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Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggdra utbyggnation av Lofsdalens skidanlaggning med nya
bostader och centrumfunktioner, ny skidbacke och lift. Detaljplanen syftar vidare till att skapa ett
varierat omrade med mindre och stérre enskilda boenden, samt stérre byggratter for ldgenheter
och centrumfunktioner. Omradets omedelbara narhet till omradet med nedfarter har
identifierats i gallande fordjupad 6versiktsplan och detaljplanen verkstaller intentionen genom
att avsatta omrade for nedfart och ny lift.

For att dstadkomma en enhetlig karaktar av byggnadernas utformning inom omradet finns
bestammelser som reglerar byggnadernas storlek, hojd, takutformning, farg och fasadmaterial.

Beskrivning av detaljplanen

Detaljplanens omfattning och lokalisering
Planomradet ar centralt belaget i Lofsdalen, strax soder om fritidshusomradet Lovhammaren och
vaster om Lofsdalens skidanlaggning.
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Karta 1. Omrddets lokalisering. ©Lantmditeriet

Planomradet omfattar ca 16 hektar och ar i privat dgo. Omradet ar idag obebyggt och bestar av
skogbekladd mark med inslag av vatare partier. Genom omradets vastra och sddra del I6per ett
langdskidspar som ar en del av Lofsdalens sparsystem.

Planfdrslag

Planforslagets huvuddrag innebar att bebyggelse for bostader och centrumfunktioner, skidbacke
och lift mojliggdrs inom omradet. Totalt innebéar planforslaget ca 65 tomter i olika storlekar for
anpassning till terrang och narhet till den nytillkommande skidbacken/skidliften. | enlighet med
gallande fordjupad 6versiktsplan mojliggor forslaget bade enskilda fastigheter for en och
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tvabostadshus samt en mer samlad bebyggelse med lagenheter i narhet till ny lift och skidbacke.
Narmast skidbacken mojliggors byggratt for centrumandamal, som kan innebara restaurang eller
annan form av servering, affar, kiosk eller motsvarande. Malet ar att skapa en naturlig plats att
starta sin skiddag pa eller att besdka under skiddagen.

Vidare har planforslaget anpassats sa att Bysparekts dragning genom omradet forblir oférandrat.

Planforslaget innebar att en ny skidbacke far anldggas, som kopplar det befintliga skidsystemet
vasterut och gynnar narliggande fastigheter. Planforslaget innebar att en ny slaplift pa ca 500
meter far byggas och kan betjana omradet och innebara att flertalet av fastigheterna far ett ski-
in/ski-out lage.

Planforslaget mojliggor att transportera sig utan bil till och fran befintligt liftsystem, via liften
inom omradet, och langdsparsystemet. Detta minskar bilberoendet samt belastningen pa
befintlig anlaggning vid Aktivitetshuset och Lofsdalens fjallanlaggning.

Figur 1. lllustration dver planférslaget. OBS att illustrationen saknar rdttsverkan, det dr detaljplanens bestimmelser som dr
juridiskt bindande. Illustrationen syftar till visa exempel pa mdéjlig byggnation enligt detaljplanen.
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Allman plats

Planforslaget innebar att lokalgatorna inom planomradet regleras till allman platsmark GATA for
att sakerstalla befintliga och nya fastigheters anslutning till vag. | anslutning till lokalgatorna
regleras aven ytor som allman platsmark NATUR for att sdkerstalla ytor for gemensamma behov
av sno- och dagvattenhantering. Huvudmannaskapet for allmanplats ar enskilt och regleras i
planen med egenskapsbestammelsen a;

ANVANDNING AV MARK

Allmén piatsmark
GATA Gata.

NATUR Matur.

Huvudmannaskap

Kommunen far, om det finns sarskilda skal for det, 6verlata ansvaret for allménna platser till
enskilda (PBL 4 kap §7). Inom Harjedalen och Bergs kommuner &r i stort sett all allman plats
enskild, detta galler dven i kommunernas tatorter. Som sarskilt skal for enskilt huvudmannaskap
anges att huvudmannaskapet redan ar enskilt i gallande detaljplaner och att huvudmannaskapet
historiskt i omradet varit enskilt.

Kvartersmark
Detaljplanen reglerar kvartersmarken till B - Bostader, R - Skidanlaggning, C- Centrum, Ni-
Skidspar och E- Tekniska anlaggningar.

Kvartersmark
B Bostader
E Tekniska anlaggningar
N, Skidpar
R, Skidanlaganing
C Centrum
B — Bostader

| anvandningen ingar saval bostad i form av sdval permanentboende som fritidshus och olika
typer av kategoriboenden, som exempelvis personalboende for skidanlaggningens personal.
Inom anvandningen ingdr dven bostadskomplement. Inom omrade betecknat med B far dven
fastigheter uthyras eller upplatas for kortare eller langre tid, i enlighet med Ovrig lagstiftning.

C - Centrum

I anvandningen ingar centrumverksamheter i anslutning till skidbacken, sdsom restauranger,
caféer och annan service.

R1 — Skidanlaggning

Inom omradet kan lift och tillhérande skidbacke anlaggas. Omradet avses vara 6ppet och
byggnadsfritt och anvandas for skidakning. | anvandningen ingar aven de anlaggningar som kravs
for skidakningen sa som liftar, rullband och snétillverkning.

Aven komplement till skidanldggningen ingar, s som mindre servicebyggnader, men dven
anlaggningar och byggnader.
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E- Tekniska anlaggningar

Omrade for hantering av avfall ges markanvandningen E. Syftet med regleringen ar att tydliggéra
ett omrade for avfallshantering och méjliggora for kallsortering.

Inom omradet far atgarder vidtas for att mojliggora en rationell avfallshantering.
N,- Skidspar
Naturomrade som avses anvandas for skidspar.

Genomforandetid

Genomfdérandetiden for detaljplanen ar 5 ar fran den dag da planen far laga kraft. Innan
genomforandetiden gatt ut far detaljplanen inte dndras, ersattas eller upphavas mot berérda
fastighetsagares vilja.

Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till regleringar

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

Regleringar av allman platsmark

Inom planomradet regleras de tillkommande vagarna till allman plats GATA. Vagomradet ska
utformas enligt kommunens riktlinjer for enskilda vagar, och uppféras sa att innehdlla vagdiken,
kdrbana, samt utrymme for slanterna ryms inom omradet.

Langs med vagarna ska dagvattendiken anlaggas, da de har en viktig roll dels for rening av
dagvatten och hantering av héga fléden.

Inom planomradet regleras aven allman plats NATUR for att sakerstalla gemensamma behov av
omraden for sndhantering och hantering av dagvatten.

Utformning av allman plats

dagvatten, - dagvatten
Motiv: Syftet med bestdammelsen ar att tydliggdra mark inom NATUR foér anlaggande av
dagvattenanlaggning.

Regleringar av kvartersmark
| detaljplanen styrs utnyttjandegraden pa olika satt. Detta beror pa de enskilda forutsattningarna
for varje delomrade.

Utnyttjandegrad

Gemensamt motiv for regleringarna av exploateringsgrad ar att sakerstalla att omfattningen av
exploateringen forhaller sig till det som anges i den fordjupade éversiktsplanen. Regleringarna ar
aven till for att skapa en enhetlig karaktar av bebyggelsen i omradet och att tillrackliga ytor ska
finnas for friytor och tomtplatser.

e1- Storsta byggnadsarea ar <i kartan angivet> m? per fastighet
Motiv: Syftet med bestammelsen &r att reglera lamplig storlek pa byggnation for en eller
tvabostadshus. Byggrattens storlek har satts i forhallande till den minsta storlek for fastighet
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inom omradet. Lamplig storlek har bedémts som 15-25% av fastighetens storlek fér enskilda
enbostadshus och vasentligt mindre for de mindre byggratterna for smastugor

e2 — Stdrsta byggnadsarea ar 1600m?

Motiv: Syftet ar att mojliggora ett flerbostadshus med lagenheter inom anvandningsomradet.
Bestammelsen kombineras med en bestammelse om minsta fastighetstorlek som gor att
omrdadet inte kan delas in i fler fastigheter.

Utformning

f1- Byggnad ska i huvudsak uppféras med trafasad dar delar av fasaden far utgdras av sten, puts eller
betong. Fasaden ska malas i mérk kulor, rdd, brun eller morkgra.

Motiv: Syftet med bestémmelsen ar att skapa en enhetlig karaktar av byggnadernas utformning
inom omradet. Regleringen sker med stod i PBL 2kap 68, att bebyggelse ska utformas med
hansyn till landskapsbilden och en god helhetsverkan.

f2- Tak ska utféras som sadeltak

Motiv: Syftet med bestdmmelsen ar att skapa en enhetlig karaktar av byggnadernas utformning
inom omradet. Regleringen sker med stdd i PBL 2kap 68§, att bebyggelse ska utformas med
hansyn till landskapsbilden och en god helhetsverkan.

fs — Tak ska uppféras i icke reflekterande material. Takmaterial ska utgoras av torv, skiffer, tra eller
plat i mork kulér, morkgra eller svart.

Motiv: Syftet med bestémmelsen ar att skapa en enhetlig karaktar av byggnadernas utformning
inom omradet. Regleringen sker med stdd i PBL 2kap 68, att bebyggelse ska utformas med
hansyn till landskapsbilden och en god helhetsverkan.

f4- Mindre byggnader som kravs for skidanlaggningens behov far uppforas till en maximal
byggnadsarea av 40 m? och en nockhdjd pa 5 meter.

Motiv: Syftet ar att sakerstalla att byggnader som behdvs for anlaggningen kan byggas inom
omradet i en begransad omfattning. Detta kan vara mindre byggnader som inrymmer tekniska
funktioner, eller personalbyggnader.

fs - Inom omradet far skidbacke med tillhérande tekniska anlaggningar samt skidliftar uppféras.
Motiv: Syftet ar att tydliggora vilka typer av anlaggningar som far uppfors inom omradet.

Takvinkel

01- Takvinkel ska vara mellan 20 och 35 grader

Motiv: Regleras tillsammans med nockhojd for att sakerstalla en enhetlig karaktar for
bebyggelsens takutformning inom omradet. Regleringen sker med stdd i PBL 2kap 68, att
bebyggelse ska utformas med hansyn till landskapsbilden och en god helhetsverkan.

Ho6jd pa byggnadsverk

h1- Hégsta nockhdjd ar 7 meter

Motiv: Regleringen syftar till att mojliggdra nya byggratter for byggnader som kanvara 1, 1,5 eller
2 vaningar. Regleringen galler de mindre sportstugorna. Hojden satts lika for samtliga
nytillkommande byggratter. Héjden ar vald med hansyn till landskapsbilden och en god
helhetsverkan, enligt PBL 2kap 86.

h2- Hogsta nockhdjd pa byggnad &r <i kartan angivet> meter (RH2000)
Motiv: Regleringen syftar till att mojliggdra nya byggratter for bostader. Detta innebar i regel en
nockhojd for friliggande byggnader pa 7 meter och en nockhojd for flerbostadshus pa 12 meter.
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Liknande byggratter kommer att ha samma nockhdéjd, dven om den uttrycks i olika héjdnivaer i
héjdsystemet RH2000.

Genom att ange nockhdjden i meter i hdjdsystemet RH2000 kan inte huset bli hégre an den
angivna hojden, vilket gor att det tillkommande bebyggelsens hdjd blir mer férutsagelsebar for
befintliga byggnader intill.

| kommande lovprovning kommer husets placering i férhallande till omgivande mark bedémas sa
att god markanpassning uppfylls. Hojden regleras inom vissa omraden mellan sekundara
egenskapsgranser. Detta innebar att inom ett egenskaps- eller anvandningsomrade kan
nockhdéjden vara olika men resterande egenskapsbestammelser galler for hela omradet
egenskapsomradet.

Regleras med stod av PBL 2kap 68.

Lagenhetsfordelning och storlek pa lagenheter

v1- Hogst tva lagenheter per fastighet
Motiv: Syftet ar att reglera antalet lagenheter inom de omraden som avses bebyggas med en och
tvabostadshus.

Placering

p1- Byggnader ska placeras minst 4,5 m fran fastighetsgrans
Motiv: Syftar till att skapa en byggnadsfri zon mellan fastigheter och mot vag och allman plats.
Detta sakerstaller tillrackliga avstand ur trafiksakerhets- och brandskyddsperspektiv.

Fastighetsstorlek

d1 - Minsta fastighetsstorlek ar <i kartan angivet> m?

Motiv: Reglerar [amplig fastighetsstorlek vid avstyckning i nom egenskapsomrdadet. Regleras
tillsammans med bestdmmelse om stérsta byggnadsarea per fastighet. Syftar till att sakerstalla
att tillrackliga ytor fér angoring, parkering, dagvatten finns inom respektive fastighet.

Markreservat

u1 - Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar
Motiv: Sakerstaller ett omrade fér kommunala vatten och avloppsledningar som gar genom
kvartersmark och betjanar fler fastigheter. Avgransad via egenskaps- och anvandningsgrans

uz - Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

Motiv: Sakerstaller ett omrade for kommunala vatten och avloppsledningar som gar genom
kvartersmark och betjanar fler fastigheter. Avgransad via sekundar egenskaps- och
anvandningsgrans

g1 — Markreservat fér gemensamhetsanlaggning
Motiv: Sakerstaller omrade for gemensamma anlaggningar sa som yta for parkering och vag

inom kvartersmark. Dessa ytor ska vara byggnadsfria och tillgangliga fér gemensam vag.
Begransning av markens utnyttjande

Marken far inte forses med byggnad
Motiv: Marken behdver for sin funktion vara byggnadsfri. Omradena
R sammanfaller med u-omraden.
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Konsekvenser av nybyggnation

Visuell paverkan

Planférslag

Planforslaget innebar tillkommande bebyggelse i ett idag oexploaterat omrade. Marken inom
planomradet sluttar nerat vilket gor att den tillkommande bebyggelsen knappt kommer synas
fran den ovanliggande befintliga bebyggelsen. Kommunen har studerat den visuella paverkan i
3d och bedémer utifran detta att den tilkommande bebyggelsens paverkan pa omkringliggande
befintliga bebyggelseomraden blir liten.

Figur 2. Viy éver planomrddet

Figur 3. Fotomontage fran Lévhammaren Gullriset. Observera att inga trdd finns pa bilden.

Till foljd av terrdngen har vagarnas placering studerats for att halla kommunens riktlinjer om
bland annat lutning. Genomférda utredningar visar att vagomradena behéver vara tamligen
breda for att klara de utrymmen som kravs for schakt och uppfyllnad som byggnationen kraver.
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Konsekvenser
De nya byggnaderna inom planomradet kommer inte att synas ndmnvart fran omraden som

ligger ovanfor eller intill planomradet. Marknivan ovanfér ligger pa ungefar +680-682 meter éver
havet och ingen av de nya byggnaderna kommer att ha en nockhdjd 6ver de byggnader som
ligger ovanfor planomradet.

Kommunens beddémning ar att tillkommande byggnader, tack vare omradets sluttning och
planens bestammelser, inte far stor paverkan pa omgivande byggnaders utblick. Ett
plangenomférande innebar dock att marken tas i ansprak och att en lift och skidbacke anordnas,
vilket ar en stor forandring jamfort med dagens skogsmark. Omradet for lift och skidbacke kan
ocksa innebdara en visuell paverkan, framst pa Idngt avstand. Da den nya nedfarten sker i direkt
anslutning till befintliga nedfarter, bedoms paverkan pa landskapsbilden inte bli pataglig.
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Genomforandefragor

Mark- och utrymmesforvarv

Detaljplanen bestar i huvudsak av fastigheterna Lofsdalen 4:226 samt Lofsdalen 1:414. Utéver
dessa berdrs dven en del av Lofsdalen 32:2 och Lofsdalen 1:309 som ingar i detaljplanen. Del av
Lofsdalen 1:309 avses kdpas av agaren till Lofsdalen 1:414 for att marken ska kunna ingd i
mojliga nya fastigheter inom planomradet. Mindre delar av kommunens fastighet Lofsdalen 32:2
ingar i planomradet, men avses inte forvarvas av exploatdrerna.

Del av Lofsdalen 26:267

z: 49_14 228]

I

: -~ / P by )

L'_-BZ: .
\“\ﬂ?“ﬁ E)/ef av Lofmwin 32:2

a o L G

Karta 2. Del av Lofsdalen 1:309, brunt omrdade som avses forvdrvas vid ett plangenomférande. Del av Lofsdalen 32:2, grént
omrdde, som inte avses forsdljas. Del av Lofsdalen 26:267, lila omrdde som ingdr i omrade for skidanldggning som kan férsdljas
till fjallanléggningen, eller regleras via avtalsservitut.

iRiBl

Planforslaget innebar att det inom planomradet kan styckas av och bildas nya fastigheter bade
for bostadsdndamal samt centrumandamal och skidanlaggning. Planforslaget innebar att
omraden regleras till allman platsmark (GATA och NATUR) med enskilt huvudmannaskap vilket
innebdr att ansvaret for dessa omrdden ska 6verga till en gemensamhetsanlaggning. Detta
kraver en lantmateriforrattning vid ett plangenomférande.
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Karta 3 Omrdde som omfattas av Ry- Skidanldggning marken bestar av delar av Lofsdalen 4:226, 1:414, 1:413 samt 26:267 och
kan om sa 6nskas styckas av och sdljas eller regleras via avtalsservitut.

Mark som i detaljplanen regleras till R1- Skidanldggning ska driftas av den aktér som driver den
ovriga skidanlaggningen i Lofsdalen, detta galler saval liftanlaggning, eventuell
snolaggningsanlaggning samt skidbacke. Idag bestar marken av delar av Lofsdalen 4:226, 1:414,
1:413 samt 26:267. Marken som planeras till Ry kan forsaljas till fjallanlaggningen, eller regleras
via avtalsservitut. Det &r parterna sjalva som ansvarar for regleringen av marken och ansvarar fér
en langsiktigt hallbar 16sning.

Fastighetsrattsliga fragor
Forandrad fastighetsindelning

Detaljplanen mojliggor att fastigheter for bostadsandamal kan styckas av fran stamfastigheterna
Lofsdalen 1:414 och 4:226. Mindre delar av Lofsdalen 1:413, 1:309 och kommunens fastighet
Lofsdalen 32:2 ingar in i planomrdadet och far bestdmmelser for gemensamma vagar, natur och
kvartersmark.

Ytterligare regleringar av fastigheterna som planeras till Ry, kan komma att bli aktuella om
aktoérerna sa valjer.

| omrddets vastra del finns ett litet omrade som ingar i Lofsdalen S:1.
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et ; Lofsdalen S:1

| géllande detaljplan ar omradet planlagt som Natur. | det nya planférslaget ligger del av omradet
kvar som NATUR och delar av omradet planlaggs for GATA. Hantering av denna avseende
ersattningsfragor, eventuell fastighetsindelning och inrattande av gemensamhetsanlaggning far
hanteras vid kommande lantmateriforrattning.

Rattigheter

Ledningsratt

Starkstrémsledningar

Forutsdttningar
Ledningsratten ger ratt att for all framtid bibehalla elektriska starkstromsledningar inom
fastigheten, samt en 10 meter bred kraftledningsgata. (Angivet som LR1 pa grundkartan 23-LIN-
936.1)

Planférslag
Planforslaget innebar ingen pdverkan pa ledningsratten varken i nord-sydlig eller &st-vastlig
riktning, detta da ingen byggratt ges i anslutning till detta. Vid ett plangenomférande kommer
dagvattendiken ga under ledningen i nord-sydlig riktning.

Konsekvenser
Kommunen beddémer att planférslaget inte paverkar innehavaren av ledningsratten att bibehdlla
eller skota starkstromsledningarna.

Kommunala vatten och avloppsledningar

Forutsdttningar
Genom planomradet gar flera vatten- och avloppsledningar som ar en del av vatten och
avloppsforsorjningen av Lofsdalen. (Angivet som LR2 pa grundkartan 2361-09/108.1) Kommunen
har ledningsratt for ledningarna vilket ger ratt till ett 6 meter brett omrade (med ledningen i
mitten) for underhall av ledningarna.
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Planférslag
Planforslaget har anpassats till ledningsratten och har férsetts med ett u-omrade i planen dar
ledningen passerar kvartersmark. | vriga delar passerar ledningen genom allman platsmark
GATA och NATUR.

—— Rattighet Linje

N
GA:24 = T | Rattighet yta
e

Karta 4. Gdllande réttigheter inom planomradet

Konsekvenser
Ett plangenomforande paverkar inte rattighetshavaren att nyttja sin ledningsratt.

Gemensamhetsanlaggningar

Férutsdttningar
| och kring planomradet finns det gemensamhetsanlaggningar som hanterar vagar och annan
allman plats.

Planférslag
Planforslaget innebar att tva nya infarter sker fran befintliga vagar. Merparten av den nya
bebyggelsen ansluts via Hogbacksvagen och gar vasterut genom omrdadet. Fyra tomter i vast
foreslas ha sin anslutning mot Hovarksvagen.

Nya vagar anlaggs av exploatdrerna och en gemensamhetsanlaggning avses skapas dar de
ingdende fastigheterna ska inga. Vidare bor den allmanna platsen NATUR ingd i samma
gemensamhetsanlaggning for hantering och rening av dagvatten, samt hantering av snémassor
fran vagskotseln.

Inom planomradet finns tva omradet avsedda fér mindre bebyggelse och sma tomter. Har har
kommunen reserverat mark for kommande gemensamhetsanlaggning for vag, parkering och
sophantering. For dessa fastigheter avses parkeringar, sophantering och vaganslutning l6sas
gemensamt. Tva separata gemensamhetsanlaggningar ska bildas for denna del av planomradet,
dessa har i sin tur en andel i den stora gemensamhetsanlaggningen for vag, som sammanfaller
med detaljplanens bestémmelser om allman platsmark GATA.
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De separata tomterna i vast har inget behov av att vara del av de storre vagarna genom omradet.

Konsekvenser
Ett plangenomfdrande innebdr att ytterligare tomter tillskapas i liftnara lage i Lofsdalen och
ansluts till ga:3i 6st och i mindre del till ga:18 i vast. Storst konsekvenser far detaljplanen for ga:3
dar huvudparten av de tillkommande tomterna foreslas ansluta. Se avsnittet "Trafik” nedan for
en bedémning av kommande trafikmangd.

For ga:18 beddms konsekvenserna bli mindre, da endast ca fyra nya fastigheter féreslas anslutas.

Nya gemensamhetsanlaggningar behoéver bildas vid ett plangenomférande, exploatérerna
bekostar detta.

Servitut

Forutsdttningar och konsekvenser
Soder om planomradet finns ett servitut med utrymmesandamal utrymme (beteckning Serv 2 i
grundkartan, akt 2361-04/21.1) som reglerar utrymme for vagar, parkering, sopstationer och
naturmark. Detta ligger utanfér planomradet och paverkas inte vid ett plangenomférande.

Vaster om planomradet finns aven ett servitut med utrymmesandamal, Serv 1. Detta ligger
utanfor planomradet och paverkas inte vid ett plangenomférande.

Inom planomrdadet finns aven ett avtalsservitut for vattentakt, enligt akt 23-IM2-84/313.1 som
belastar Lofsdalen 4:226 till forman for Lofsdalen 4:19 och 5:16. Bada fastigheterna har idag
kommunalt vatten och servitutet borde saledes upphavas.

Tekniska fragor
Tekniska atgarder

Vatten och avlopp

Forutsdttningar
Planomradet ligger utanfor, men i direkt anslutning till kommunalt verksamhetsomrade for
vatten och avlopp.

Genom planomradet gdr i dag vatten- och avloppsledningar som servar tomterna pa Hoglandet
och Lévhammaren.

Planférslag
Planforslaget innebdr ett 60-tal nya fastigheter inom omradet som ska anslutas till det
kommunala vatten och avloppsledningsnatet. Det kommunala verksamhetsomradet ska darfor
utokas och aven inbegripa planomradet och de nya fastigheterna.

Den forslagna bebyggelsen inom omradet ger dven behov av hantering av dagvatten fran takytor,
parkerings- och vagomraden.

Konsekvenser
Forslaget innebér att det inom omradet behover byggas ny infrastruktur for vatten och avlopp.
Vatten och Miljéresurs har gjort en utredning for ett ledningsnat inom planomradet.

En detaljplan kan inte reglera baddantal, utan bara storleken och placeringen pa byggratterna.
Vatten och miljéresurs har for sin dimensionering av avioppsreningsverket utgatt fran de
baddantal som finns i den géallande fordjupade 6versiktsplanen. | den star det att omradet
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beraknas rymma ca 950 baddar. For Lofsdalen har Vatten och miljéresurs anvant
omrakningsnyckeln 0,53 for att fa fram antalet personekvivalenter (pe), i det har fallet 504 pe.

Detaljplanen har forhallit sig till antalet tomter och angivna baddar i den fordjupade
oversiktsplanen och goér bedémningen - i jamforelse med redan bebyggda omraden i Lofsdalen -
att tillkommande byggratter bér kunna innebdra ca 650 - 800 baddar, ca 345 - 424 tillkommande
personekivalenter.

Planforslaget har stamts av med Vatten och Miljéresurs AB for att sakerstalla att kapacitet finns i
befintliga vatten- och avloppsverk for den exploatering som detaljplanen maojliggor. Vatten och
Miljéresurs har under varen 2022 gjort matningar gallande reningsverkets kapacitet under
hégsasongsveckorna och har meddelat kommunen att detaljplanens tillkommande exploatering
ryms inom ramen for reningsverkets tillstand.

Dagvatten
Forutsdttningar
Planomrdadet ligger utanfor kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten.

En dagvattenutredning ar genomférd som visar dagens rinnvagar och strak. Utredaren har
identifierat tre huvudsakliga rinnstrak som kommunen har undantagit fran bebyggelse. Dessa
strak har sitt ursprung ovanfoér planomradet och ska ledas genom omrdadet utan att ytterligare
vatten tillkommer.

Vidare har dagens fléden och féroreningar beraknats och redovisats.

Karta 5. Dagvattenutredningens indelning av planomrddet.

Planférslag
Planforslaget innebar att nya vagar och byggnader tillkommer, vilket &ndrar markanvandningen
fran dagens skogsmark till bebyggt omrade.

Dagvattenldsningen innebar att ytor for fordrojning sakerstalls i detaljplanen, samt att
vagomradet utformas med diken som leder vattnet till férdrojningsytorna, samt fungerar som
fordrojnings och reningsytor.
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Planforslaget ar anpassat till dagvattenutredningens forslag pa atgarder (figur 13, sid 18), dar
allman platsmark NATUR eller GATA finns vid Idgpunkterna och dar utredaren foreslar
uppsamling for dagvatten.

Figur 4. Bild fran dagvattenutredningen med féreslagen dagvattenlosning.

Utredarens identifierade behov av magasin syns i tabellen nedan. Magasinbehoven kan
tillgodoses inom allmanplats mark GATA eller NATUR.

Tabell 6. Erforderliga volym fér férdrdjning av 10-ars regnet inkl. klimatfoktor till nuléget fér utredningsomraden A1-
A3.

Utredningsomrade | Magasinshehov (m?) Magasinsbehov (m?). Antaget en porvolym pa 40 %
samt 1 m djupt magasin.

Al 30 75

A2 210 325

A3 190 475

In till A1 finns tillgang till 2436 m? mark reglerad som NATUR. Inom omrade A2 finns ca 20 700 m?
och inom omrade A3 ca 2600 m? mark reglerad som NATUR med egenskapsbestammelse for
dagvatten. Utdver detta tillkommer vagdiken langs med gatorna, enligt kommunens riktlinjer for
anlaggande av enskilda vagar.

Konsekvenser
Kommunen har format planforslaget utifran dagens dagvattensituation och sakerstallt att
tillrackliga ytor finns for hantering av dagvattnet. Stor del av férdréjningen och reningen ska ske i
vagarnas dikesomraden och inom allman platsmark NATUR med egenskapsbestammelse for
dagvatten. Dagvatten som uppstar pa enskilda fastigheter kan och ska fordrojas lokalt.
Kommunen sakerstaller att dtgarderna i dagvattenutredningen genomférs genom ett
exploateringsavtal.

For paverkan pa miljokvalitetsnormer, se kapitel miljokvalitetsnormer nedan.
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Avfallshantering

Férutsdttningar

Idag finns ett antal containrar uppstallda inom befintliga omraden i narheten. En del av dessa
ingar i befintliga gemensamhetsanlaggningar.

Planférslag

Planforslaget innebar att ett omrade regleras till E, Tekniska anlaggningar med syfte att avsatta
en tydlig yta for avfallshantering. Ytan ar tillrackligt stor for att kunna utékas med hantering av
matavfall och ytterligare sortering av olika fraktioner. Renhaliningsfordon kommer att kunna
angdra omradet via allmanplatsmark GATA. Detta omrade behdéver samordnas med
ledningsdragningarna av vatten och avlopp.

Konsekvenser
Ett plangenomfdrande innebar att en yta avsatts for avfallshantering och att en
gemensamhetsanlaggning for avfall och vag kan skapas dar E-omradet ingar.

Brandvatten
Brandvatten hamtas fran befintlig brandpost ca 850m dster om planomradet.

El och fiber
Forutsdttningar
Omradet ansluts till befintligt elnat.

Konsekvenser

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

Utbyggnad allman plats

Utbyggnad av allman plats GATA ska utféras och bekostas av exploatéren.

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

Utbyggnad vatten och aviopp

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

For vissa fastigheter kan pumpar pa den egna fastigheten behévas, dessa bekostas av de
enskilda fastighetsagarna vid ett plangenomférande.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Detaljplanen mojliggor bebyggelse for bostadsandamal. Sjalva exploateringen med de
byggnationer som kravs vad galler vagar och lift med mera kommer innebara kostnader for
exploatéren/-rerna. Aven administrativa avgifter sdsom bygglovsavgifter och
lantmateriférrattningar tillkommer. Intakter genom férsaljning av mark/fastigheter kan inbringas
nar omradet ar fardigutbyggt.
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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 Harjeans nat AB innebar de tillkommande fastigheterna nya
anslutningsavgifter som beraknas tacka de kostnader som en utbygganden av systemen innebar.

Ett plangenomfdrande innebar att fler exploatdrer ska ansvara for utbyggnation av allman
platsmark GATA och skidbacke och lift. Sarskilda avtal som reglerar kostnadsfordelningen mellan
exploatdrerna behdver upprattas och forhallandet regleras i ett exploateringsavtal.

Planavgift

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

Gemensamhetsanlaggningar

Férutsdttningar

Vagar, natur, ytor for gemensam hantering av dagvatten och omrade for avfallshantering foreslas
skotas med en eller flera gemensamhetsanlaggningar. Antingen kan omradena ingd i befintliga
anlaggningar via omproévning 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.

Drift allman plats

Konsekvenser
Den allmanna platsmarken foreslas forvaltas och skotas av samfallighetsférening.

Drift vatten och avlopp

Planomradet foreslds ingd i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Drift och
underhdll ska ske genom det kommunala bolaget Vatten och Miljoresurs.

Organisatoriska fragor
Exploateringsavtal

Exploatdrerna ansvarar for genomférande- och exploateringskostnader samt anldggande av
ovriga erforderliga dtgarder for exploateringens genomforande. Exploatorerna bekostar alla
avgifter som Lantmateriet kraver vid avstyckning och bildande av gemensamhetsanlaggningar
och andra eventuella rattigheter.

Ett exploateringsavtal ska tecknas mellan kommunen och exploatéren. | exploateringsavtalet
klargérs vem som ansvarar for utférande och kostnader for de dtgarder som krévs for planens
genomforande. For att sakerstalla att exploatdren star fast vid sina dtaganden foljs
exploateringsavtalet upp av kommunen.

Exploateringsavtal ska tecknas mellan exploatdér och kommun i enlighet med kommunens
riktlinjer for exploateringsavtal, antagen 2015-02-09, KF § 26. Fér denna plan ror
exploateringsavtalet framst sakerstallande av vagar, liftanlaggning, avfallshantering och
omhandertagande av dagvatten. | exploateringsavtalet framgar att vagar ska byggas enligt
kommunens styrande dokument. | detta finns angivet vagbredd, lutning, slanter och storlek pa
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trummor med mera. Exploateringsavtalet beskriver vidare hur omradet for avfallshantering ska
utformas, samt hur dagvatten utifran utford utredning ska hanteras for att uppna
tillfredstallande funktion. Exploatérerna kommer behdva stalla sékerheter for de ataganden som
exploateringsavtalet omfattar, storleken pa dessa framgar i avtalet.

Da plangenomférandet ar beroende av fler an en enskild exploatér redovisas det i
exploateringsavtalet tydligt en kostnadsférdelning mellan exploatérerna, samt en tidsplan for
genomfdrandet av gemensamma behov i form av vagar, tekniska anldggningar med mera.

Konsekvenser

Konsekvensen av att en detaljplan genomfdrs med ett exploateringsavtal ar att om en eller flera
av exploatdrerna inte kan fullgora sina ataganden kan det leda till att gemensamma behov sa
som vagar eller andra tekniska anlaggningar inte blir utbyggda. For att sakerstalla att kommunen
i ett sddant lage kan bygga ut dessa i exploattrens stalle kraver kommunen i exploateringsavtalet
att exploatoren staller sakerheter kopplat till sina dtaganden.

Tidplan

Planen planeras skickas ut pa samrad under hésten 2022 och granskning under vintern 2022/23.
Planen av bedéms kunna antas under forsta halvan av 2023.

Planeringsunderlag

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan

/

Gadllande detaljplan

[ Planforslag

I Detaliplan upphavs

A

Karta 7. Gdllande detaljplaner inom planomradet

For planomradet galler fyra detaljplaner som delvis ersétts av planférslaget. For detaljplan med
aktnummer 23-LIN-848 upphavs aven mindre del enligt planforslaget. | de delar av planerna som
inte upphavs eller ersatts fortsatter de ursprungliga planerna att galla oférandrat. | regel ar
marken som tas i ansprak i gallande planer planlagd for natur, med enskilt huvudmannaskap,
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men dar ingen gemensamhetsanlaggning ar bildad. Ingen byggratt ersatts eller tas bort genom
att gallande detaljplaner delvis ersatts.

Beteckning Area (ha) ersatts Upphévs
23-LIN-848 57,6 6,5 4,2
23-LIN-718 7.9 2,4

23-LIN-815 86,3 0,5

2361-P06/18 71,7 0,1

Ej planlagt 6,8

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

Omradet omfattas av en fordjupad 6versiktsplan for Lofsdalen- Glote omradet. Omradet som
omfattas av den nya planen benamns B13 och B14.

B13 och B14 beskrivs i FOP som strategiskt beldgna omraden mellan Lévhammaren och byn
omedelbart intill planerad ny lift med nedfart. Omradet har ett mycket strategiskt lage och bor av
det skalet bebyggas med stor andel kommersiella uthyrningsbara baddar. Minst hélften av
baddarna inom omradet skall vara kommersiellt uthyrningsbara baddar. Omrade B13 beraknas
rymma 30 tomter for enskilda fritidshus och 100 lagenheter, sammantaget ca 700 baddar och
omrade B14 beraknas rymma 20 tomter for enskilda fritidshus och 30 lagenheter sammanlagt ca
250 baddar. En utbyggnad forutsatter medverkan i anldaggande av omradets interna lift for att
skapa acceptabel ski-in/ski-out till utférsakningssystemet. En utbyggnad forutsatter vidare
anslutning till kommunalt va-nat.

Undersékning om betydande miljopaverkan

En undersokning om betydande miljopaverkan har upprattats och samrad med Lansstyrelsen
genomforts under varen 2022. Lansstyrelsen goér 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.

| planarbetet har utredningar for geoteknik, dagvatten och naturvarden utforts och legat till
grund for utformningen av detaljplanen. Kommunen gor utifran detta bedémningen att ett
genomforande av detaljplanen inte kan antas medféra betydande miljopaverkan.

Kommunens beslut om betydande miljopaverkan bildggs detaljplanens samradshandlingar.

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
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och vid planlédggningen 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 omfattas idag av obebyggd skogbekladd mark med inslag av vatare partier.

En naturvardesinventering har utforts for hela planomradet. | det vastra omradet, Lofsdalen
4:226 identifierades atta naturvardesobjekt som framst ligger i utkanterna av omradet. Patagligt
naturvarde hittades i tre omraden, dar naturvardena ar knutna till dldre sumpskog och myr. Vissa
naturvarden finns i fem omraden framst knutna till backmiljo samt fuktdrag och aldre skog.
Centrala delen av omradet utgors av hart gallrad tallproduktionsskog, denna del har laga
naturvarden. Inventeringen pavisade fa artfynd.

Tva skyddade arter, vanlig groda hittades inom naturvardesobjekt 8, men tros aven finnas inom
omrade 4, 6 och 7 eftersom det finns stillastdende vatten har. Flacknycklel hittades i omradets
sddra del.

Teckenférklaring
Teckenfdrklaring

Inventeringsgrans

[ vaturvardesovjex: S

® Rodiistad art

Inventeringsgrans

Naturvédrdesklass i

Patagligt (klass 3) Y, 0 50 100 200 m. g

Visst (klass 4) L

@ Skyddad art

Typisk art Fal

Karta 8. Naturvdrden i omrdadets véstra del

Lofsdalen 1:414 ligger i en sydsluttning och bestar till stor del av ett gammalt hygge med
kvarlamnade gamla frétallar. Naturvardesinventeringen identifierade 7 naturvardesobjekt.
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I norra delen finns ett stérre sammanhangande skogsomrade med aldre luckig tallsumpskog och
en kallpaverkad gransumpskog, som har patagligt (klass 3) respektive hogt naturvarde (klass 2).
Gransumpskogen ar en mycket vardefull biotop med varden knutna till sma kallpaverkade strak
och backmiljéer, som bidrar till 6rtrikedom och ett mikroklimat som gynnar tradlevande
pavaxtlavar. Omradet har aven patagliga biotopkvaliteter knutna till ett aldre tradskikt, inslag av
grov gran samt viss kontinuitet av liggande déd ved. Nagra av de arter som noterades har ar
rodlistade arter, som indikerar 1dng skoglig kontinuitet. Den luckiga tallskogen nordvast om
granskogen ar tydligare paverkad av aldre skogsbruk och déd ved saknas, men omradet har hog
frekvens av gamla tallar och senvuxen gran och skogen utgoér en viktig forstarkning till klass 2-
skogen. Aven tallskogen ar dessutom paverkad av rérligt markvatten och kanslig for exploatering
som innebdar avverkning eller gravning.

| kanterna mot sydvast gar ett par barrskogstrak som har vissa biotopvarden knutna till blét,
nagot ortrik mark eller aldre tradskikt, och enstaka fynd av signalarter gjordes. Dessa partier ar
dock relativt sma och saknar over lag viktiga strukturer som gamla trad och dod ved. Dessa sma
partier har framst betydelse som gréna korridorer/hansynsytor mellan bebyggelse och hygge.

Nagra skyddade arter kan antas bli paverkade av detaljplanen hittades i omradets sodra och
vastra del. Dessa arter ar korallrot, flacknyklar och spindelblomster.

Teckenforklaring

Inventeringsgrans
] naturvardesobjext
Naturvardsarter

Inventeringsgrans 1§ Rodistad art

Naturvirdesobjekt

B ot o2

Pataghigt (Wass 3)

Signalart

Skyddad art

Visst (klass 4) Ovrig ant

Karta 9. Naturvdrden i omrddet éstra del.

Planférslag

Planforslaget har utformats med hansyn till naturvardesinventeringen och omraden med hogt
naturvarde har i huvudsak undvikits. En minde del av omrade 1, inom planomrdadets &stra del,
har med hansyn till topografin planlagts for bostader och gata.

Omraden med patagligt naturvarde har delvis planlagts for bostader eller skidbacke.
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Planforslaget har utformats for att undvika paverkan pa skyddade arter. Skyddade arter finns i
huvudsak inom mark som planlaggs for skidanlaggning.

Planforslaget innebdr att en identifierad individ av Korallrot faller inom omrade for GATA, samt
en identifierad individ av Spindelblomster faller inom omrade fér Bostader.

Rodlistad art a Hogt (klass 2) —

&

@ Signalart Patagligt (klass 3) =

* Skyddad art Visst (klass 4)

Karta 10. Identifierade naturvérden inom planomrddet

Konsekvenser

Planomradet omfattar ca 16 ha var av 2,7 ha planlaggs som Natur. Utéver detta planlaggs 3,2 ha
for skidanlaggning. Inom dessa omraden avses till storsta del den naturliga vegetationen och
beskogning att kunna bibehdllas till férman for rodlistade lavar och vedsvampar pa trad, samt
insekter knutna till aldre trad eller déd ved.

En mindre del av de omraden som identifieras som naturvardesobjekt med pataglig och hoga
varden planlaggs for bostadsandamal samt skidanlaggning. Nagra skyddade arter som kan antas
bli paverkade av detaljplanen hittades i omradets sddra och vastra del. Dessa arter ar korallrot,
flacknyklar och spindelblomster. Syftet med artskyddet ar enligt MB 8:1-2 88§ att skydda arter.
Artskyddet syftar till att sakerstalla att arternas bevarandestatus inte paverkas. Planforslaget
beddms inte medfdra att arternas lokala bevarandestatus férsamras som en f6ljd av planens
genomférande.

For att genomfora planen bedoms dispens fran Artskyddsférordningen (AF) kravas for korallrot,
flacknyklar och spindelblomster. Ansékan om dispens fran AF ska inlamnas av exploatéren till
Lansstyrelsen i Jamtlands 1an i samband med att planférslaget sands ut pa samrad.

Kommunen bedémer att det kvarstar tillrackliga livsmiljoer for vanlig groda. Detta utifran att
omrade 8 och 4 inte berdrs av exploatering samt att omrade 6 och 7 till stor del planlaggs for
skidanlaggning dar storre delen av omradet for vantas bli opdverkat. Kommunen bedémer med
anledning av detta att dispens for paverkan pa fortplantningsomrade for vanlig groda inte kravs.
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Geotekniska forhallanden

Forutsattningar

Jordarterna inom omradet utgors enligt SGU:s jordkartskarta av moranbacklandskap med torv i
naromradet. Under vaxtlighet och ytlig mulljord bestar det 6versta lagret i omradet av
isalvssediment eller moranjord av framst sten, grus och sand.
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Karta 11. Utdrag fran SGU:s kartmaterial ©SGU.
En geoteknisk utredning ar genomford inom omradet, se bilagd handling.

Inom planomradet sattes dven tva grundvattenror, ett som forblev torrt under
undersokningsperioden och ett dar grundvattenytan patraffades 3,4 meter under markytan.

Planférslaget
Planforslaget innebar att omradet bebyggs med nya byggnader i huvudsak i 1 - 2 plan och i vissa

lagen med suterrang. Vidare kommer nya vagar att anlaggas. Kommunen har studerat
placeringar for byggratterna och omraden med de kraftigaste lutningarna har undantagits fran
byggnation.
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Figur 5 Karta dver terrdngens lutning i grader

Sida 25 av 35



Genomford geoteknisk utredning ger rekommendationer for hur utfyllnader, slantlutningar, med
mera kan genomfdras inom omradet.

Konsekvenser

Kommunens underlag visar att marken ar gynnsam foér byggnation och att det inte finns nagra
stabilitetsproblem inom omradet och har till granskningen anpassat planférslaget for att undvika
lutningar Gver 22 grader.

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

Fornlamningar och byggnadsminnen

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

Riksintressen
Riksintresse Turism och det rorliga friluftslivet 4:2 MB

Forutsattningar

Planomradet ar belaget inom omrade som omfattas av riksintresse for turism och rorligt
friluftsliv med geografiska bestammelser fjallvarlden MB 4:2. Fér dessa omraden géller att
exploateringar och ingrepp i miljon far komma tillstdnd endast om omradets natur-och
kulturvarden inte patagligt skadas. Detta utgor inte hinder for utveckling av befintliga tatorter
eller utveckling av det lokala naringslivet.

Konsekvenser

Ett plangenomférande innebar en utveckling av bade befintlig tatort och det lokala naringslivet
da exploateringen medfor ett 6kat underlag for service- och tjansteféretag som finns inom hela
omradet.

Riksintresse Friluftsliv 3:6 MB

Forutsattningar

Omradet omfattas ocksa av riksintresse for Friluftsliv enligt MB 3:6. Omraden som omfattas av
riksintresse for detta &ndamal &r omraden med stora friluftslivsvarden sett i ett nationellt
perspektiv, med sarskilda natur- och kulturkvaliteter, variationer i landskapet och god
tillganglighet for manga.

| Harjedalens kommuns Oversiktsplan antagen i juni 2020 framgar att omraden som &r av
riksintresse for friluftslivet ska skyddas mot dtgarder som kan patagligt skada natur- eller
kulturmiljon. Fjallomradena ar ur ett nationellt och internationellt perspektiv ett vardefullt natur-
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och kulturlandskap med mycket héga upplevelsevarden. Dessa spelar en viktig roll for bade
kommunens medborgare och besdkare. Fjallomradena med sitt sédregna landskap anvands till
stor del for rekreation, socialt umgange och for att knyta an till var kultur och historia.

Kalfjallet och bjorkskogszonen narmast kalfjallet utgor kansliga omraden bade avseende
landskapsbilden och naturtyp. Lokalisering, anpassning till landskapsbilden, volym och
utformning ar faktorer som noggrant maste studeras och utredas om eventuell bebyggelse ska
kunna komma till stand. For att framja det nationella miljomalet storslagen fjallmiljé samt varna
om de manga riksintressen som tacker fjallomradena ar kommunen generellt restriktiv till
bebyggelse som kan upplevas som granne med kalfjallet.

Konsekvenser

Kommunen beddmer att den exploateringen i den foreslagna detaljplanen inte inverkar negativt
pa riksintressets syften beaktar riksintressets varde och innehdll. Tillkommande bebyggelse ar
lokaliserad mitt i Lofsdalen och omges av befintlig bebyggelse och infrastruktur i alla riktningar.

Riksintresse Totalforsvaret - sarskilt behov av hindersfrihet 3:9 MB

Forutsattningar
Planomrdadet ligger inom lagflygningsomraden Inom omraden for lagflygning galler sarskild
hinderfrihet.

Konsekvenser
Da exploateringen inte innefattar hdga byggnader bedémer kommunen att det inte foreligger
risk for att riksintresset skadas. Bebyggelsen foreslas bli lagre an narliggande héga master.

Riksintresse Rennaring, 3:5 MB

Forutsattningar

Planomrdadet ar belaget utanfor riksintresseomrade for rennaring. Mark- och vattenomraden
som har betydelse for rennaringen ska sa langt som méjligt skyddas mot dtgarder som patagligt
kan forsvara naringens bedrivande. Omraden som &r av riksintresse for rennaringen ska skyddas
mot atgarder som patagligt kan forsvara naringens bedrivande.

Renskotsel bedrivs i huvudsak nordvast om planomrddet, norr om Hovarken. Vaster om
Lofsdalens by finns aven en flyttled.

Planforslag

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 skidanlaggningen pa
Hovarken.

Konsekvenser

Planforslaget innebar att mark som inte ar av riksintresse for rennaringen tas i ansprak for
bebyggelse. Planomradet paverkar inte heller befintliga flyttleder. Planomradet ar omgivet av
bebyggelse i alla vaderstreck och ar avskarmat fran flyttstrak och bete.

Ett plangenomforande innebar att ytterligare personer far mojlighet att vistas i Lofsdalen saval
sommar, som vintertid. Hur personer som valjer att bosatta 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. Vintertid ar omradet generellt
mindre betydelsefullt for rennaringen, vilket gor att konsekvenserna av ett plangenomfdrande
for rennaringen minskas. Kommunens bedémning ar att ett plangenomférande inte patagligt
forsvarar naringens bedrivande da samlingsplatser, flyttleder, évernattningsbeten, svara
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passager, speciella betesomrdaden, omrdden kring anlaggningar samt renhagar, inte pdverkas av
planférslaget.

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 Miljobalken.

Miljokvalitetsnormer
Luft

Foérutsattningar

Kommunen har gjort en objektiv skattning av luftkvaliteten som uppdateras varje ar. Skattningen
fran 2020 visar pa god luftkvalitet och att behov for kontinuerliga matningar bedéms saknas. |
Harjedalen kommer luftféroreningar framst fran vagtrafik och vedeldning.

Planférslag
Planomradet bedoms komma att medféra en 6kning av vagtrafiken till och fran omradet. Det ar
aven troligt att braskaminer kommer att installeras i de nya fritidshusen.

Konsekvenser
Effekterna av planforslaget bedéms inte bli av sddan storlek att det ar troligt att
miljokvalitetsnormerna for utomhusluft kommer att éverskridas.

Vatten

Forutsattningar

Ca 800m soder 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 (som alla andra sjoar i Sverige) pa grund av kvicksilver och med
avseende pa polybromerade difenyletrar (PBDE).

Miljokvalitetskrav ar stallda med hansyn till vattenkraftens samhallsnytta. Enligt
miljokvalitetsnormens kvalitetskrav ska Lofssjon uppna mattlig ekologisk potential 2027.

Tabell 1. Sammanstallning av nuvarande miljokvalitetsnorm att uppna fér vattenférekomsten Lofssjon. Tabellen
redovisar beslutad klassning for Lofssjén 2021-12-20 (forvaltningscykel 3 2017-2021) och for risk 2021-05-26
(forvaltningscykel 3 2017-2021).

Lofssjon Ekologisk status Kvantitativ status  Risk

Bedomd status Mattlig ekologisk
potential 2039

Kanda betydande paverkanskallor for Lofssjon ar punktkallor fran reningsverk, punktkallor
fororenade omraden, diffusa kéllor sa som atmosfarisk deposition samt férandring av
konnektivitet genom upprattande avdammar, barriarer och slussar.

Lofssjon utgor aven en dricksvattentakt for Lofsdalen.
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Planférslag

Planforslaget ar utformat utifran dagens rinnvagar, som passerar opdverkat genom
planomradet. Vidare omhandertas dagvattnet fran bebyggelseomradet inom ytor for
dagvattenhantering innan det fors vidare mot recipient. Vagomradet kommer att utformas enligt
kommunens riktlinjer for enskilda vagar som sakerstaller minst 5,5 meter kérbana samt diken pa
respektive sida om kérbanan.

Planforslaget innebar att ytterligare anslutningar sker pa avloppsreningsverket i Lofsdalen.
Kommunen har i planarbetet fatt information om att anslutningarna ska kunna ske inom
befintligt tillstand.

Konsekvenser
Dagvattenutredningens slutsats ar:

Eftersom planomraddet i stort sett bara bestdr av naturmark (skogsmark) i dagsldget blir det, utifran
genomfér modellering i StormTac, svdrt att uppnd en rening som reducerar féroreningstransporten
vid exploateringen ned till samma nivder (eller béttre) motsvarande nuldget. Det kan dock
konstateras att en hdg reducering éndd generellt uppnds i de modellerade dtgdrderna som bedéms
genomférbara inom planen. Vidare bor det beaktas att féroreningsberékningarna bygger pa
schablonvdrden och att karteringen av markanvdndningarna gjorts med god marginal. Detta gér att
reningsresultaten i vissa fall kan bli underskattade. Exempel pa detta dr att hela vigomradet
bedémts som vig men att vigomradet i praktiken ocksG kommer att bestd av véxtbeklddda slénter.
Det kommer ocksa ske reningsprocesser i flera ldgen inom omradet som inte har modellerats.
Exempelvis viss ddmning och fastléiggning ldngs vdgdiken och éversilningar ddr naturmark bibehdlls
(utéver de ytor som planlagts som naturmark). Utifrdn genomférda berdkningar och framarbetade
férslag till dagvattendtgdrder bedéms att en god dagvattenhantering kan uppnds. De erforderliga
fordréjningsvolymen beddéms kunna inrymmas i planen om dessa fordelas ut samt ges utrymme i de
lagpunkter som pekats ut i figur 13" (sid 23).

Utifran planforslagets utformning och hantering av dagvatten, samt konsultens
dagvattenutredning ar kommunens bedémning att planforslaget innebar att
miljokvalitetsnormerna fér Lofssjon fortsatt kan féljas.

Buller

Forutsattningar

Miljokvalitetsnormerna foér omgivningsbuller syftar till att omgivningsbuller inte medfér skadliga
effekter pd manniskors halsa. Enligt forordning om omgivningsbuller ska en kommun med fler an
100 000 invanare kartldgga och ta fram atgardsprogram for alla vagar och jarnvagar, eventuella
flygplatser samt industriell verksamhet inom kommunen.

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

Miljo
Strandskydd

Genom planomradet rinner ndgra mindre backar. Kommunen har i planarbetet identifierat tre
backar som beddms omfattas av strandskydd, i 6vriga identifierade fuktdrag framtrader inga
backfaror utan kannetecknas mer av rorligt markvatten.

En av backarna gar under namnet Hogbacken i Lantmateriets kartmaterial och passerar genom
planomradets 6stra delar. Den andra backen finns inte med i Lantmaéteriets kartmaterial och
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saknar namn. Denna back kallas i planarbetet Lovhammarsbacken och rinner genom
planomradets centrala delar, i samband med befintlig kraftledning. Den tredje backen rinner i
huvudsak pa vastra sidan Hovarksvagen, men kluverteras under vagen och in i planomradets
vastligaste del.

Kommunen kunde konstatera att Lantmateriets material inte var tillrackligt upplost for backarna
och har i falt matt in bada backarna med 1-2 meter noggrannhet. Faltmatningarna har skett via
dronare, eller handhallen GPS.

Karta 12. Omrade ddr strandskyddet upphdvs.

Strandskyddet ar en forbudslag som syftar till att 1angsiktigt trygga forutsattningarna for
allemansrattslig tillgang till strandomraden och att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet
pa land och i vatten (miljébalken 7 kapitlet 13 §). | detta fall ar det framst vardena kopplat till djur-
och vaxtlivet som genererar strandskydd, aven om naturvardena kopplade till
Lovhammarsbéacken inte har de hégsta naturvardena inom omradet.

Upphévande av strandskydd

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

Kommunen avser upphdava strandskyddet inom kvartersmark B, R1 och inom allmanplatsmark
GATA med hanvisning till 7 kap 188c punkt 5, att omradet behover tas i ansprak for att tillgodose
ett angelaget allmant intresse som inte kan tillgodoses utanfér omradet.

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 ndmnda backar och kan inte tillgodoses utanfér omradet, da den fordjupade
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oversiktsplanen inte foreslar utveckling av bostader dar. Den fordjupade Oversiktsplanen lyfter
sarskilt behovet att tillskapa nya bostader i anslutning till befintliga nedfarter och skapa nya ski-
in/ski-out lagen. 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.

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

Ett genomfdérande av planen beddéms inte medféra patagliga konsekvenser for det rorliga
friluftslivet, natur- och strandférhdllandena eller forutsattningar for vaxt- och djurlivet i omradet.
Kommunen beddmer darmed att upphavandet av strandskyddet kan ske utan att dess syfte
aventyras.

En planbestdammelse har av den anledningen inférts fér upphavande av strandskyddet inom
kvartersmark och allmanplatsmark GATA inom hela planomradet. | planen regleras detta genom
egenskapsbestammelsen a4 (Strandskyddet ar upphavt) Kommunen avser inte hava
strandskyddet inom allmanplatsmark NATUR.

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

Kommunen upphaver strandskyddet for kvartersmark med planbestdammelsen a1 och for allman
platsmark med as,

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Forutsattningar
Enligt forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader bor inte buller fran spartrafik
och vagar inte 6verskrida

+ 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.

Planforslag
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 belaget intill jarnvag eller flygplats. Hastighet, avstand och mangden
trafikrérelser inom befintligt och tillkommande vagnat bedéms inte vara av den omfattning att
riktvarden for trafikbuller ska 6verskridas. Planens mojliggdr att en lift med tillhérande skidbacke
kan byggas inom omradet. Liften i sig sjalv samt preparering av skidbacke och langdskidspar
medfor att visst buller uppstar, dven kvallar och natter. Detta buller &r en del av omradets
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karaktar som fritidshusbebyggelse i skidnara lage och sjalva orsaken till att omradet ar attraktivt.
De personer som vistas tillfalligt i bostaderna i samband med skidsasongen har aktivt valt att
resa till Lofsdalen for att uppleva skidakning. Skulle bostaderna bebos permanent ar snolaggning
och hantering av backar och spar begransat till en liten del av aret och starkt forknippat med
Lofsdalens karaktar. Kommunen anser sammantaget att buller fran skidanlaggningen inte kan
anses vara en betydande olagenhet.

Risk for olyckor

Planférslaget innebar ett tillskott av bostadsbebyggelse med tillhérande trafik. Kommunen
beddmer inte att den tillkommande bebyggelsen pdverkar risken for olyckor.

Planforslaget ar utformat sa att avstandet mellan ett raddningsfordons uppstallningsplats och
angreppspunkterna inom omradet &r mindre an 50 meter.

Risk for 6versvamning

Forutsattningar
Inga kanda forekomster av hoga vattenstand eller 6versvamningar finns i anslutning till omradet.

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 gallande dversvamningsrisk. Inom planomradet planlaggs det heller inte
for nagon samhallsviktig verksamhet, som kan stéras vid eventuell 6versvamning, 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 hélsa och sékerhet.

Risk for ras, skred och erosion

Forutsattningar
Terrangen inom planomradet ar relativt brant. Till féljd av detta har vagars placering och
lokalisering av kvartersmark for bebyggelse studerats noga.

Konsekvenser
Det finns inga indikationer pa reella risker for ras eller skred i omradet.

Fororenad mark

Det finns inga historiska eller andra belagg for att det har funnits verksamheter inom omradet
som kan ha férorenat marken. Med tanke pa férekommande jordarter &r omradet dock kansligt
for eventuella spill av fororenande amnen, oljor, mm. Vid schaktarbeten och byggnationer ska
entreprendrerna ha beredskap att ta hand om eventuellt spill.

Om fororening patraffas eller uppstar i samband med exploatering ska tillsynsmyndigheten
omgaende underrattas om detta enligt 10 kap. 11 § miljébalken

Radon

Matvardena i den geotekniska undersokningen klassificerar marken som ldgradonmark till just
6ver normalradonmark dar radonskyddande atgarder bor vidtas. Kompletterande matning
forslas goras i de lokala byggytorna alternativt bygga med radonskyddande metoder.
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Social hallbarhet
Forutsattningar

Omradet ar idag framst skog, som genomkorsas av skidspar och enstaka vandringsleder.
Planférslag

Ett planforslag innebar att omradet bebyggs enligt bestdmmelserna pa plankartan och att
manniskor far en malpunkt pa platsen. Planforslaget ar utformat sa att befintligt skidspars
dragning bibehalls. Funktionen av den befintlig vandringsleden fran byn kan finnas kvar men
kraver delvis ny dragning.

=== Befintlig stig
= = Mgjlig stig

Karta 13. Méjlig dragning av vandringsled genom omradet
Konsekvenser

Ett plangenomfdrande innebar att omradet bebyggs och blir ett omrade med narhet till natur
och rekreation skapar mojligheter for bade vuxna och barn att fa tillgang till ett aktivt uteliv.

Service
Forutsattningar

Soder om planomradet finns kommersiell och offentlig service i form av matvaruaffarer, affarer,
restaurang och skola.

Konsekvenser

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

Sida 33 av 35



Trafik
Motortrafik
Forutsattningar

Angoring till planomradet sker via befintlig infart fran Hégbacksvagen 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.

Inom Lofsdalen finns ett valutbyggt skoterledsnat. Narmaste storre skoterled ér Hovarksleden
som passerar strax vaster om planomradet.

Planférslag

Ett plangenomforande innebar en ny malpunkt for skidakning i anslutning till Lofsdalens
skidanlaggning for ca 65 nya fastigheter.

Kommunen har bedémt 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 beddmt att trafiken kommer att koncentreras till bytesdagarna under
hogsasongsveckorna. Da kommunens p-norm raknar med 2 parkeringsplatser per lagenhet, ar
det darfor rimligt att anta att detaljplanen maximalt kan generera ca 280 bilar per vecka under
hogsasong. Beroende pa antalet baddar i kommande lagenhetsbebyggelse antas den totala
trafikgenereringen bli ca 350 - 400 bilar per vecka.

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

Inom planomradet 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 hégsta 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 8kning. For véagarna inom Lofsdalen beddms tillskottet rymmas inom den befintliga
standarden. Ett plangenomfdrande innebar en ny startpunkt for skidakning och nya boenden i
ski-in/ski-out lage vilket minskar belastningen pa befintliga vagar och parkeringsplatser.

Befintligt nat av skoterleder bedéms kunna nas fran planomradet via Naturmark och lokalgatan i
omradets vastra del.
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Gang- och cykeltrafik

Forutsattningar
Gang- och cykeltrafikanter kan réra sig langs vagnatet inom planomradet.
Konsekvenser

Gang- och cykeltrafikanter beddms kunna réra sig langs vagnatet inom planomradet. Trafiken
beddms inte vara av sddan omfattning att det kommer att paverka gang- och cykeltrafikanters
mojligheter att rora sig inom omradet pa ett sakert satt.

Medverkande tjanstepersoner

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