundar egenskapsgrins och anvandningsgrans:

Fastighetsstorlek

d1 — Minsta fastighetsstorlek ar <i kartan angivet> m2.

Motiv: Regleringen férhindrar framtida avstyckningar som kan leda till oénskade fortatningar av
omradet. Bestdmmelsen ger en forutsagbarhet av hur omradet utformas och vilka effekter det
far i form av belastningar pa det kommunala VA-natet, vagar och anlaggning for avfallshantering.

Markreservat for allmannyttiga andamal

u, — Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

Motiv: Sakerstaller ytor for befintliga och tillkommande ledningar.

Placering

p: — Byggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrans

Motiv: Regleringen syftar till att motverka en allt for tat bebyggelse samtidigt som det innebar att
byggnader placeras pa ett tillfredsstallande avstand fran fastighetsgrans med hansyn till risk for
brandspridning mellan byggnader. Dar parhus bedémts som lampliga saknas motsvarande
bestammelse och behov av utférande far prévas i samband med bygglov.

Takvinkel

0:— Minsta takvinkel ar <i kartan angivet> grader.

Motiv: Regleringen sakerstaller att byggnader inte forses med platta tak.

Upphéavande av strandskydd
a, — Strandskyddet ar upphéavt

Motiv: Strandskyddets hantering inom detaljplanen beskrivs vidare under avsnittet Miljo,
Strandskydd.
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Utformning

f; — Mindre byggnader som kravs for skidanldggningens behov far uppforas till en
maximal byggnadsarea av 40 m2 och en nockhdjd pa 5 meter.

Motiv: Regleringen syftar till att omradet i huvudsak ska hallas byggnadsfritt, bortsett frdn mindre
byggnader som behovs for skidanldggningens behov. Det kan exempelvis avse byggnader for
liftens drift, servicebyggnader och liknande.

Utnyttjandegrad

e, —Storsta byggnadsarea ar <i kartan angivet> % av fastighetsarean inom

anvandningsomradet.

Motiv: Regleringen sakerstéller att det inom anvandningsomradet finns tillrackliga ytor for att
anordna parkeringsplatser enligt kommunens parkeringsnorm samt ytor for lastning och
lossning av fordon. Bestammelsen sakerstaller dven friytor for lek och utevistelse.

e, — Storsta byggnadsarea ar <i kartan angivet> m? per byggnad inom anvandningsomradet.

Motiv: For anvandningsomraden dar det finns en storre flexibilitet kring hur omradet utformas
regleras storsta tillatna byggnadsarea per byggnad. Regleringen medfor att bebyggelsen behéver
fordelas pa flera byggnader och spridas ut 6ver omradet vid en maximal exploatering av
omradet.

For befintlig bebyggelse inom delomrade A1 innebar regleringen en utékning av storsta
byggnadsarea per byggnad, dar tidigare detaljplan tillatit hogst 200 m2 per byggnad.

es; — Storsta byggnadsarea ar <i kartan angivet> m? inom anvandningsomradet.

Motiv: Regleringen sakerstaller att det inom anvandningsomradet finns tillrackliga ytor for att
anordna parkeringsplatser enligt kommunens parkeringsnorm samt ytor for lastning och
lossning av fordon. Bestammelsen sakerstaller aven friytor for lek och utevistelse.

Villkor for lov

as — Bygglov far inte ges for bostad/tillfallig vistelse forran vaganslutning har kommit till
stand.

Motiv: | en detaljplan far kommunen bestdmma att lov for en atgard endast far ges under
forutsattning att en anlaggning for trafik har kommit till stand, enligt 4 kap 14 § PBL. Det ar
endast mojligt om kommunen inte ar huvudman for den aktuella anlaggningen.

Inom detaljplanen har den allménna platsmarken ett enskilt huvudmannaskap.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla att den allmanna platsen Gata byggs ut. Regleringen
innebar att bygglov inte far ges innan att den allménna platsmarken Gata byggts ut till det
aktuella delomradet, sd att in- och utfart kan l6sas. Regleringen mojliggdr en utbyggnad av
omradet i etapper dar allman platsmark Gata ska ha kommit till stand fran planomradesgrans till
det aktuella delomradet och godkants av kommunen innan bygglov far ges.

Exploateringsavtalet reglerar att vagar inom allman platsmark ska godkannas av kommunen.
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a. — Bygglov far inte ges for bostad/tillfallig vistelse forran dagvattenatgarder har kommit
till stand.

Motiv: | en detaljplan far kommunen bestdmma att lov for en atgard endast far ges under
forutsattning att en anlaggning for avlopp har kommit till stand, enligt 4 kap 14 § PBL. Det ar
endast mojligt om kommunen inte ar huvudman for den aktuella anlaggningen.

Inom detaljplanen har den allménna platsmarken ett enskilt huvudmannaskap.

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla att dagvattendtgarder vidtas. Regleringen innebar att
bygglov inte far ges innan dagvattendtgarder inom den allmanna platsmarken inom respektive
delomrade kommit till stdnd och godkants av kommunen. Dagvattenutredningen ska vara
styrande i val av utformning och placering av dagvattenatgarder.

Exploateringsavtalet reglerar att anldggningar inom allman platsmark ska godkannas av
kommunen.

as — Bygglov far inte ges for centrum/bostader forran vaganslutning har kommit till stand.

Motiv: | en detaljplan far kommunen bestamma att lov for en atgard endast far ges under
forutsattning att en anlaggning for trafik har kommit till stand, enligt 4 kap 14 § PBL. Det ar
endast mojligt om kommunen inte &r huvudman foér den aktuella anlaggningen.

Inom detaljplanen har den allméanna platsmarken ett enskilt huvudmannaskap.

Bestammelsen syftar till att sakerstdlla att den allmanna platsen Gata byggs ut. Regleringen
innebar att bygglov inte far ges innan att den allmanna platsmarken Gata byggts ut till det
aktuella delomradet, s att in- och utfart kan |6sas. Regleringen mojliggdr en utbyggnad av
omradet i etapper dar allman platsmark Gata ska ha kommit till stand fran planomradesgrans till
det aktuella delomrddet och godkants av kommunen innan bygglov far ges.

Exploateringsavtalet reglerar att vagar inom allman platsmark ska godkannas av kommunen.

as — Bygglov far inte ges for centrum/bostader forran dagvattenatgarder har kommit till
stand.

Motiv: | en detaljplan far kommunen bestdmma att lov for en atgard endast far ges under
forutsattning att en anlaggning for avliopp har kommit till stand, enligt 4 kap 14 § PBL. Det ar
endast mojligt om kommunen inte ar huvudman for den aktuella anlaggningen.

Inom detaljplanen har den allménna platsmarken ett enskilt huvudmannaskap.

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla att dagvattendtgarder vidtas. Regleringen innebar att
bygglov inte far ges innan dagvattendtgarder inom den allmanna platsmarken inom respektive
delomrdde kommit till stdnd och godkants av kommunen. Dagvattenutredningen ska vara
styrande i val av utformning och placering av dagvattenatgarder.

Exploateringsavtalet reglerar att anldggningar inom allman platsmark ska godkannas av
kommunen.
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Andrad lovplikt

a, — Bygglov kravs inte for ljusanordning, skidliftar och skidbackar. Bestammelsen galler under

detaljplanens livstid.

Motiv: Till anvandningen skid- och friluftsanlaggning hor vanligtvis bygglovspliktiga anlaggningar
som ljusanordningar och skidliftar. D& omradet provats lampligt for skid- och friluftsanlaggning

undantas ljusanordningar, skidliftar och skidbackar fran kravet pa bygglov. Dess
omgivningspaverkan beddms vara utredd inom ramen for planarbetet och genom befintliga
anlaggningar.

Genomforandefragor

Mark- och utrymmesforvarv
Detaljplanen omfattas av fastigheterna:

LOFSDALEN 1:300
LOFSDALEN 1:301
LOFSDALEN 1:303
LOFSDALEN 1:305
LOFSDALEN 1:306
LOFSDALEN 1:308
LOFSDALEN 1:309
LOFSDALEN 1:330
LOFSDALEN 1:389
LOFSDALEN 1:390
LOFSDALEN 1:391

Planforslaget innebar att det inom planomradet kan styckas av och bildas nya fastigheter bade

for bostadsandamal samt centrumandamal.

For omrade A kravs att cirka 3500 m?forsaljs fran Lofsdalen 1:308, samt cirka 10 300 m? fran

Lofsdalen 1:309 for att kunna bilda ny kvartersmark. Utdver detta kravs att det som ar reglerat

som allman platsmark NATUR och GATA regleras till en ny eller befintlig
gemensamhetsanlaggning. Detta kraver en lantmateriforrattning vid ett plangenomférande.
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Karta 12. Nédvéindig fastighetsreglering for delomrdde A

Inom delomrade A1 mojliggdrs en mindre justering av fastigheterna Lofsdalen 1:391 och
Lofsdalen 1:390. Ett hérn pa en av byggnaderna langst osterut ligger pa den angransande
fastigheten Lofsdalen 1:391. Planférslaget medger att detta korrigeras.

Fastighetsrattsliga fragor
Forandrad fastighetsindelning

Nar planen fatt laga kraft kan forrattningar for att tillskapa fastigheter for bostadsbebyggelse,
centrumandamal och gemensamhetsanlaggningar for gator, avfall och naturomraden
genomfdras. Exploatdrerna ar ansvariga for att initiera och bekosta dessa forrattningar.

Gator och avfall pa fastigheten 1:391 kan inga i GA 28. Gator, avfall och naturomraden pa
Lofsdalen 1;300 m.fl. kan ingd i GA 3. | en framtida forrattning far lantmateriet préva om
befintliga gemensamhetsanlaggningar ska utdkas eller omprovas, eller om det ska bildas nya
gemensamhetsanlaggningar.

Rittigheter

Inom planomradet finns en ledningsratt for starkstromsledning (angiven som 23-LIN-936.1 i
grundkartan), samt en 10 meter bred kraftledningsgata. Vidare finns ledningsratt for vatten- och
avloppsledningar (angiven som 23-LIN-860.4 och 2361-09/108.1 i grundkartan).

Avtalsservitut finns for vatten och avlopp (angivet som D202300023228:1.1 i grundkartan).

Planforslaget ar utformat for att inte paverka ledningsratterna inom planomradet. Planférslaget
innebar ny bebyggelse och aven nya ledningar for vatten och avlopp. Det ar positivt om
ledningshavaren dven soker ledningsratt for de tillkommande ledningarna vid ett
plangenomfdrande.
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Karta 13 Ledningsriitter, servitut och gemensamhetsanldggningar inom omrdadet

Gemensamhetsanlaggningar

Inom planomradet finns ett antal gemensamhetsanlaggningar som bildades vid genomférandet
av detaljplanen fran 1970-talet. Den storsta anlaggningen som berors ar Lofsdalen GA:3 vars
andamal ar vagar, parkeringsplatser, utrymmen for sopfoérvaring och gronomrade.

Gemensamhetsanldggningen Lofsdalen GA:3 behéver som en féljd av planférslaget omprévas.
Enligt 40 a8 Anlaggningslagen ska agaren till den mark som blir av med belastning av en
gemensamhetsanlaggning betala ersattning till de fastigheter som deltar i anlaggningen om det
uppkommer en skada eller en vinst for fastigheten som blir av med belastningen.

Aven Lofsdalen GA:28 berérs, men far i planférslaget samma anvandning som tidigare, genom
allman platsmark GATA. Vid ett plangenomférande kan det vara lampligt att Iata all allman
platsmark den vastra delen av planomradet regleras in till GA 28.

Tekniska fragor
Tekniska atgarder

Vatten, avlopp

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for kommunalt vatten och spillvatten. Ett
plangenomfdrande innebar att tillkommande byggratter ska anslutas till kommunalt vatten- och
spillvattensnat.

Planférslag
De nya fastigheterna ska ansluta till kommunens ledningsnat for vatten och spillvatten i enlighet
med framtagen VA- utredning. Det kommunala avloppsverket fér Lofsdalen har kapacitet att
klara av den nya bebyggelsen, enligt kommunens VA-bolag.

Konsekvenser
Planforslaget innebar att nya fastigheter och verksamheter kopplas pa det kommunala vatten
och avloppsnétet och att kommunen ansvarar for férsérjningen av dricksvatten och
omhandertagandet av spillvatten. Kommunen arbetar i turistorterna med att se dver och dka
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kapaciteten i de kommunala anlaggningarna. Vatten och miljéresurs har ett pagadende projekt for
att 6ka kapaciteten i Funasfjallen, Vemdalsfjallen och dven Lofsdalsfjallen. Planférslaget bedoms
rymmas inom befintlig kapacitet, enligt Vatten och miljéresurs och planer finns pa att utdka
kapaciteten i Lofsdalen.

Dagvatten

Férutsdttningar
Omradet ar i dag delvis exploaterat och dar bebyggelse och vagar ar byggda finns
dagvattenhantering i form av vagdiken, trummor och fordréjningsatgarder.

For de delar av gallande detaljplan som inte ar genomforda, ar inte heller dagvattenatgarder
genomfoérda.

Tva storre avrinningsomraden rinner genom planen fran norr. Dessa rinnvagar foreslas leva kvar
och hallas separerade fran planomradets dagvattenhantering. Dessa rinnstrak kolliderar med
planerad bebyggelse i tva punkter. | dessa punkter markerat med 1, foreslds omledning av
rinnvagen runt planerad bebyggelse. | det norra laget for omledning har tva alternativa
dragningar foreslagits. For den planerade vagen inom planomradet som gar i vast-ostlig riktning
beddms att flera genomféringar kravs i markerat med 2, for att slappa igenom de identifierade
avrinningsstraken samt for att férdela dagvattnet i manga punkter. Om mojligt kan dagvatten
hanteras i prickmarken nedan vagen under férutsattning att detta inte hamnar i konflikt med
kraftledningsgatan. Cirklar markerade med siffran 3 redovisar forslag pa lampliga
utslappspunkter fran planen for respektive delomrade. Inringat omrade vid punkt 4 ar ett
identifierat lagomrade dar dagvatten norrifran dammer innan det tar sig vidare séderut. Denna
lagpunkt behdver byggas bort for att inte riskera vattenansamlingar i planerat centrumomrade.
Scalgoanalysen visar att detta dagvatten sedan letar sig vidare till ett befintligt stugomrade séder
om planen dér ytterligare ldgpunkter har identifierats. For att minska risken for 6versvamningar i
den befintliga bebyggelsen utanfér planomradet visar punkt 6 pa ett forslag av omledning av
denna avrinningsvag.

Slutligen har lampliga platser for storre uppsamlande atgarder for fordréjning av dagvatten
markerats med cirklar och siffran 5.

27 (60)



Figur 2 lllustration éver féreslagna dagvattendtgdrder.

Planférslag
Planforslaget ar utformat utifran de naturliga forutsattningarna pa platsen. Bebyggelse har
generellt placerats sd att lagpunkter och rinnstrdk undvikits. Planforslaget har justerats efter
samradet och tagit storre hansyn till befintliga backar.

Planforslaget innehadller en stor andel allman platsmark NATUR, inom vilket dagvattnet kan
omhandertas genom foérdréjning och rening. Planforslaget innebar att denna naturmark ska
skotas av en gemensamhetsanlaggning. Det krdvs inga storre dtgarder inom denna mark, utan
dagvattenhanteringen ska ske genom naturlig dversilning.

Planforslaget innebar att tillrackliga ytor finns for fordrdjning av dagvatten (se de ytor som kravs i
tabell 7 i dagvattenutredning).

Langs med vagarna kommer diken att anlaggas dessa diken kommer att vara en del av
dagvattenhanteringen.

Konsekvenser
Utifran genomférda berakningar och framarbetade forslag till dagvattenatgarder, bedoms en
god dagvattenhantering kunna uppnds. Kommunen har format planférslaget utifrdn dagens
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dagvattensituation och sakerstallt att tillrackliga ytor inom allman platsmark Natur finns for
hantering av dagvattnet. Fordrojning och reningen ska ske i vagarnas dikesomraden och inom
allman platsmark NATUR med egenskapsbestdammelse for dagvatten. Dagvatten som uppstar pa
enskilda fastigheter kan och ska férdrojas lokalt. Kommunen sadkerstaller att dtgarderna i
dagvattenutredningen genomfors genom ett exploateringsavtal och genom bestdmmelse pa
plankartan.

For paverkan pa miljokvalitetsnormer, se kapitel miljokvalitetsnormer nedan.

Avfallshantering

Inom planomradet finns flera ytor avsatta for tekniska anlaggningar, dar hantering av avfall ingar.
Den slutgiltiga utformningen av hanteringen av avfall avgdrs av berdrd part, vilket kan vara
enskilda fastighetsagare, en samfallighetsforening och Vatten och miljoresurs.

Om flerbostadshus uppfors finns krav pa avfallshantering inom cirka 50 meter fran entré. | dessa
fall, om inte bostaderna placeras inom cirka 50 meter fran ytor avsatta for tekniska anlaggningar
kan plats for avfallshantering inom kvartersmark for bostad behova tas i ansprak for att mota
kraven. Vid dessa fall ska dven vandplatser for sopbil kunna tillskapas. Fér omradet som ar
specifikt planerat fér Centrumbebyggelse, CB, markerat med brun farg i plankartan, bedéms ytan
for teknisk anlaggning i sydostra hérnet vara tillracklig for att uppfylla kravet om cirka 50 meter
aven om det till byggratterna langst bort i omradet ar nagot langre. For dvriga omraden behdver
beddmningen om placering goras i kommande bygglovsprévning.”

Brandvatten

Forutsdttningar
Det finns en befintlig brandpost efter Hammarvallsvagen, i direkt narhet till planomradet.
Samtliga delar av planomrdadet har mindre an 1 km till brandposten.

Planférslag
Planforslaget ar format med hansyn till gallande krav gallande uppstallning av raddningsfordon
och angreppsavstand. Ingen av de enskilda fastigheterna ar djupare an 50 meter och for de
samlade bebyggelsen kommer tillrackliga ytor finnas for uppstallning av raddningsfordon vid en
insats.

Inga nya brandposter foreslds inom planomradet. Vatten for slackning av brander erhalls fran
tankfordon. Brandpost och kapacitet for pafylining av tankfordon finns inom det avstand som
kravs enligt Raddningstjanstens riktlinjer.

Konsekvenser
Planforslaget ar utformat efter de riktlinjer som finns framtagna for Raddningstjansten i
Jamtland/Harjedalen. | samband med bygglovsprévning kommer brandskyddet att provas
ytterligare en gang och varje enskild byggnads brandskydd provas enligt gallande lagstiftning.
Detta staller olika krav pa enskilda bostader, eller storre hotell och provas fran fall till fall.

El och fiber
Planforslaget innebar att ny bebyggelse behover anslutas till Harjeans elnat. Inom planomradet
finns ytor for tekniska anlaggningar dar transformatorstationer vid behov kan placeras.
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Konsekvenser

Inom planomradet behoéver ny infrastruktur i form av el och opto dras till de nya fastigheterna.
Eventuell flytt av ledningar bekostas av den som foranleder flytten. Nya fastigheter ansluts efter
eget initiativ efter kontakt med natagaren.

Vagar

En ny vag planeras for att ansluta till de nya bostadsomradena i dster och norddst. Fran den nya
forbindelsevagen sker anslutningar till de nya bebyggelseomradena via mindre lokalgator. Den
nya vagstrackningen innebar att befintlig vag stangs dar den idag korsar elledningen och
skidspdret. Stangningen av den befintliga vagen gors for att sakerstalla att langdspar och gang-
cykelstrak ska korsa farre vagar. Stangningen av vagen innebar dock fortsatt att passage for
gdende, cyklister och skidakare kan ske som forut.

Befintliga vagar nyttjas till viss del i det nya forslaget for lokalgator inom omradet. De nya
vagarna kopplas pa befintligt vagnat. Vagen som planeras langst séderut i planforslaget, ligger
langs med befintlig kraftledning. Vagen har placerats med ett sékerhetsavstand pa tio meter fran
kraftledningen. | dag finns ett skidspar langs med kraftledningen, vars strackning kommer att bli
obruten, nér den korsande vagen upp till fastigheterna Lofsdalen 1:301 och Lofsdalen 1:300,
stangs av och ersatts av den nya vagen.
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Karta 14. Ny infrastruktur.
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Figur 3 Illlustration éver utformning av den nya vigen och den intilliggande gdng- och cykelviigen.

Parkering

Enligt plan- och bygglagen ska tomter ordnas sa att det pa tomten eller i ndrheten av den i skalig
utstrackning finns utrymme for parkering, lastning och lossning av fordon. | arbetet med en ny
detaljplan behéver kommunen sakerstalla att kommande krav pa parkeringar i samband med
bygglovsprovningen kan klaras. Kommunen far darfor i detaljplanen bestdmma krav samt
placering och utformning av parkeringsplatser.

| utformningen av detaljplanen har aktuell parkeringsnorm som aterfinns i kommunens styrande
dokument om god bebyggd miljo varit styrande. Behov av parkeringsplatser prévas i samband
med bygglov mot den parkeringsnorm som galler vid tidpunkten fér prévningen.

Verksamhet Antal parkeringsplatser
Centrum, restaurang och handel 30 platser per 1000 BTA
Hotellrum upp till 4 personer 1,1 platser per rum
Hotellrum fler an 4 personer 1,5 platser per rum
Bostader upp till 35 m? boarea 1,0 platser per lagenhet
Bostader mellan 36 och 75 m? boarea 1,5 platser per lagenhet
Bostader storre an 75 m? boarea 2,0 platser per lagenhet

Parkeringsnorm som varit styrande i arbetet med detaljplanen.

For all tilkommande bebyggelse ska behov av parkeringar [6sas inom kvartersmark fér
respektive fastighet. | anslutning till liften och centrumfunktioner planeras for parkeringar for
daggaster och besdkande till omradet.

31 (60)



FASTIGHETSGRANS ______________ FASTIGHETSGRANE __ ______________..
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Illustration 6 Exempel pd hur 6ver hur ang6ringsvig kan anordnas samt hur backrérelser och parkering kan
anordnas pa kvartersmark inom den egna fastigheten.

Utbyggnad allman plats

Utbyggnad av allman plats GATA ska utféras i enlighet med kommunens styrande dokument fér
byggande av enskilda vagar och bekostas av exploatdren, vilket regleras i exploateringsavtal.

Konsekvenser
Planforslaget innebar att gemensamhetsanlaggning fér den allmanna platsen behdver skapas
och en samfallighetsférening bildas.

Utbyggnad vatten och aviopp

Varje fastighet inom planomradet ansluts till kommunens vatten- och spillvattenledningsnat i
férbindelsepunkt som i regel upprattas i fastighetsgrans. Vatten och miljéresurs ansvarar for
utbyggnationen av vatten och avloppsnatet och bekostar det genom anslutningsavgifter.

Ekonomiska fragor
Planekonomisk bedémning

Detaljplanen mojliggor bebyggelse for bostadsandamal och centrumandamal. Sjalva
exploateringen med de byggnationer som krdvs vad galler vagar med mera kommer innebéra
kostnader fér exploatéren/-erna. Aven administrativa avgifter sdsom bygglovsavgifter och
lantmateriférrattningar tillkommer. Intakter genom forsaljning av mark/fastigheter kan inbringas
nar omradet ar fardigutbyggt.

Det ar positivt for kommunen att befintliga anlaggningar kan utvecklas vilket i férlangningen
attraherar ytterligare besdkare och naringsidkare till kommunen.

For Vatten och Miljéresurs AB och Harjedns nat AB innebar de tillkommande fastigheterna nya
anslutningsavgifter som beraknas tacka de kostnader som en utbygganden av systemen innebar.

Planavgift

Kommunen kommer inte ta ut ndgon planavgift i samband med bygglov, detta framgar av det
planavtal som ar tecknat med exploatdr infér planarbetet. Planavgift ar redan erlagd vid
planlaggningen.

32(60)



Gemensamhetsanlaggningar

Forutsattningar

Vagar, natur, ytor for gemensam hantering av dagvatten och omrade for avfallshantering foreslas
skotas med en eller flera gemensamhetsanlaggningar. Antingen kan omradena inga i befintliga
anlaggningar via omprovning eller genom bildande av nya gemensamhetsanlaggningar.

Konsekvenser
Exploatdren ansdker om och bekostar avstyckning hos lantmateriet samt inrattande
gemensamhetsanlaggning/ar for vagar, avfallshantering, dagvattenanlaggning och naturmark.

Exploatdren bekostar dven omprévning av befintliga gemensamhetsanlaggningar som berors.

Drift allman plats

Konsekvenser
Den allmanna platsmarken foreslas forvaltas och skétas av samfallighetsférening.

Drift vatten och aviopp

Planomradet ingdr i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Drift och
underhall ska ske genom det kommunala bolaget Vatten och Miljéresurs.

Organisatoriska fragor
Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska skrivas mellan kommun och exploatér. Detaljplanen kommer inte att
antas av miljé och byggndmnden innan exploateringsavtalet ar paskrivet av bada parter.
Beskrivningarna i denna planbeskrivning ska vara vagledande.

Exploateringsavtalet ska i huvudsak reglera féljande:
Exploatdéren ska bekosta foljande atgarder:
e Byggnation och projektering av vagar samt gang- och cykelvag inom allméan platsmark

Gang och cykelvagen ar viktig for planens genomférande for att sakerstalla att det gar att
forflytta sig fran oster till Huvudtorget med restauranger, lek och hotell. Langs med den
nya gatan och langs med kraftledningen och langdsparet ska en trottoar om minst 2,5
meter anordnas. Den ska avskiljas antingen med dike eller med kantsten.

e lordningstallande av ytor fér gemensam avfallshantering inom kvartersmark for teknisk
anlaggning

e Dagvattenatgarder inom allman platsmark

e Samtliga forrattningskostnader som ar nédvandiga for planens genomférande
(exempelvis avstyckning for blivande bostadsfastigheter, anlaggningsatgarder for
inrattande av gemensamhetsanlaggningar samt eventuella fastighetsbestamningar)

Exploatdren ska upplata mark for blivande gemensamhetsanlaggningar utan ersattning.

Exploatdren ska utfora vagar i enlighet med kommunala riktlinjer fér enskilda vagar. Exploatoren
ska aven anlagga ytor for gemensam hantering av avfall, dtervinning och dagvattenatgarder.
Vagar och anlaggningar inom allman platsmark ska godkannas av kommunen.
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| exploateringsavtalet ska parterna komma éverens om den tidsplan som ska géalla for
planomradets utbyggnad.

Exploatdren ska stalla en sdkerhet till kommunen fér de dtaganden som exploatéren ansvarar
for. | exploateringsavtalet regleras storlek och form pa den ekonomiska garanti och sakerhet som
kravs i handelse av att avtalet inte foljs och att reglerade atgarder inte vidtas.

Exploateringsavtalet ska folja de riktlinjer som kommunen tagit fram gallande exploateringsavtal.
Dari star bland annat att exploatéren ska bekosta lantmateriférrattningar kopplat till
avstyckningar och bildande/andring av gemensamhetsanlaggningar. Exploatdren ar dven
ansvarig for att ansdka om de lantmateriférrattningar som kravs.

Exploateringsavtalet ska dven reglera nar atgarder ska vara fardigstallda och hur de ska
finansieras.

Befintliga och framtida fastighetsagare inom planen kan férvanta sig att slippa betala fér de
kostnader som exploatdren har atagit sig att betala. Om tvist skulle uppsta, eller om exploatéren
gar i konkurs, finns det dock en risk att dessa kostnader faller pa befintliga och framtida
fastighetsagare.

| och med att kommunen inte ar huvudman for den allmanna platsen, och darmed inte ansvarar
for dess utbyggnad, blir en konsekvens att den allmanna platsen kan anlaggas med en hogre
eller 1agre standard an vad som annars hade varit fallet.

Tidplan

Detaljplanen har varit ute pa samrad under augusti 2023. Kommunen avser att ga ut pa
granskning under varen 2024. Kommunen arbetar for ett antagande under hosten 2024.

Planeringsunderlag

Kommunala planeringsunderlag
Detaljplan

Planomradet omfattas av tva detaljplaner. Huvuddelen omfattas av detaljplan for Lofsdalen del
av Lofsdalen 1:273, 23-LIN-815, laga kraft 1977. En mindre del i nordvastra delen omfattas av
detaljplan for Lofsdalen 1:330 m.fl., 2361-P05/21, laga kraft 2005.

Genomforandetiden har gatt ut for bada detaljplanerna.
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 587-595

Karta 15 géllande detaljplaner och planférslagets planomradesgréns.

Detaljplanerna reglerar markanvandningen till Hotell och Bostader, samt reglerar naturmark och
vagar. De delar av 23-LIN-815, som berdr hotell har inte genomférts. FOr de vastra delarna
overfors delar av byggratterna i 2361-P05/21 till det nya planforslaget. Delar av Trafikverkets vag
502, regleras som allman platsmark GATA i detaljplan 23-LIN-815.

Om foreslagen detaljplan antas och far laga kraft upphor tidigare detaljplan att gélla inom
planomradet, men fortsatter att galla som tidigare utanfér det nu aktuella planomradet.

Norr om bebyggelsen inom delomrade A upphévs omradet mellan ny och aldre detaljplanegrans.
Omradet som upphavs var delvis planlagt som fritidsomrade. Da det kvarvarande omradet inte
langre beddéms kunna fylla sin funktion, skidbacke och skidlift, upphavs delen. Resterande del
som upphdvs var planlagt som parkmark dar bland annat gang- och skidvagar kunde anlaggas.
Med hansyn till att detaljplanen inte ska omfatta ett stérre omrade an vad som behdvs upphavs
aven parkmarken, dd omradets funktion delvis upphort.
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Karta 16 Omrdde i norr som upphdvs.

Oster om tillkommande bebyggelse upphévs omrédet mellan ny och &ldre detaljplanegrans. |
tidigare detaljplan &r omradet planlagt for hotellandamal och parkmark. Med hansyn till att
detaljplanen inte ska omfatta ett storre omrdde an vad som behdvs for planens syfte upphavs de
delar som ligger mellan ny och aldre detaljplanegran. Kommunens beddmning ar att befintliga
skidspar inom omradet inte ar beroende av att det ar planlagt som parkmark.

587-595

Karta 17 Omrdde som upphdvs 6ster och séder om planomrddet.

Soder om planomradet upphavs gallande detaljplan i de delar den omfattar vagomradet for vag
502. | anslutning till bebyggelsen i sdder upphavs hela omradet mellan vagen och ny
planomradesgrans da det bedéms sakna betydelse for planens syfte.
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Planprogram

Detaljplanen har inte foregatts av ett planprogram da det inte beddémts nédvandigt.

Grundkarta

For omradet har Miljo-och bygg upprattat en grundkarta som ar inmatt och upprattad i enlighet
med Lantmateriets foreskrifter.

Oversiktsplan

Planomradet ar utpekat i den férdjupade 6versiktsplanen (FOP), fér Lofsdalen- och Gléteomradet
antagen 2012, som omrdade med detaljplan. Planomrdadet ar utpekat i den férdjupade
Oversiktsplanen (FOP), for Lofsdalen- och Gléteomradet antagen 2012, som omrade med
detaljplan. Omfattar omraden med antagen detaljplan. "Inom dessa omraden pagar och kan
framledes bli aktuellt med fértatningar och kompletteringar. Inom gallande detaljplaner finns
betydande utbyggnadsreserver som uppskattas till storleksordningen 300 tomter. Huvuddelen ar
beldagna inom den 6stra delen av det sa kallade Hoglandet samt &ster om nuvarande centrum for
utforsakningen. Dessutom finns enstaka tomter spridda inom ett flertal av de 6vriga planlagda
omradena.

Planforslaget beddms vara forenligt med den férdjupade Oversiktsplanens syfte som ar att starka
omradets attraktionskraft och mojliggora en fortsatt utbyggnad av olika typer av turistiska
baddar (kommersiella- och semikommersiella baddar, fritidsbebyggelse) samt service- och
aktivitetsanlaggningar med mera.
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Markerat omrade i rétt, visar omrddet i den fordjupade 6versiktsplanen.
Undersokning om betydande miljopaverkan

En undersdkning om betydande miljopdverkan har upprattats och samrdd med Lansstyrelsen
genomforts under hdsten 2023. Lansstyrelsen gér bedémningen i sitt yttrande att det finns en
osakerhetsfaktor i undersékningen gallande geotekniska férutsattningar, dagvattenhantering och
paverkan pa naturvarden da det finns ett behov av ytterligare utredningar i fragorna.
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Infor granskningen har planhandlingarna justerats for att tillmotesga de synpunkter som
Lansstyrelsen lamnade i sitt samradsyttrande avseende geoteknik, dagvatten och naturvarden.
Kommunen gor utifran detta bedémningen att ett genomférande av detaljplanen inte kan antas
medféra betydande miljopaverkan.

Beslut om betydande miljépaverkan

Kommunens beslut om betydande miljopaverkan bilaggs detaljplanens granskningshandlingar.

Regionala planeringsunderlag

For bedomningen om markens lamplighet har flertalet underlag fran nationella myndigheter
anvands. Daribland Lansstyrelsen, Skogsstyrelsen och Naturvardsverket anvands. Initialt
anvandes ett brett underlag for att vagleda i kommunens beslut om betydande miljopaverkan
och vid planlaggningen har ytterligare nationellt och regionalt underlag anvands. Sarskilt vart att
notera ar Skogsstyrelsens markfuktighetsdata som anvands for att visa var inom planomradet
det finns indikationer pa att marken ar fuktig.

Planeringsforutsattningar och konsekvenser

Naturmiljo
Forutsattningar

Planomradet bestdr av medelalders produktionspdverkad barrskog med inslag av fuktstrak och
myrmark och domineras av stenig moran. Inom omradet finns i dag skidbacke, skoterleder och
skidleder. Omradet innehaller inga nyckelbiotoper, eller andra typer av omradesskydd.

Naturvarden

En naturvardesinventering har utforts infor framtagandet av planforslaget. Inom omradet
identifierades 17 naturvardesobjekt varav ett omrdde hdller ett hogt naturvarde (klass 2), 12
omraden haller ett patagligt naturvarde (klass 3) och fyra omraden haller ett visst naturvarde
(klass 4). De flesta naturvardesobjekten utgors av 6ppna till halvoppna fuktstrak pa torvrik mark
och skogsbackar. Totalt observerads 26 naturvardsintressanta arter varav 8 ar klassade som
Nara Hotade (NT) enligt 2020 ars rodlista.
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Karta 18 Kartbild éver inventeringsomrddet med avgrdnsade naturvérdesobjekt férglagda efter bedémt
naturvdrde enligt klassningen i SIS-standarden. 1= Hégsta, 2= Hogt, 3= Patagligt, 4= Visst. Numrering féljer
ordningen i objektsbeskrivningen. Ovrig mark utgérs av omrdden med IGga naturvirden. Observera att ortofotot i
kartan dr dldre dn de senaste avverkningarna som utférts i omrdadet. Den skog som syns i inventeringsomrddets
Ostra och vdéstra del var ocksa avverkad vid inventeringstillféllet.

Skogsomradet har delvis hdga naturvarden i form av dod ved, l1agor, i olika nedbrytningsstadier
samt skogsbackar och myrstrak som erbjuder lampliga habitat for ett antal orkidéer, svampar
och faglar. Det hégsta naturvardet inom planomradet (klass 2) patraffades utmed en naturlig
skogsback i omradets vastra del. Dess hoga naturvarde grundas i kombinationen av en
variationsrik vattenmiljé med opaverkad hydrologi samt god tillgang till dod ved och skugga.
Backmiljon erbjuder darmed vardefulla livsmiljoer for manga vaxt-, svamp- och djurarter.

Skogsomradet i sydost hyser generellt inga storre naturvarden da det till storsta del utgdrs av
medelalders produktionsskog bestaende av tall.

I anslutning till de backar som rinner genom planomradet finns héga och patagliga natur- och
artvarden tack vare en kombination av hég markfuktighet, skugga och déd ved i direkt anslutning
till backarna.

Faglar i naturvardesinventeringen
| naturvardesinventeringen noterades tre naturvardsintressanta fagelarter, spillkraka, talltita och
tretdig hackspett.

Spillkraka noterades inom den vastra delen av inventeringsomradet. Fagelarten ar
svarinventerad da dess laten kan héras pa langt avstand. Det gar darfor inte att utesluta att
spillkréka hackar inom inventeringsomradet, dven om exakt plats inte aterfunnits. Arten har dock
mycket stora revir och ar inte stérningskanslig. En artutredning skulle darfér sannolikt visa att en
eventuell exploatering i omradet inte skulle paverka artens bevarandestatus negativt.

Talltita ar vanlig i hela omradet och en av de dominerande smafaglarna. Arten kan hacka i
manga olika skogsmiljder men mycket tyder pa att hdgstammiga och biologiskt mogna skogar
med gott om murken ved och undervegetation ar en preferens. En artutredning skulle
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formodligen visa att en exploatering inom omradet inte skulle pdverka artens bevarandestatus
negativt.

Tretdig hackspett varken sags eller hordes vid inventeringen men flera trad med for arten
typiska hackmarken observerades. Ringarna bestar av tata inhack i cirklar kring stammen och
hackades troligtvis ut tidigt under varen for att komma at sav. Dessa forekomster av "ringade
trad” ar en mycket god indikation pa att tretdig hackspett hackar i omradet. Tretdig hackspett ar
klassad som Nara Hotad enligt 2020 ars rodlista och en av de fagelarter som paverkats negativt
av dagens skogsbruk. En artutredning skulle férmodligen visa att artens bevarandestatus inte
skulle paverkas negativt av en exploatering inom omradet sa lange inte for stora arealer med
aldre skog avverkas.

Sarskild fagelinventering

For att fa ett battre underlag avseende vilka fagelarter som finns i omrddet och paverkan pa
dessa har en riktad fagelinventering utforts for omradet. Inventeringen har syftat till att kartlagga
forekomsten av faglar i omradet med tyngdpunkt pa hackfagelfaunan samt de arter som ar
upptagna pa Artdatabankens rodlista (2) eller Artskyddsférordningens bilaga 1 (3). Riktade
undersoékningar och/eller bedémningar har gjorts mot vissa artgrupper som skulle kunna vara av
sarskilt varde for den samlade bedémningen. Dessa artgrupper ar ugglor, storre rovfaglar
(huvudsakligen kungsorn, jaktfalk och pilgrimsfalk), hackspettar och skogshéns. Inventeringarna
visar sammantaget pa en forvantad artsammansattning med tanke pa biotopen. Fem arter pa
Artdatabankens rodlista har noterats under inventeringarna: Bjorktrast, hussvala, kraka, svartvit
flugsnappare och talltita, samtliga med kategorin "ndra hotad” (NT) férutom hussvala som ar i
kategorin "sarbar” (VU). En art som férekommer i Artskyddsférordningens bilaga 1 har noterats
under inventeringarna: Orre. Utdver detta finns tidigare rapporter om tornseglare som ar i
kategori "starkt hotad” (EN) och grénbena som férekommer i bilaga 1 i Artskyddsférordningen.

Etableringsomradet bedéms sammantaget ha ett visst men begransat ornitologiskt varde. Hela
omradet ar kraftigt paverkat av industriellt skogsbruk och arter som foredrar aldre skog saknas
till storsta delen. Lampliga boplatser for stérre rovfaglar har inte kunnat identifieras och
omradets omedelbara narhet till befintlig bebyggelse och skidanldggningar minskar potentialen
ytterligare for sddana arter att hacka i omradet.
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Observationer av faglar som férekommer pd rédlistan eller i artskyddsforordningens bilaga 1.

En observation av storre hackspett gjordes men det finns relativt sparsamt med spar efter
hackspett inom etableringsomradet. Arten ar ej rodlistad och forekommer inte heller pa
Artskyddsforordningens bilaga 1. Ingen av de mer kansliga arterna av hackspett sdsom tretaig
hackspett eller mindre hackspett har noterades och biotopen bedéms ej [amplig.

Orre &r den enda skogshonsfageln som noterats i omradet och detta ganska sparsamt. Sannolikt
finns fler skogshdns ovanfor etableringsomradet dar skogen ar dldre. Arten ar ej rodlistad men
forekommer i Artskyddsférordningens bilaga 1.

Hussvala som har den hogre rodlistningen "sarbar” (VU) jagade 6ver de asfalterade omradena
vid skidanldggningen vid ett av besdken i juni. Tornseglare som har den nast hégsta
rédlistningen “starkt hotad” (EN) har tidigare noterats i omradet pad artportalen men inte under
denna inventering. Dessa arter bedéms inte paverkas av den planerade bebyggelsen.

Kraka observerades vid ett tillfalle men ingen misstankt hackning patraffades under
undersokningarna. Arten ar vanlig men rédlistad pa grund av pataglig populationsminskning.

Bjorktrast forekommer i omradet och en misstankt hackning hittades i de nedre delarna av
etableringsomrddet. Detta ar en art som ar starkt kopplad till mansklig bebyggelse och bedéms
darfor sannolikt inte paverkas negativt av en eventuell utokad etablering om traddungar dar de
kan hacka sparas. Arten ar vanlig men rodlistad pa grund av pataglig populationsminskning.

Talltita ar vanligt férekommande i fjallnara barrskogar och férekommer aven har i viss
omfattning. Arten ar rédlistad pa grund av en langre tids populationsminskning. Enligt
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naturvardesinventeringen kan arten hacka i manga olika skogsmiljéer men mycket tyder pa att
hégstammiga och biologiskt mogna skogar med gott om murken ved och undervegetation ar en
preferens.

Svartvit flugsnappare noterades vid befintlig bebyggelse under inventeringarna. De ar
beroende av lampliga bohal och patraffas ofta i anslutning till bebyggelse dar det satts upp
holkar.

Planforslag

Planforslaget ar utformat utifran omradets naturvarden, dar skyddade arter i mojligaste man har
undvikits. Vidare har omraden med hoga eller patagliga naturvarden i huvudsak tagits i ansprak
dar det funnits en gallande detaljplan fér bland annat hotellverksamhet.

Omradets hogsta naturvarden ar kopplade till naturvardesobjekt “9. Béick i vdst med fall”, som
overgar till naturvardesobjekt “70. Bdck i vist genom vatmark och skog”. Dessa omraden ar helt
undantagna fran exploatering och avsatts som allméan platsmark NATUR. Se dven hantering av
strandskyddet under rubriken "Strandskydd” nedan, dar fri passage l[amnas.

Inventeringen hittade aven arter, som ar starkt kopplade till fuktig mark, sdsom vanlig groda. Till
planférslagets granskning har planforslaget helt dndrats och dessa fuktstrak har reglerats som
allman platsmark NATUR. Detta innebar att planférslaget inte tar dessa arters livsmiljoer i
ansprak, och den sammanhangande gréna infrastrukturen inom allméan platsmark NATUR gor att
det ekologiska sambandet for arterna inte forsdmras patagligt.

gfru Marie Nycklar

&

Karta 19. Karta éver de skyddade arter som planférslaget berér. De artfynd som inte berérs framgar som en cirkel
utan fyllningsférg. Samtliga artfynd redovisas i den genomférda naturvérdesinventeringen.

Konsekvenser

Planforslaget tar mark med som hogst patagligt naturvarde i ansprak. Denna mark ar i huvudsak
redan planlagd som kvartersmark och lamplighetsprévad i tidigare planprocesser. Planforslaget
ar utformat for att undvika de hégsta naturvardena.
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Planforslaget innebar att totalt sex individer av de skyddade arterna Reviummer och jungfru marie
nycklar behdver avlagsnas i samband med ett plangenomfdrande. Arterna ar vanligt
forekommande i omradet och bevarandestatusen ar god. Exploatéren behdver anséka om
dispens enligt Artskyddsforordningen for att fa avlidgsna dessa individer. Exploatéren uppmanas
gora detta i samband med att planforslaget sands ut pa granskning.

Planomradet omfattar cirka 29 ha varav cirka 12 ha planlaggs som allméan platsmark NATUR.
Detta innebar att 40% av planomradet inte kommer att paverkas vid ett plangenomférande, utan
aven fortsatt fungera som livsmiljoer for arter, for boplatser och omraden for fodosok, men aven
kunna bidra med ekosystemtjanster for planomradet och omradena runt omkring.

Delar av planomradet avsatts som R1, skid- och friluftsomraden. Denna del sammanfaller med
befintlig pist dar grasvegetation redan ar etablerad och kan vara vardefull fér vissa angsvaxter.

Kommunen beddémer att det kvarstar tillrackliga livsmiljoer for bade vanlig groda och dkergroda.
Detta utifrdn att omrddet in vid backen dar grodan noterades inte berors av exploatering samt
att stora arealer inom planomradet med liknande férhallanden ocksa undantas fran exploatering
och planlaggs som NATUR. Kommunen bedémer med anledning av detta att ytterligare
utredning eller dispens for paverkan pa fortplantningsomrade for grodor inte kravs.

Utifran genomford fagelinventering bedomer kommunen att ett plangenomférande inte
paverkar naturvardsintressanta fagelarters bevarandestatus negativt. Kraka, Hussvala, Bjorktrast
och Svartvit flugsnappare bedéms inte vara sarskilt storningskansliga och i manga fall kopplas
arterna till mansklig bebyggelse. For Talltita och Orre ar bedémningen att de trivas bast i lite
aldre skog, vilket konstaterades finnas utanfor planomradet. Gallande tretaig hackspett har
endast hackmarken patraffats inom planomradet och i fagelinventeringen bedéms biotopen
inom planomradet inte vara lamplig. Detaljplanen tar saledes tillracklig hansyn och utformningen
ar lamplig i forhallande till de faglar som finns inom omradet och deras livsmiljoer. Kommunen
beddémer inte att forbuden i 4 § artskyddsforordningen, gallande faglar, aktiveras och att dispens
inte behover sokas.

Geotekniska forhallanden
Forutsattningar

Planomradet ligger vid foten av Hovarken, dar berget flackar ut for att moéta Lofssjon. Omradet
karaktariseras som ett moranbacklandskap, dar vissa omraden utgors av torv.

Inom planomrdadet ar lutningen inte dramatiskt, utan ligger generellt kring 1:8 eller 1:5. Inom
planomradet finns ndgon uppstickande kulle dar lutningarna blir hogre, eller brantare partier
som Overgar till plataer.
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Karta 20. Lutningar inom planomrddet. Stérre delen av planomradet lutar mindre dn 20 grader.

En geoteknisk utredning ar genomférd som bekraftar SGU:s jordartskarta. Omradet domineras
av stenig moran, dar skruvprovtagningar pavisar stenig grusig sand overst i jordprofilen.

T ey 21409

Karta 21 Provborrningar inom planomrddet.

Den geotekniska utredningen anger att marken ar lamplig att bebygga enligt planforslaget och
den geotekniska utredningen lamnar rekommendationer avseende grundlaggning.

Planforslag

Planomradet ar utformat for att undvika de omraden som lutar mest, och bebyggelse ar
lokaliserad pa flacka omraden som lutar mindre an 1:3, eller under 20 grader. For att na de platta
delarna for till delomrade B skar en vag genom en slant med brantare lutning. Langden pa vagen

44 (60)



och riktningen gor att kommunens rekommendationer om en langslutning pa 1:12 kan uppnas
for vagen.

Planforslaget ger inga byggratter pa mark som ar torv.

Grundlaggning

Grundlaggning bedoms kunna utféras med plattor eller sulor pa naturlig jord av stenig grusig
sand. Organisk jord och torv rekommenderas att utskiftas ner till friktionsjord, foljt av uppfylinad
med packad fyllning av krossmaterial till dnskad grundlaggningsniva.

Konsekvenser

Planforslaget ar utformat efter genomfdérda geotekniska utredningar. Hansyn har tagits till jord-,
berg- och vattenforhallandena och byggnader och byggnadsverk har inte planerats dar marken
lutar kraftigt, eller dar jordarten i huvudsak bestar av torv, med héga grundvattennivaer.

Planomrdadet har generellt goda stabilitetsforhallanden. Generellt inom omradet klarar marken
en pakanning om 100 kPa. | uppdaterade PM:et for geoteknik har konsulten identifierat tva
omraden dar en detaljerad stabilitetsberakning kravs for byggnation. Dessa omraden ar inom 10
meter fran slantkrén markerat i rétt nedan.

Figur 4 Omrdaden enligt PM geoteknik ddr detaljerad stabilitetsutredning ska utféras vid etablering ndérmare 10
meter fran sldntkrén.

Omradet till vanster i bilden ovan ar beldget inom delomrade A. Av PM geoteknik framgar att en
detaljerad stabilitetsutredning ska utféras for etablering narmare slantkrén an tio meter.
Detaljplanen medger en byggnadsarea om 20% av fastighetsarean inom anvandningsomradet
vilket motsvarar 127,6 kvadratmeter. Marknivan inom omradet har en sluttning nedat fran séder
ner mot norr, med varierande marknivder mellan ca +643 meter och + 645 meter. H6jden
regleras med en hogsta tilldtna nockhdjd om +654 meter dver angivet nollplan vilket mojliggor en
byggnad som motsvarar hégst tva vaningar. Tomten tangerar slantkrénet och saledes ar en
detaljspecifik utredning for kronet genomford. Stabilitetsutredningen visar att en belastning om
80 kPa ar mojlig inom 10 meter fran slantkronet pa tomten utan risk for stabilitetsproblem. Med
en antagen last av byggnad pa 10 kPa per vaning, eller per 0,5 meter uppfylinad &r kommunens
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beddmning att regleringarna i plankartan inte majliggor en sadan exploatering som féranleder
risker kopplat till markens stabilitet.

For omradet till hdger i bilden ovan som ligger inom delomrade B, &r den geotekniska
beddmningen gjord utifrdn de kartmaterial som redovisas i den geotekniska utredningen.
Bedomningen ar att det inte foreligger nagra stabilitetsproblem foérutsatt att bebyggelse inte sker
narmare ar 10 meter fran slantkron. Utifrdn denna beddmning har plankartan reviderats med
bade prickad mark som inte far bebyggas samt Naturmark som inte kan bebyggas. Detta innebar
att bebyggelse inte kan placeras narmare slantkrénet an 10 meter oavsett belastning.

Figur 5 Justering av planférslaget med inférande av Naturmark och utbkning av punktprickad mark for att undvika
bebyggelse ndrmare sldntkrén én 10 meter.

Kulturmiljo
Forutsattningar

Bebyggelsen runt om planomradet ar av blandad karaktar med stugbebyggelse fran 1900-talets
andra halft till nutid. Det finns i gallande detaljplaner inget skydd for kulturmiljon.

Konsekvenser

Planforslaget innebar att omrddet far kompletteras med ytterligare bebyggelse. Planen styr
utformningen for att anpassa till den om kringliggande bebyggelsen vad galler storlek och héjd
for att na en god helhetsverkan.

Fornlamningar och byggnadsminnen

Inom eller i anslutning till planomradet finns inga kanda fornlamningar eller 6vriga
kulturhistoriska lamningar enligt Riksantikvarieambetets Fornsok. Om en fornlamning patraffas
under gravning eller annat arbete inom planarbetet, ska arbetet omedelbart avbrytas till den del
fornlamningen berdrs. Den som leder arbetet ska omedelbart anmala férhallandet till
lansstyrelsen.
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Rennaring

Forutsdttningar
Renskotsel bedrivs i huvudsak norr om planomradet. Enligt kartmaterial som redovisas pa
sametingets hemsida anvands omradet mestadels under forvinter och vintertid. Vaster och dster
om Lofsdalens by finns aven flyttleder.

Eftersom planomradet ligger inom renskotselomrade ar det viktigt att fastighetsagare och andra
berérda ar inférstadda med att renar kan komma att stréva inom omradet och betrada privata
fastigheter.

Planférslag
Planférslaget innebar ny bebyggelse i ski-in och ski-out lage. Detta innebar att personer som
vistas i omradet kommer att ha god tillgang till den redan befintliga anlaggningen pa Hovarken
och dess néarhet.

Planforslaget innebar inte att mark som anvands for renndringen tas i ansprak for bebyggelse.

Konsekvenser
Ett plangenomforande innebar att ytterligare personer far mojlighet att vistas i Lofsdalen saval
sommar, som vintertid. Den storsta konsekvensen ur ett rennaringsperspektiv bedéms vara att
fler personer kan komma att vistas i de narliggande naturomraden som anvands vid olika
arstider for renskotsel. Hur personer som véljer att bosatta sig inom planomradet kommer att
rora sig ar omojligt att avgora i ett planarbete. Den befintliga skidanldggningen innebar att
personer som vistas i omradet redan idag har god tillgang till skidakning och vintertid, vandring
och cykling sommartid. Kommunens bedémning ar att ett plangenomforande inte patagligt
forsvarar eller paverkar rennaringens bedrivande da den tillkommande bebyggelsen forlaggs i ett
redan med bebyggelse ianspraktaget omrade. Den eventuella 6kning av manniskor som
detaljplanen ger upphov till beddms vara tamligen marginell sett till det antal manniskor som
redan nyttjar omradet idag.

Riksintressen

Riksintresse Turism och det rorliga friluftslivet 4:2 MB

Férutsdttningar
Planomradet ar belaget inom omrade som omfattas av riksintresse for turism och rorligt
friluftsliv med geografiska bestammelser fjallvarlden Miljobalken 4:2.

Planférslag
Det aktuella planférslaget handlar om att skapa forutsattningar for fortatning av befintlig
bebyggelse och tar inte mark som ar viktig for friluftslivet i ansprak.

Konsekvenser
Planforslaget bedoms inte paverka det rorliga friluftslivets forutsattningar eller riksintressets
varden i nagon negativ bemarkelse.

Riksintresse Friluftsliv 3:6 MB

Forutsdttningar
Planomradet omfattas av riksintresse for friluftsliv, FZ 14 Vedungsfjallen, enligt miljobalken
(1998:808) 3:6. Riksintresset Vedungsfjallen karaktariseras av orérd och varierad Iagfjallsmiljo,
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férutom i de delar dar det finns turistanldggningar och stugbyar, skidanlaggningar och
omfattande nat av leder for bade skid- och skoterakning. Riksintresset ska sa langt som mojligt
skyddas mot atgarder som patagligt kan skada natur- eller kulturmiljon.

Planférslag
Det aktuella planférslaget handlar om att skapa forutsattningar for fortatning av befintlig
bebyggelse och tar inte mark som ar viktig for friluftslivet i ansprak.

Konsekvenser
Planforslaget bedoms inte paverka friluftslivets forutsattningar eller riksintressets varden i
nagon negativ bemarkelse.

Riksintresse Rennaring 3:5 MB

Forutsdttningar
Planomradet ar beldget utanfor riksintresseomrade for rennaring. Mark- och vattenomraden
som har betydelse fér rennaringen ska sa langt som mojligt skyddas mot atgarder som patagligt
kan forsvara naringens bedrivande. Omraden som ar av riksintresse for rennaringen ska skyddas
mot dtgarder som patagligt kan forsvara naringens bedrivande.

Renskotsel bedrivs i huvudsak norr om planomradet. Vaster och ¢ster om Lofsdalens by finns
aven flyttleder.

Planférslag
Planforslaget innebar ny bebyggelse i ski-in och ski-out lage. Detta innebar att personer som
vistas i omradet kommer att ha god tillgdng till den redan befintliga skidanlaggningen pa
Hovarken.

Planforslaget innebdar att mark som inte ar av riksintresse for rennaringen tas i ansprak for
bebyggelse. Planomradet paverkar inte heller befintliga flyttleder.

Konsekvenser
Ett plangenomforande innebar att ytterligare personer far mojlighet att vistas i Lofsdalen saval
sommar, som vintertid. Hur personer som valjer att bosétta sig inom omradet kommer att réra
sig ar omojligt att avgora i ett planarbete, men narheten till skidanldggningen gor gallande att
personer kommer att ha god tillgang till skidakning vintertid. Kommunens bedémning ar att ett
plangenomférande inte patagligt forsvarar rennaringens bedrivande da samlingsplatser,
flyttleder, dvernattningsbeten, svara passager, speciella betesomraden, omraden kring
anlaggningar samt renhagar inte paverkas av planforslaget.

Riksintresse for Totalforsvaret - sarskilt behov av hindersfrihet 3:9 MB

Férutsdttningar
Planomradet ar belaget inom ett lagflygningsomrade.

Planférslag
Planforslaget tilldter byggnader med en hogsta nockhdjd motsvarande cirka 19 meter.

Konsekvenser
Planforslaget kommer samradas med Forsvarsmakten i samband med granskning. Kommunen
beddmer att det inte foreligger risk for att riksintresset skadas.
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Hushallningsbestammelser (3 kap miljobalken)
Kommunen gor bedémningen utifran befintligt underlag och den egna 6éversiktsplanen att
omradet inte kan anses vara vardefull jord- eller skogsbruksmark enligt 3kap i miljobalken.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Férutsdttningar
Det finns miljokvalitetsnormer for kvavedioxid/kvaveoxider, partiklar (PM10/PM2,5), marknara
ozon, bensen, kolmonoxid, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren. Till dessa finns en
gransvardesnorm som anger ett MKN varde gallande utslapp till luften i mikrogram per
kubikmeter (pg/m3).

Harjedalens kommun gjorde 2021 Objektiv skattning av luftkvalitet i Hérjedalens kommun enligt
gallande regelverk. Rapporten visar att miljokvalitetsnormerna och utvarderingstrésklarna for
NO2, bensen och/eller partiklar inte berdknas 6verskridas pa E45 i Sveg. Denna vagstracka ar den
mest trafikerade i hela kommunen och darfor dras slutsatsen att det ar hdgst osannolikt att de
gor det nagon annanstans i kommunen.

Konsekvenser
Ett plangenomférande beddms inte medféra en 6kad motortrafik eller annan typ av férbranning
av sadan omfattning att miljokvalitetsnormerna for luft kommer att éverskridas.

Vatten

Forutsdttningar
Cirka 600 meter séder om planomradet ligger Lofssjon. Sjons huvudavrinningsomrade ar
Ljusnan. Enligt VISS (Vatteninformations System Sverige) har vattenférekomsten forklarats som
kraftigt modifierat vatten pa grund av vattenkraft. Sjon har idag otillfredsstallande ekologisk
status och uppnar inte god kemisk status pa grund av kvicksilver och med avseende pa
polybromerade difenyletrar (PBDE).

Vattenférekomsten ar klassad som kraftigt modifierad pa grund av vasentligt paverkad
hydrologisk regim eller morfologiskt tillstdnd. Dessutom beddms att atgarder for att nd god
ekologisk status skulle medféra en betydande negativ paverkan pa samhallsviktig
vattenkraftsverksamhet.

Miljokvalitetskrav ar stallda med hansyn till vattenkraftens samhallsnytta. Enligt
miljokvalitetsnormens kvalitetskrav ska Lofssjon uppna mattlig ekologisk potential ar 2039.

Kanda betydande paverkanskallor for Lofssjon ar punktkallor fran reningsverk, punktkallor
fororenade omraden, diffusa kallor sdsom atmosfarisk deposition, samt férandring av
konnektivitet genom upprattande av dammar, barriarer och slussar.

Planférslag
Planforslaget ar utformat for att na en god dagvattenhantering och de atgarder som kravs ar
tilldtna enligt plankartan.

Konsekvenser
Dagvattenutredningen har berdknat féroreningshalter vid ett plangenomférande. Berdkningarna
visar pa att en god reningseffekt kan nas efter ett plangenomférande.
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Tabell 7. Firoreningshalter (ug/l) (dagvatten+basfléde) fir nuldget, efteridget utan rening och efterltiget med rening
samt reningseffekt.

‘P |N ‘Pb |Cu|2n‘cd ‘Cr Ni |ss BaP
Utredningsomrade 1, nulage ‘52 |'."6E] ‘4.0 |9.3|25 ‘0.21 ‘5.0 46 |30000|0.015
Utredningsomrade 1, efterlage utan rening | 60 |1000\4.1 |12 a5 ‘0.29 45|44 |28000|0.015

Utredningsomrade 1, efterlage med rening | 36 |530 ‘1_5 |5_n 9_2‘0.064 19|20 |9700 |0.0035

Reningseffekt (%) utredningsomride 1 40 |42 ‘54 |59 74‘73 57 |54 |65 |76

Utrednigsomrade 2, nulige 22 |440 ‘3.?" |?.3 19 ‘0.14 37|41 | 26000 (0.0090

Utrednigsomride 2, efterlige utan rening | 59 |1200‘4.6 |13 35 ‘0_31 53|44 |25000|0.018

Utrednigsomrade 2, efterlage ned rening | 23 |450 ‘0.94|3.2 5.0‘0_03? 1.3/1.0 |5300 |0.0025

Reningseffekt (%) utredningsomrade 2 61 |Bf-1 ‘80 |?B 86 ‘88 76 |76 |79 86

Utredningsomrade 3, nulige 23 |460 ‘3.8 |T.4 20 ‘0.14 39|42 |27000(0.0097
Utredningsomrade 3, efterlage utan renl’ng‘SB |1100‘4.3 |12 |35 ‘0.30 ‘5.0 45 |29000|0.017

Utredningsomrade 3, efterlage med rening‘ﬂ |510 ‘D.?9|4.D|5.0‘U.029‘1.5 0.72|5500 |0.00100
Reningseffekt (%) utredningsomride 3 59 (53 |82 |67 |86 (90 69 |84 |81 94

Riktvirde® 160 (2000 |80 (18 |75 |0.40 |10 |15 |40000(0.020
* Farslag till riktwdrden far dagvattenutsldpp. Regionala dagvattenndtverket i Stockholms 18n, 2009.

Utifran genomférda berakningar och framarbetade forslag till dagvattenatgarder bedéms att en
god dagvattenhantering kan uppnas. De erforderliga fordréjningsvolymen bedéms kunna
inrymmas i planen om dessa fordelas ut samt ges utrymme i de ldgpunkter som pekats ut i figur
11. Detta under forutsattning att de foreslagna atgarderna implementeras i planen.

Buller

Enligt forordning om omgivningsbuller ska en kommun med fler an 100 000 invanare kartlagga
och ta fram atgardsprogram for alla vagar och jarnvagar, eventuella flygplatser samt industriell
verksamhet inom kommunen.

Harjedalens kommun har cirka en tiondel av det angivna invanarantalet och
miljokvalitetsnormen for buller galler darmed inte for Harjedalens kommun.

Miljo
Strandskydd

Backar inom planomradet

Planomrdadet ligger i en sluttning upp mot Hoverken. Genom omradet rinner ett antal
framtradande backar, och otaliga mindre rinnstrak. | rinnstraken framtrader inga backfaror utan
de kannetecknas mer av rorligt markvatten, eller fuktdrag.

Kommunen har i planarbetet identifierat fyra backar som bedéms generera strandskydd.
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Strandskydd 100 m
Strandskyddet upphavs

Karta 22. Identifierade béckar, strandskydd och kvartermark dér strandskyddet upphdvs.

1. Den forsta backen kallas i naturvardesinventeringen for "9. Back i vast med fall” som fortsatter
ini”10. Back genom vatmark och skog”. Backen ar cirka 0,2-0,5 m bred, grund med enstaka
djuphdlor som uppgar till nagra decimeters djup. Vattnet ar snabbt rinnande med ett forsande
parti i ett fall dar backen rinner ned for en sluttning. Den 6vre delen far naturvardesklass 2, den
nedre delen till naturvardesklass 3.

2. Den andra backen kallas i naturvardesinventeringen for “11. Back i nordvast”. Detta vattendrag
ar tydligt paverkat av tidigare exploateringar och har delvis gravts om och justerats. Narmast
skidbacken finns dven férdréjande atgarder, for att sdnka hastigheten i vattendraget. For de
delar som inte omfattats av tidigare exploatering beskrivs en gles vegetation, vilket visar pa tidvis
hoga floden. Backen beddms till naturvardesklass 3.

3. Den tredje backen kallas i naturvardesinventeringen for "12. Back i norddst”. Backen ar cirka
0,3-1 m bred och har ett genomsnittligt djup pa cirka 0,3 m med nagra grundare partier. Vattnet
rinner langsamt i ganska jamn takt genom terrangen, i en relativt rak strackning med endast svag
meandring. Backen beddms till naturvardesklass 3.

4. Den fjarde backen aterfinns langst i 6st. Den sammanfaller delvis med
naturvardesinventeringens ” 13. Sumpskog med skogsback”, men fortsatter at sydost genom
planomradet. Denna back ar mindre och rinner i ganska jamn takt genom terrangen med endast
svag meandring. Backen beddms till naturvardesklass 3.

Planforslagets hantering av strandskyddet

Strandskyddet ar en forbudslag som syftar till att langsiktigt trygga forutsattningarna for
allemansrattslig tillgang till strandomraden och att bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet
pad land och i vatten (7 kap. 13 § MB). | detta fall ar det framst vardena kopplat till djur- och
vaxtlivet som genererar strandskydd.

| en detaljplan far kommunen upphava strandskydd enligt 7 kap. MB for ett omrade, om det finns
sarskilda skal for det och om intresset av att ta omradet i ansprak pa det satt som avses med
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planen vager tyngre an strandskyddsintresset. Skalen fér upphdvande &r desamma som for
dispens (PBL 4 kap 178).

Kommunen avser upphdva strandskyddet inom kvartersmark med anvandningen B, O, C, Ny, Ry,
och E samt inom all allman platsmark GATA och delar av allman platsmark NATUR med
hanvisning till 7 kap 188 ¢, punkt 5 MB, att omradet behéver tas i ansprak for att tillgodose ett
angelaget allmant intresse som inte kan tillgodoses utanfor omradet. For vissa delar skulle 7 kap
188¢, punkt 1 MB, vara aktuellt sarskilt i samband med back 2 da detaljplanen ar genomférd och
marken ianspraktagen.

Kommunen har i sin fordjupade 6versiktsplan 6ver Lofsdalen - Gléte anvisat omraden som ar av
allmant intresse att utveckla for bostader och kommersiella baddar kopplade till
skidanlaggningen. Angivna utbyggnadsomraden ligger i det strandskyddade omradet genererat
frdn ovan namnda backar och kan inte tillgodoses utanfér omradet, da den fordjupade
oversiktsplanen inte foreslar utveckling av bostader dar. Den fordjupade 6versiktsplanen lyfter
sarskilt behovet att tillskapa nya bostader i anslutning till befintliga nedfarter och skapa nya ski-
in/ski-out Iagen. Detaljplanen ligger direkt anslutning till befintliga nedfarter och skapar
langsiktiga fordelar for hela for lokalsamhallet Lofsdalen, genom att destinationen kan utokas
med ski-in/ski-outldgen som minskar trycket pa befintliga parkeringar vid Allaktivitetshuset och
sprider ut gasterna 6ver hela anlaggningen.

Fri passage

Enligt 7 kap. 18 f § MB ska ett beslut om att upphéva strandskyddet inte omfatta ett omrade som
behovs for att mellan strandlinjen och byggnaderna eller anlaggningarna sakerstalla fri passage
for allmanheten och bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet. Detta géller inte om en sadan
anvandning av omrddet ndrmast strandlinjen ar oméjlig med hansyn till de planerade
byggnadernas eller anlaggningarnas funktion.

Det ar funktionen av den fria passagen som ar det vasentliga, det vill sdga att passagen ska vara
och upplevas som tillrackligt bred for att manniskor inte ska avhalla sig fran att vistas pa platsen
och passera. Avsikten med den fria passagen ar att strandskyddets syften ska kunna tillgodoses
inom denna del av stranden.

| de fall en passage fran grannfastigheterna ar oméjlig pa grund av staket eller liknande kan anda
en fri passage vara vardefull for djur- och vaxtlivet eller som landstigningsplats for friluftsliv pa
vatten eller is. Det ar rimligt att den fria passagen anpassas till det omkringliggande landskapet
och dess karaktar och vid utformning av den fria passagen bor man ta hansyn till den aktuella
strandens betydelse i dagslaget for allmanhetens tillgang till stranden som helhet och for djur-
och vaxtliv.

En fri passage om cirka 20 meter har skapats genom planforslaget pa vardera sida i anslutning till
back 1 och 3. I anslutning till back 2 paverkas den fria passagen av befintlig bebyggelse dar
gallande plan reglerar markanvandningen till Bostader fram till backen. Av géllande detaljplan
framgar att backen ursprungligen gick genom omradet varpa den behévde laggas om for att
mojliggora ett plangenomférande. Den ar, som beskrivs ovan, tydligt paverkad.
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Fri passage
cirka 10 meter

S e
Back paverkad
av befintlig
exploatering.

For tillkommande bebyggelse har en fri passage om totalt cirka tio meter [amnats i anslutning till
backen. Utifran backens storlek och placering i nara anslutning till pist och befintlig
bostadsbebyggelse i ett omrade for alpin dkning och avsaknad av sarskilda varden for har
passagen beddmts som tillracklig.

Oster om delomrade E rinner back nr 4 samman med tva mindre kalldrak/fuktstrak som ansluter
fran vast och norddst. | anslutning till backen ldmnas en fri passage om cirka 30 meter. |
anslutning till kalldraget norr om delomradet Iamnas en fri passage som varierar mellan cirka 10
och cirka 28 meter. Vid sndsmaltning fanns synligt vatten i ett koncentrerat flode ovan jord i
anslutning till den plats dar vattnet tranger upp och en bit nedstréms, for att narmast
planomradet 6verga till myrmark. Sett till den aktuella strandens betydelse for strandskyddets
syften har passagen beddmts som tillracklig.

Omrddena narmast backarna har undantagits fran exploatering, vilket innebar att fri passage och
goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet i enlighet med MB 7:18 f sakerstalls.

De hoga naturvardena vid back 1 gar genom planomradet inom allman platsmark natur.

Ett genomférande av planen bedéms inte medféra patagliga konsekvenser for det rorliga
friluftslivet, natur- och strandférhallandena eller férutsattningar for vaxt- och djurlivet i omradet.
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Kommunen beddémer darmed att upphavandet av strandskyddet kan ske utan att dess syfte
aventyras.

En planbestdammelse har av den anledningen inforts fér upphavande av strandskyddet inom
kvartersmark, all allman platsmark GATA samt inom delar av den allmanna platsmarken NATUR
inom planomradet. | planen regleras detta genom egenskapsbestammelsen a;och a,
(Strandskyddet ar upphavt) Kommunen avser hava strandskyddet inom allman platsmark NATUR
endast i de delar den avses rymma hantering av dagvatten.

Vid ett plangenomférande kan det vara nédvandigt med vissa atgarder i befintliga backar samt
lagga ner vagtrummor under angdringsvagarna for de tillkommande bostaderna. Sadana
atgarder ar anmalningspliktig enligt 11 kap. 9a § MB och férordning (1998:1388) om
vattenverksamhet med mera 19 § 6-7 p. Exploatéren ansvarar for att anmala verksamheten.
Atgérden far inte paborjas forran Lansstyrelsen har fattat beslut i fragan. Det innebar alltsa att
atgarden maste anmalas i god tid innan arbetet pabdrjas. | anmalan ska det framga hur
verksamheten ska genomfdras och hur eventuell skada ska avhjalpas.

Halsa och sakerhet
Omgivningsbuller

Férutsdttningar
Enligt forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader bor inte buller fran spartrafik
och vagar inte ¢verskrida

+ 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och
« 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska
anordnas i anslutning till byggnaden.

Planférslag
Inom planomradet kommer endast trafik till och fran de privata fastigheterna att genereras.
Buller kan dven uppsta fran den lift som planeras inom omradet.

Konsekvenser
Planomrdadet ar inte beldget intill jarnvag eller flygplats. Hastighet, avstdnd och mangden
trafikrérelser inom befintligt och tillkommande vagnat beddéms inte vara av den omfattning att
riktvarden for trafikbuller ska dverskridas. Planen méjliggor for bostadsbebyggelse intill befintlig
lift med tillhérande skidbacke. Liften i sig sjalv samt preparering av skidbacke och langdskidspar
medfor att visst buller uppstar, aven kvallar och natter. Detta buller &r en del av omradets
karaktar som fritidshusbebyggelse i skidnara lage och sjalva orsaken till att omradet ar attraktivt.
De personer som vistas tillfalligt i bostdderna i samband med skidsdasongen har aktivt valt att
resa till Lofsdalen for att uppleva skidakning. Skulle bostdderna bebos permanent ar snélaggning
och hantering av backar och spdr begransat till en liten del av dret och starkt forknippat med
Lofsdalens karaktar. Kommunen anser sammantaget att buller fran skidanldggningen inte kan
anses vara en betydande olagenhet.

Risk for olyckor

Planférslag
Planforslaget innebar ett tillskott av bostadsbebyggelse med tillhérande trafik. Kommunen
beddémer inte att den tillkommande bebyggelsen paverkar risken for olyckor.
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Konsekvenser
Planforslaget ar utformat sa att avstandet mellan ett raddningsfordons uppstallningsplats och
angreppspunkterna inom omradet &r mindre an 50 meter. Vagar inom planomradet ska
utformas i enlighet med kommunen styrande dokument for enskilda vagar.

Risk for 6versvamning

Forutsdttningar
Omradet ligger inte nara nagot storre vattendrag eller vattenforekomst som regelbundet
oversvammas. | stéllet har en skyfallskartering genomfort, som visar de naturliga lagpunkterna
inom omradet. Skyfallskarteringen tar inte hansyn till befintlig vegetation, eller
dagvattendtgarder, utan forutsatter att marken ar helt mattad och att vatten avleds pa
terrangens yta. Utrakningen studerar regnmangder som motsvarar ett 100ars regn.

Al

‘R ( #

Karta 23 éver vattnets rinnvégar vid skyfall, motsvarande ett 100 drs regn.

Planférslag
Planforslaget ar efter granskningen omarbetat med hansyn till skyfallskarteringen och byggratter
har justerats inom planférslaget.

Planforslaget tar nu hansyn till omradets lagpunkter och sakerstaller att tillkommande byggratter
inte dversvammas vid ett skyfall.

Konsekvenser
Ett plangenomfdrande innebar férandringar gallande andelen hardgjorda ytor, vilket har tagits i
beaktande i den utférda dagvattenutredningen. Ett plangenomférande beddms inte innebara
nagon storre forandring géllande éversvamningsrisk. Inom planomradet planlaggs det heller inte
for ndgon samhallsviktig verksamhet, som kan stéras vid eventuell dversvamning, Markens
beskaffenhet i kombination med foreslagna atgarder som anges i dagvattenutredning medfor att
det ar 1dg sannolikhet att marken éversvammas pa ett sddant satt att det innebar en risk for
manniskors halsa och sakerhet.
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Risk for ras, skred och erosion

Forutsdttningar
Huvuddelen av planomrdadet lutar mindre an 1:3, vilket gor att skred i moran inte ar mojligt. Det
ar i dessa delar av omradet som bebyggelse ar placerad och byggratt for bostader ges.

Den geotekniska utredningen redovisar att planforslaget kan genomfdras utan storre risk for att
utldsa storre sattningar, eller skred. Inga stabilitetsproblem foreligger vid grundlaggning av
fritidshus. Vaxtlighet bér om majligt sparas i naturliga slanter/sluttningar som forstarkning och
erosionsskydd.

Utanfor planomradet, cirka 400 meter norr om Parkliften finns ett omrade med berg i dagen,
med lutningar 6ver 50 grader. Befintlig talusbrant ar tydlig pa ortofoton och inga indikationer
finns pa storre nedfallande block utanfér denna brant. Detta indikerar att nedfallande block
fastnar i talusbranten.

Strax norr om planomradet ovanfér 6stra delen av omrade A, finns en slant som har en lutning
over 30 %. Kommunen har vid faltbesdk konstaterat att slanten ar bevuxen med granskog och ett
lager av vaxtskikt med bland annat blabarsris. Slanten visar inga tecken pa erosion eller
blocknedfall. Eventuella block ligger under jordlagret. | slanten har tidigare ingrepp gjorts for
byggnation av cykelleder. Inga tecken pa ras, skred eller erosion till foljd av dessa ingrepp finns.

Planférslag
Planforslaget ar utformat sa att bebyggelse placeras pa behorigt avstand fran branta slanter, och
langt fran branter med nedfallande block. Kommunen har tillsammans med geotekniker bedomt
markens lamplighet for bebyggelse och utformat ett forslag dar marken klarar tillkommande
laster och dar det inte finns risk att ras ovanfér omradet paverkar bebyggelsen

Konsekvenser
Det finns inga indikationer pa reella risker for ras eller skred i omradet. Det branta omradet norr
om planomradet ligger pa behorigt avstand, och nedfallande block har historiskt stannat i
talusbranten. Kommande klimatférandringar leder till en 6kad nederbérd samt en 6kad
temperatur. Den 6kade nederbérden bedéms inte paverka nedbrytningen av berget patagligt, da
den inte genomskars av vattendrag, utan erosioner sker genom frostsprangning. Den 6kade
nederbdrden och temperaturen leder till 6kad tillvaxt av trad, vilket innebar att den skyddade
barridr som skogsomradet utgor vaxer sig starkare och klarar av att stoppa eventuella framtida
blocknedfall.

Avseende slanten ovanfér omrade A gor kommunen bedémningen att denna ar stabil och att
ytterligare forsiktighetsatgarder inte ar ndédvandiga. Bedémningen gors dels utifrdn kommunens
egna iakttagelser i falt dels utifran att den geotekniska undersokningen som inte pekat pa att det
foreligger risk for ras, skred eller blocknedfall i denna del.

Fororenad mark

Det finns ingen kand information som pekar pa att det har funnits verksamheter inom omradet
som kan ha férorenat marken.

Planférslaget medger inte industriverksamheter som kan innebara stora risker for
markfororeningar.
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Radon

Matning av radon har utférts i samband med den geotekniska undersékningen. Vid nybyggnation
ansvarar byggherren for att byggnader uppfors sd att gransvardet for radon inte éverskrids.
Uppmatta markradonhalter motsvarar nivaer under gransvardet for lagradon.

Social hallbarhet

Forutsdttningar
Omradet har goda forutsattningar vad galler geografiskt lage. Planomrddet omges av miljoer
med stora mojligheter till olika aktiviteter under saval sommar som vinter. | och intill omradet
finns leder bade for vandring, langdskidakning och skoterakning samt alpint skidomrade.
Forutsattningarna for att bedriva aktivt friluftsliv eller rekreation ar goda.

Tag trafikerar strackan Stockholm-Mora-Sveg. Fran Sveg kan vidare resa till Lofsdalen goras via
buss eller hyrbil. Narmsta busshallplats ligger vid matvaruaffaren i centrala Lofsdalen.

Planférslag
Gang - och cykelvagen som planeras inom delar av planomradet gor att barn och oskyddade
trafikanter kan rora sig sjalva inom planomradet till olika aktiviteter pa ett trafiksakert satt.

Konsekvenser
Planomradet ligger pa gdngavstand till befintlig service och Lofsdalens bykarna. | omradets
narhet finns kollektivtrafik, ddrmed behdvs inte egen bil for att bo, besdka eller verka inom
omradet. Vilket mojliggor for flera olika bestkare eller boende inom omradet.

Service

Forutsdttningar
Lofsdalens bykarna finns allehanda service sdsom dagligvarubutik, drivmedelsférsaljning,
ytterligare butiker, restauranger och en camping. Vid bykarnan ligger aven en férskola och
grundskola.

Planférslag
| direkt anslutning till planomradet i vaster ligger den stora besdksparkeringen med
centrumbebyggelse i form av restauranger, aktiviteter och butiker.

Konsekvenser
Ett plangenomférande kommer innebara ett forbattrat underlag for den service och verksamhet
som finns i omradet, samt ny service i form av centrumfunktioner.

Trafik
Motortrafik

Férutsdttningar
Angoring till planomradet sker via befintlig infart fran Hogbacksvagen som ansluter till befintlig
infart fran vag 502. Tillgangligheten och vagbredden pa befintlig vag bedéms vara godtagbar.
Huvudmannaskapet pa Hogbacksvagen ar enskilt och for vag 502 ar det Trafikverket som ar
huvudman.

Mojlighet finns att resa bade inom och utom kommunen med kollektivtrafik som trafikerar
strackan till och fran Lofsdalen kontinuerligt.
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Inom Lofsdalen finns ett valutbyggt skoterledsnat. Narmaste storre skoterled ar Hovarksleden
som passerar vaster om planomradet.

Planférslag
Den nya vagstrackningen blir en forlangning av Hogbacksvagen, som angdr omrade Lofsdalen
1:391 och Lofsdalen 1:390.

Ett plangenomfdrande innebar en ny malpunkt for skidakning i anslutning till Lofsdalens
skidanlaggning for cirka 380 nya lagenheter.

Kommunen har beddmt antalet nya personresor med bil som den nya byggratten innebar.
Trafikverkets trafikalstringsverktyg har anvants, men ar inte anpassat till den typ av trafik som ar
dominerande vid turistorterna i kommunen. Till detta omrade kommer gasterna resande med
bil, parkerar den, nyttjar skidanlaggning och lamnar igen efter en vecka.

Kommunen har bedémt att trafiken kommer att koncentreras till bytesdagarna under
hogsasongsveckorna. Da kommunens p-norm raknar med 1,5 parkeringsplatser per lagenhet
upp till 75 m2, ar det darfor rimligt att anta att detaljplanen maximalt kan generera cirka 570 bilar
per vecka under hégsasong.

Utslaget pa aret ar dock trafikalstringen klart lagre, da merparten av arets veckor inte kommer att
innebara att planomradet nyttjas fullt ut.

Inom planomrdadet har inga sarskilda bestammelser inforts for att reglera skotertrafik inom eller
genom planomradet.

Konsekvenser
Tillgangligheten inom omradet ar god. Vagarnas lokalisering har studerats utifran att de ska
kunna byggas i enlighet med kommunens styrande dokument som anger en hogsta lutning om
8%.

For omgivande storre vagar, som bland annat vag 502, till/och fran Lofsdalen bedéms paverkan
vara marginell da detaljplanens tillskott av fordon sett ur ett storre perspektiv innebar en
marginell 6kning. For vagarna inom Lofsdalen beddms tillskottet rymmas inom den befintliga
standarden. Ett plangenomférande innebar nya boenden i ski-in/ski-out lage vilket minskar
belastningen pa befintliga vagar och parkeringsplatser.

Gang- och cykeltrafik

Forutsdttningar
Gang-, cykel och mopedtrafikanter bedoms kunna roéra sig langs vagnatet inom planomradet.

Planférslag
Planen mojliggor for en ny gang -och cykelvag inom delar av planomradet for att kunna ta sig
med cykel och till fots till skidanlaggningen.

Konsekvenser
Trafiken beddms inte vara av sadan omfattning att det kommer att paverka gang- och
cykeltrafikanters mojligheter att réra sig inom omradet pa ett sdkert satt. Den planerade gang -
och cykelvag inom omradet kommer oka trafiksakerheten och tillgangligheten inom omradet.
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Medverkande tjanstepersoner

Planhandlingarna har upprattats av Ellinor Karlsson, planingenjér, Josef Rundstrém,
samhallsplanerare och Elise Nilsson, planingenjor pa uppdrag av miljo- och byggnamnden i Berg
och Harjedalens kommun.
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