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Detaljplan for Avasjo 1:324 m.fl.fastigheter,

Borgafjall, Dorotea kommun, Vasterbottens lan.
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Oversiktskarta/fastighetskarta. Planomrédet markeras ungeférligt med blatt. (Kélla: Lantméteriet 2023-01-15)
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Detaljplan for Avasjo 1:324 m.fl.fastigheter,
Borgafjall, Dorotea kommun, Vasterbottens lan.

Upprattad av Barry Widelund Arkitektkontor AB 2023-01-15
Reviderad 2023-11-06

PLANPROCESSEN

Miljé- och byggnadsnamnden beslutade 2021-11-08 (MBN-2021-0235-214) att ny detaljplan ska
upprattas for fastigheten Avasjo 1:324.

Detaljplan har tagits fram daterad 2023-01-15 som varit ute pa samrad 2023-05-03-2023-05-24
Ett flertal synpunkter har anférts fran saval myndigheter som enskilda. Daribland har
Lansstyrelsen i sitt yttrande redovisat att det kvarstar ett antal fragor att I6sa och uppmanat
kommunen att évervaga att, efter att utredningar har genomférts och detaljplanen omarbetats,
utféra ett férnyat samrad. Detta har utmynnat i att det har reviderade planforslaget tagits fram.

Detaljplanen tas fram i enlighet med Boverkets allménna rad (BFS 2020:6) om planbestammelser for detaljplan.
Plankartan har ritats i AutoCAD och SWE_Detaljplan_SIS_Bestdmmelsekatalog_v20180801.xml.

Planférfarande

Detaljplanen bedéms ha tydligt stdd i Oversiktsplanen varfor detaljplan handlaggs med
standardférfarande enligt plan- och bygglagens (PBL) 5:e kapitel (2010:900). Férfarandets olika steg
redovisas nedan. Den planerade bebyggelsen bedéms dock inte vara av betydande intresse for
allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse och kan heller inte antas medféra betydande
miljdpaverkan.

Samrad. Samradet syftar till att samla in information, 6nskemal och synpunkter som berdr planforslaget i ett tidigt
Skede av detaljplanearbetet. Dialog férs med lansstyrelsen, ber6rda myndigheter och kommuner, kdnda sakégare och
boende, féreningar, allménhet med flera. Syftet med samradet ér att férbéttra besluts-underlaget och att ge méjlighet till
insyn och paverkan.

Samradsredogérelse. Efter samradet sammanstélls inkomna synpunkter tillsammans med kommunens férslag till
revideringar i en samradsredogdrelse. Handlingarna revideras om det bedéms vara relevant. Samradsredogdrelsen ingar
inte formellt i processen, men bedéms Gka tydligheten infér granskningen.

Underrittelse och granskning. Innan planen antas ska kommunen lata forslaget till detaljplan granskas under
2 veckor. Infor granskningen ska kommunen underrétta de som berdrs av forslaget, exempelvis sakégare, boende och
dvriga som har yttrat sig under samradet om forslaget till detaljplan.

Den som vill dmna synpunkter pa férslaget ska géra detta skriftligen. Efter granskningen kan kommunen endast géra
mindre andringar av planférslaget. Om férslaget dndras vésentligt efter granskningen ska en ny granskning genomféras.

Granskningsutlatande. Efter granskningstiden sammanstélls inkomna synpunkter tillsammans med
kommunens férslag till revideringar i ett granskningsutlatande. Aven synpunkterna fran samradet ska inkluderas i
granskningsutlatandet om dessa inte sammanstéllts tidigare. Handlingarna revideras dé det bedéms vara relevant.

Antagande. Detaljplanen antas av kommunfullméktige.

Laga kraft. Om inget 6verklagande inkommit 3 veckor efter antagandet vinner detaljplanen laga kraft. Bygglov med
mera kan dérefter medges.

Standardforfarande

Samrad Underrattelse Granskning S;E:Ztijlgg& Antagande Laga kraft
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PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Till planen hér:

Plankarta i skala 1:2000 med bestammelser samt denna Planbeskrivning, Undersdkning BMP,
lllustrationsplan i skala 1:2000 med del-illustrationer i skala 1:1000

1. Entrédelen av campingen 2. Kvisselbacken 3. Granbacken och 4 Nya Campingdelen
Geoteknisk undersékning, Tyréns AB 2023-10-13

Forutsattning for lokal vattenforsorjning av Avasjo 1:324, Tyréns AB, 2023-10-13

Forstudie for naturvardesinventering i Borgafjall, Dorotea kommun, 2023-10-26
Samradsredogorelse med Inkomna samradsyttrande

Fastighetsforteckning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Planens syfte ar att genom detaljplanelaggning reglera markanvandningen inom omradet.

Vilken markanvandning och utveckling som kommunen har avsett med detaljplanen, Detaljplanens
omfattning och lokalisering samt huvudmannaskap och genomférandetid fér detaljplanen,

PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet ar belaget pa Avasjévagen vid infarten till Borgafjalls samhalle fran Dorotea.

Avasjo 1:324

Flygbild éver fastigheten (Kélla: Lantméteriet 2023-01-15)

| IR R | Il ] LANTMATERIET

Hela fastigheten tillsammans med de avstyckade fastigheterna ingar i planomradet och har en yta av
21,86 ha varav 21,33 ha land och 5 300 m2 vatten
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Markagoforhallanden

Fastigheten Avasjo 1:324 ags av Borgafjallsnowcamping i Sverige AB. Inom stamfastigheten har
avstyckats 12 st. bostadsfastigheter. Fastigheterna Avasj6 1:701 — 1:703 &gs fortfarande av
Borgafjallsnowcamping i Sverige AB och anvands som korttidsboende knutna till
campingverksamheten.

De 6vriga 9 st. &gs av privatpersoner som anvander dem som fritidsboende.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

Riksintressen
Omradet/fastigheten ingar i riksintresseomrade for:

¢ Friluftsliv (S6dra Lapplandsfjallen) enligt 3 kapitlet 6§ miljiébalken
o ROorligt friluftsliv enligt 4 kapitlet 2§ miljobalken

Riksintressena for friluftsliv syftar till att turismen och friluftslivets intressen sarskilt ska beaktas.
Detaljplanen syftar till att fortata med ytterligare fritidshusbebyggelse i Borgafjall. Fler manniskor som
kan besoka fjallmiljon beddms vara positivt for turismen/friluftslivet och underlaget for befintliga
verksamheter Okar.

Lansstyrelsen har 2 februari 2022 beslutat om naturreservatet Norra Borgafjallen.
Reservatsgransen ligger norr om planomradet i fastighetsgransen mellan Avasjo 1:12 och Borga 1:4
och efter vag 1052 Borga-Dorotea at oster.

Ett genomférande av planforslaget bedéms inte komma att paverka riksintressenas varden.

Strandskydd

Kvissleans samma som vattenférekomsten Sagbacken, rinner langs fastighetens vastra och sédra
grans berdrs inte av det generella strandskyddet.

Kulturskydd

Planomradet berodrs inte av nagra kanda fornlamningar eller kulturskyddade omraden eller objekt
(Fornsok, https://app.raa.se/open/fornsok/ 2019-11-20).

Natur- och artskydd

| det férsta planforslaget skrevs:

Planomradet berdrs inte av nagra kanda vardefulla eller enligt lag skyddade naturomraden eller
objekt.

Over detta har Lansstyrelsen skrivit och efterlyst en Naturvardesinventering:

Lénsstyrelsen anser att underlaget fér bedémning av paverkan péa naturmilién ar alltfér knapphéndigt.
Generellt behbver verksamhetsutévare som tar naturmiljé i ansprak ta fram ett underlag fér att
ldnsstyrelsen ska kunna bedéma péverkan pa arter.

Det behévs:

1. En naturvérdesinventering som ocksa efterséker férekomst av skyddsvérda arter/artgrupper.

2. Om skyddsvérda arter visats forekomma, (fridlysta EU-arter, svensk fridlysning, rédlistade arter,
starkt minskande sista tiden, atgardsprogram-arter), riktade artinventeringar under rétt tid pa aret
(hdckningssédsong, blomning, svampkroppar efc.).

3. Bedbémning av vilka skyddsvérda arter som kan komma att paverkas

For att tillgodose detta har fastighetsagaren tagit fram som bilaggs planbeskrivningen.
Forstudie for naturvardesinventering i Borgafjall, Dorotea kommun, 2023-10-26
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Kvissledn mynnar efter ca 5 km ut i Avasjon som ar ett utpekat Natura 2000 omrade.

Planen kommer att medféra markarbeten i anslutning till Kvisslean nar man anlagger den skyddsvall
som ska forhindra att delar av planomradet blir dversvammat vid extremvader. Den vall som féreslas
ar egentligen enbart en skyddsatgard nar ett 100-ars regn uppkommer. Den ar tankt att byggas ca 5-6
meter innanfér den nuvarande marknivan vid den naturliga akanten som ligger ca 3 meter Gver
normalvatten-féringen i backen.

Den skulle &ven kunna ersattas med tillfalliga sandsackar eller andra provisoriska byggnationer men
tanken ar att man utnyttjar de jordmassor som man kommer 6ver vid en 6vrig exploatering i omradet.

De tva mindre backarna som fiyter genom omradet, som skulle kunna paverka stérre omraden vid hogre
floden, skyddas med en zon av naturmark om minst 10 meter pa vardera sida av backarna. Utver
dessa naturomraden kring backarna far inte mark bebyggas 4 meter fran narliggande fastighetsgrans.
Ingen byggnad far i praktiken inte uppféras narmare an 14 meter fran nagon back. Skogsstyrelsen
rekommendation om skyddszon om 10 meter bedéms darmed uppnas. Skyddszonens funktion ar
darutdver att skugga vattnet och darigenom halla temperaturen nere, bidra med 16v och annat organiskt
material som fungerar som foda for organismer i backen, stabilisera backens kanter och darmed
férhindra slamtransport och erosion samt fungera som ett filter fér férorenande eller gédande amnen
fran omgivningen. Skulle det visa sig att slamtransport anda sker ut i backar och Kvisslean sa finns
det mdjlighet att inom de NATUR-omraden som finns i den nedre delen av planomradet bilda
sedimenteringsomraden som tar hand om slammet innan de nar Kvisslean.

RENNARINGENS intressen

Voernese sameby samt Vilhelmina sdédra sameby verkar i omradet kring Borgafjall (aretruntland). Detta
innebar att renskotsel forekommer aret runt i omradet, sarskilt under perioden april till december. Under
denna period vandrar renarna mellan de olika platser f6r exempelvis kalvning, bete, skydd och vila.
Beroende pa arstid och klimatférhallande sa ror sig renarna fran Blaikfjallet i Oster till hogfjallsomradet i
nordvast.

Norr om Borgafjall ar utpekat riksintresseomrade for Vilhelmina soédra. Aktuell plats utgdrs inte av
sarskild viktig plats for rennaringen, men ingar i trivselland och huvudkalvningsland fér Vilhelmina
s6dra sameby.

Den utdkning med nya bostadsfastigheterna som planeras ligger i nara anslutning till ett rengarde
dar aktiviteter sker arligen. Har har kontakt tagits med foretradare for rennaringen och en éverens-
kommelse traffats om att en skyddszon som visas pa nu aktuellt planforslag kan anses tillracklig.

Det har inneburit ett 8 st. av de tankta tomtplatserna som funnits i det tidigare férslaget tagits bort.

Vi har da gemensamt hittat en flyttningsled genom omradet genom att de kan anvanda bostadsgatan
mot sydvast vilken i stort dverensstammer med den vag som renarna anvander i dag. Likasa har den
foreslagna skoterleden flyttats langre fran det inhagnade omradet dar de nu vistas. Pa det sattet har
paverkan pa rennaringen bedéms bli liten da renarna i omradet vistas inom ett inhagnat omrade.

Ren kan dock forekomma i omradet och tillkommande fastighetsdgare ska vara medvetna om att
omradet utgor ett naturligt strov- och betesmarksomrade for renar och att skador orsakade av renar
inte kommer att ersattas.

Mellankommunala intressen

Inga mellankommunala intressen bedoms paverkas av aktuellt detaljplaneforsiag.
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Oversiktliga planer och program
Oversiktsplan

Kommunens OP (éversiktsplan) togs fram 1990
och ar darfér delvis inaktuell.

| OP hanvisas i 6vrigt till omradesplan som
gallande FOP (férdjupad 6versiktsplan) fér
Borgafjall fran 1984, vilkken sammanfattas i OP.
Aktuellt omrade ar lokaliserat i 6stra delen av
Borgafjall och markeras fér Camping med ett
reservomrade for Campingandamal.

Den planerade bebyggelsen éverensstammer
med OP:s 6vergripande intention att
Campinganlaggningen ska tilldtas vaxa och att
lokalisering av denna ska ske med stéd av
detaljplan.

Arbetet med ny FOP:&r pabérjad men det
finns inget fardigt samradsférslag annu och
nagon miljokonsekvensbeskrivning ar ej
heller framtagen.

Utdrag fran OP/Omrédesplan for Borgafjéll.
Planomradet redovisas i kartans syddstra del.
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Detaljplaner och férordnande

Aktuellt omrade ar inte tidigare
detaljplanelagt.

Omradet gransar i norr till

En andring av

DETALJPLAN for del av fastigheten AVASJO
1;12 m.fl. i BORGAFJALL inom DOROTEA
KOMMUN, Vasterbottens lan

Laga kraft 2012-09-19.

Andringsbeslutet innebér att kvartersmarken som inom
planomradet pa gallande plankarta ar betecknad med J far ny
beteckning och en utdkat men mer preciserat anvandningssatt.
J utgar och ersatts med J4B vars innebodrd ar att marken far
bebyggas med smaindustri, hantverk, kontor, smaskalig handel
eller dylikt. Bostader far uppféras varaktigt knutna till
verksamheten dar sa provas lampligt ur trafikbullersynpunkt.
Verksamheten far inte vara stérande for omgivningen.

Med viss distans, (ca 50 meter ) i
vaster om aktuellt omrade finns detaljplan
benamnd

DETALJPLAN FOR BOSTADER
PA DEL AV AVASJO 1:18

i Borgafjall, Dorotea kommun,
Véasterbottens lan
Laga kraft 2018-03-27

Pagaende planprocesser

Det pagar andra planprocesser i
Borgafjall, men inga som direkt bedéms
paverka eller paverkas av aktuellt
detaljplaneomrade.
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Program for planomradet

Borgafjall Camping, Camp Borga startade ursprungligen med att Dorotea kommun éppnade
en husvagnscamping med mindre service. Anlaggningen dvergick sedan till privata dgare som
darefter utvecklat den med mer service och annan verksamhet.

De nuvarande agarna som kopte verksamheten 2015 har utvecklat den ytterligare.
Samlat kring Camp Borga ligger nu bade Johannas Fjallkrog och Snowcamp skotercenter.
Pa plats har de sedan de tog 6ver aven anlagt en dygnet-runt-dppen tankstation med
kortlasare. Campingen har 6ppet aret runt.

| dag finns det inom anlaggningen en restaurang med reception med en mindre affar, tva st.
nyligen upprustade servicebyggnader, 150 st. husvagnsplatser och ett mindre antal
uthyrningsrum samt 4 st. uthyrningsstugor och 8 st. avstyckade stugor som ags av
privatpersoner.

Hela anldggningen ar ansluten till det kommunala VA-natet.

Framtida utveckling av omradet:

En stor efterfragan finns fran de som vill besoka, vistas och utnyttja de tjanster som erbjuds i
omradet.

Borgafjall Camping ser darfor idag en 6kad efterfragan av och ett behov av att utveckla fler
verksamheter inom deras omrade.

1. De vill darfér utveckla omradet med fler husvagnsplatser.

2. Bygga fler uthyrningsstugor av olika slag

3. Minst ett nytt servicehus.

4. Efterfragan finns aven fran personer som vill frikdpa tomter och hus inom omradet.
En del av omradet planeras for att tillgodose detta dnskemal.

5. lanslutning till eller sammanbyggd med restaraurangen finns planer pa att bygga

utrymmen for konferenser, en stérre butik, frisér, massage, spa, gym. pool mm.
6. Dessutom planeras nya aktiviteter inom omradet for de som kommer under sommaren
liksom de som kommer under vintern.
De vill gora Kvisselan attraktiv och éppna for vandringsméijligheter och pa speciella
platser aven kunna bedriva fiske och om terrdngen majliggor det aven finna platser for de
som har rérelsehinder
8. Tankar finns aven att anlagga en sagostig och aventyrslek for barnen.

N

For att genomféra dessa planer sa har de skissat pa olika idéer som de bilagger framstallning.
Dessa skisser ger enbart en dverblick 6ver hur vara tankar kan genomforas.
De tekniska konsekvenserna har inte studerats i detalj.

Nar de tittat pa hur man ska utforma omradet sa ser de fragor som behdver analyseras mer.

Ny anslutning till allman vag?

Hoga floden fran vattendrag som passerar omradet?
Kapacitet pa vatten-, avlopp- och el-sidan?

Andra begransningar som man behéver ta hansyn till?
Utomstaende intressen:

Samernas renskiljningsomrade

Skoterled som planeras i anslutning till eller genom omradet

abrown-~
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Kommunala beslut

Miljo-och Byggnadsnamnden har i beslut 2021-11-08 MBN-2021-0235-214
Over ansdkan om planbesked for Avasjo 1:324 beslutat:

MILJO- OCH BYGGNADSNAMNDENS BESLUT

Planbesked beviljas med stéd av 5 kap. 2-5 §§ Plan och bygglagen (2010:900)
Detaljplanearbetet for kommunen kan pabdrjas tidigast 2022-10-01.

Avgift for planbeskedet ar 9 520 kr.

SAMMANFATTNING AV ARENDE

Sokande ansdker om planbesked for att planlagga fastigheten som campingen i Avasj6 ar
beldgen pa. Planlaggningen syftar till att mojliggora avstyckning for ett 50-tal fastigheter.
Betydande risker gallande éversvamning finns i omradet enligt den skyfallskartering
kommunen gjort.

BESLUTSUNDERLAG
Ansdkan 210831
Situationsplan 210831
Tjansteskrivelse 211027
Kartsnitt skyfall 211027

TILL GRUND FOR BESLUT

Forvaltningens beddémning ar att-omradet ar ett omrade med valdigt varierande
forutsattningar, stora delar av omradet ligger valdigt illa till nar ett 100-arsregn intraffar men
det finns nagra hogre ytor som anses lampliga att exploatera. Troligen kommer omfattande
utredningar att behéva goéras for att sakerstalla en framtidssaker exploatering och hantering av
.de risker som redan idag ar kanda. Samhallets krav 6kar med tiden och nagot som det riktas
alltmer fokus pé ar vattenrelaterade fragor och vilka konsekvenser vatten kan ge, framst i
frdga om ras, skred och dversvamning.

Enligt inldAmnade handlingar sa vill man starta planarbetet omgaende men da kommunen
saknar resurser for det foreslar forvaltningen namnden att besluta om att start for planarbetet
skjuts upp till tidigast 2022-10-01.

TAGIT HANSYN TILL BARNKONVENTIONEN
Beslutet ror ej barn i den utstrackning att barnkonventionen bedéms paverkas.
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Planforfattarens tankegangar 6ver exploatering av fastigheten Avasjo 1:324.

Som framgar av beslut i planbeskedet sa foreligger behov att hitta I6sningar fér hur omradet
kan exploateras.

Kommunen skriver: Stora delar av omradet ligger véldigt illa till nér ett 100-arsregn intréffar.
De omraden som avses i kommunens skrivning ar det nu exploaterade Campingomradet for
husvagnar med tillhérande byggnader.

Forslag:

Bygg en vall i den évre norra delen som med sin hojd forhindrar att vatten vid hogre fléden
strdommar in dver befintliga byggnader och det befintliga campingomradet.

Vallen laggs sa att den startar efter vagomradet och sedan tar stéd av den mindre kullen séder
om restaurangen och ansluts till den undre delen av hojdpartiet i vaster,

Stranden mitt fér héjden ldmnas orord.

Omradet s6der om vastra héjden, Kvisselbacken, lamnas som ett NATUR omrade.

For att inte fa infléde sdderifran till omradet sa byggs tillfartsvagen upp till Kvisselbacken
sa att vagen fungerar som en vall som forhindrar att vatten tréanger in soder ifran in i
campingomradet i norr.

Det sddra campingomradet foreslas enbart anvandas till husvagnsparkeringar med sina
sidobyggnader far ta de eventuella 6versvamningar som uppkommer om de inte hinner flytta
bort vagnarna.

Den instrdbmning av vatten som kommer in éver myromradet vid allménna vagen i ster och
strdmmar ned i befintlig mindre back bedéms kunna I6sas genom diken och mindre
uppfyllnader inom NATUR omradena.

b,

& z Teckenférklaring
] : M 01-03m
T — MW 03-05m

’é. MW 05-10m
L©LMV MW Overim

Oversvdmningskartering 100 &rsregn Avasjé 1.324 mfl
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER
BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Oversvdmning

Lansstyrelsen Vasterbotten har (2018) som ett led av klimatférandringar latit ta fram
skyfallskartering for lanets kommuner och tatorter. Skyfallskarteringarna visar hur tatorter i
respektive kommun paverkas vid ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,3 samt vid ett sa kallat
"Képenhamnsregn” (vilket intraffade under 2011). Studien visar maximala vattendjup och
eventuell dversvamningsutbredning. Den omfattar dven flédesriktning och flédeshastighet.
Hansyn har tagits till dagvattensystemets avbérdningskapacitet motsvarande ett 10-arsregn
och markens hardhetsgrad.

| Dorotea kommun har skyfallskarteringen gjorts for Borgafjall.
Detaljplanen har utformats med hansyn till skyfallskarteringen.

Mark- och vattenomraden

| vastra och sddra gransen av planomradet rinner Kvisslean. Plangransen lagd i
fastighetsgransen mot Avasjo 1:18 i huvudsak i strdmfaran i mitten av an. Vattenytan ligger i
ovre delen vid vagen pa ca +524 och i nedersta delen av fastigheten pa ca +509, en stracka pa
drygt 1000 meter.

Campingomradet ar idag uppdelat i ett centralt tdmligen plant omrade som ar exploaterat for husvagns-
camping med darmed sammanhangande funktioner sdsom restaurang med reception med en
mindre affar, 2 st. nyligen upprustade servicebyggnader, 150 st. husvagnsplatser och en
byggnad med ett mindre antal uthyrningsrum. | ett mindre héjdparti i nara anslutning finns 12
st. avstyckade tomtplatser varav 4 st. anvands som uthyrningsstugor. Omradet lutar fran ca
+526 i norra delen och ned till ca +513.

Inom det exploaterade omradet nordligare del finns nastan ingen tradvegetation med undantag for ett
hojdparti ca 100 meter fran restaurangbyggnaden. | den nedre exploaterade delen finns en lag
[6viréadsvegetation.

De tva omraden som avses planeras ar hogre belagna och i huvudsak glest skogbevuxna
(foretradesvis med gran).

Det vastra omradet utgdr en avgransad kulle bendmnd, Kvisselbacken, vars hdgsta del ar avverkad
och i dag vaxer det gras och ris fran I6vtrad inom den delen. Kullen har en tamligen horisontell plata pa
nivan ca +530 inom vilken den nya bebyggelsen foreslas placeras. Pa sluttningama ned mot backen
och mot befintlig camping vaxer gles granskog.

Det 6stra omradet benamd Granbacken, utgdr aven det en avgransad del inom fastigheten. Det ar ett
hojdparti med en tydlig utbredning i sydvast-nordostlig riktning och med en utskjutande del mot sydost.
Det &r inom delen som ny bebyggelse foreslas. Omradet &r tdmligen dppet med ringa vegetation. | de
ovriga delarna som lamnas utan forslag till bebyggelse finns myromraden och en mindre back.
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Bilder av Kvisselan i anslutning till
Restaurangen
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GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Geotekniska forhallanden

| tidigare planbeskrivning har angetts att nagon geoteknisk undersokning inte har utférts utan har
har det bedémts att liknande férhallande rader inom den har fastigheten som inom
exploateringen pa fastigheten Avasjo 1:12, ca 300 m vaster om héjden vid Kvisselbacken.

Lansstyrelsen har efterlyst en geoteknisk undersékning och den har utférts av Tyréns AB och den
ingar som bilaga i plandokumentet. | denna anges att den foreslagna bebyggelsen kan byggas pa
moran och grundlaggas med enkla metoder.

| O-omradet i anslutning till befintlig pumpstation ar bebyggelse féreslagen pa ett sankomrade.
Bebyggelsen ar tankt att bli ett kompletteringsomrade med mdéjlighet att uppféra byggnader for
uthyrning av rum/lagenheter om efterfragetrycket dkar i framtiden.

Omradet har besiktigats okulart i mitten av september 2022. Vid besiktningstillfallet anvandes en
sticksond for att utreda torvdjup éversiktligt inom omradet. Torvdjupet varierade mellan 1,0-1,5
meter och har har Tyréns AB redovisat hur en tankt exploatering kan utféras.

Grundvatten
Ingen matning av grundvattnet har utférts inom omradet men grundvattenytan bedéms ligga hogt
inom stora delar av omréadet.

Stabilitet

| det vastra omradet har Tyréns AB bekraftat det som angetts i tidigare bedomning att

inga farska skred eller ras har identifierats. Inga jordskred eller ras bedéms kunna uppkomma
utifran bedémda jordmaktigheter, terrdngens lutning och aktuella férhallanden.

For att ytterligare sakra stabiliteten sa avses den 6vre delen av kullen schaktas av. Dessa
moranmassor avses att anvanda till balanseringen av vagkroppen nar man bygger tillfartsvagen upp
till kullen. Genom avschaktningen kan den nya bebyggelsen anpassas i hdjd och nagra uppfylinader
behdva goras. Det innebar ocksa att det blir en kompensation for den belastning som ny
byggnationen innebar.

| det Ostra omradet rinner en mindre back och dar reglerar detaljplanen att den framtida
byggnationen e;j tillats komma narmare an 15 meter fran backen och att byggnadernas
grundlaggning ska ske minst 1 meter éver naturlig backs vattenyta.

Radon
Férekomsten av markradon har inte undersdkts inom omradet i samband med framtagande av
samradshandlingarna. Borgafjall utgor dversiktligt normalriskomrade for radon.
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Bebyggelseomraden

Befintliga férhallanden

Planomradet ar idag utnyttjat som ett campingomrade fér husvagnar.

| dag finns det inom anlaggningen en restaurang med reception med en mindre affar,

2 st. nyligen upprustade servicebyggnader, 150 st. husvagnsplatser och ett mindre antal
uthyrningsrum samt 5 st. uthyrningsstugor och 7 st. avstyckade stugor som ags av
privatpersoner.
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Planférslag

Omradet ligger i direkt anslutning till den allménna vagen mellan Dorotea och Borgafjall.
Tillfarten till all befintlig verksamhet sker med en direktinfart fran vagen.

Det ar egentligen porten till samhallet och omradet planeras darfér sa att denna funktion kan
utvecklas an mer.

For att sakra detta ges omradet vid infarten en planbestammelse [N] Friluftsliv och Camping som
gor det majligt att i anslutning till eller sammanbyggd med restaraurangen bygga utbyggnaden till
denna och aven utrymmen for konferenser, en storre butik, frisér, massage, spa, gym. pool mm
samt pa andra sidan byggnader av servicekaraktar.

Omradet har sedan det startade fungerat som ett Campingomrade och idag sa finns ca 150 st.
husvagnsuppstallningsplatser. Mangden platser beréknas besta och omraden fér Husvagns-
camping med servicebyggnader [N] avsatts for de omraden som i dag nyttjas for detta.

Da efterfragan av andra typer av évernattningar kar sa foreslas vissa av husvagns-uppstallningar
ersattas av byggnader dar anlaggningen kan erbjuda tillfalliga boenden i rum Tillfallig vistelse [O]
eller mindre radhuslagenheter, [B]

Foreslag till utformning redovisas i illustrationer i skala 1:1000.

Da man tar i ansprak del av marken fran Husvagnar och for att behalla antalet platser sa utdkas det
nedre [N]-omradet mot sydost ner mot Kvisslean.
Foreslag till utformning redovisas i illustrationer i skala 1:1000.

Omradet narmast an i vaster och séder lamnas fri fran husvagnar och omradet ges en
planbeteckning [NATUR] och lamnas fri fran exploatering och 6ppna maojligheter for friluftsaktiviteter
och pa speciella platser aven kunna bedriva fiske.
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Bostadsbebyggelse [B1]

Efterfragan fran personer som vill frikbpa tomter och hus inom omradet vaxer och i planen
foreslas att efter den gata som leder upp befintlig byggnation pa Haraldsbacken sa ska

7 st. radhus och 1st. ny tomt tillkomma.

Foreslag till utformning redovisas i illustrationer i skala 1:1000.

Pa kullen, "Kvisselbacken”, med en nivaskillnad av ca 12 meter 6ver marken 6ver nuvarande
campingomrade planeras en mindre grupp bostader. Den éversta delen av kullen har avverkats
och i dag vaxer dar gras och ris. Tillfartsvagen upptill kullen har den dubbla funktionen att den ar
bade vag till omradet och skyddsvall fér hela campingomradet norr om kullen.

For att fa ekonomi pa exploateringen féreslas en bostadsgrupp pa 17 st. tomter ca 300 — 500 m”
Foreslag till utformning redovisas i illustrationer i skala 1:1000.

Den nya exploateringen av bostader foreslas i det reservomrade som finns redovisat i gallande
oversiktsplan fran 1990. For att na omradet, "Granbacken”, féreslas en ny tilifartsvag fran allmanna
vagen Avasjovagen/lansvag 1052. Den foljer till att borja med den lilla back/dike som finns mellan
myromradet i dster och moranbacken vid de befintliga fritidshusen. Efter att ha passerat backen nar
man exploateringsomradet. Ett tamligen plant moranomrade med ringa vegetation.

Planférslaget majliggor avstyckning av 24 +5 st. nya bostadsfastigheter [B], med en tomtareal pa
600 m’. Stérsta BYA (byggnadsarea) regleras till 25% per fastighetsarea [e4], vilket i praktiken
innebar att cirka 150 m’ far bebyggas varje bostadsfastighet.

For att begransa byggratten ifall stérre bostadsfastigheter avstyckas regleras BYA till max 200 m2.

| planbestammelserna foreslas att kvartersmarken inte far bebyggas (prickad mark pa
plankartan) narmare 2 meter mot gata. Narmaste avstand mot granne som far bebyggas ar 4,0
meter. Syftet ar att erhalla ett acceptabelt avstand mot narliggande byggnader och att kommande
byggnader kan skotas fran egen fastighet. Parkering ska undvikas mellan hus och gata och
bilar ska stéllas inne pa tomten.

Avloppsnatet planeras ske med sjalvfall ned mot befintlig pumpstation: Kommunen behdéver
troligen bygga ut sin pumpstation for avlopp vilket méjliggérs genom utbyggnad i anslutning till
befintlig pumpstation [E4].

Kommunen har i sitt yttrande 6ver det tidigare planférslaget redovisat att kapacitet for vatten
saknas i dagslaget och att det inte kommer att finnas inom narmsta tiden. Det betyder att
kapacitet kan finnas férst om ca 10-15 ar. Om det ska bli nagon byggnation pa fastigheten sa
ar det en egen gemensamhetsanlaggning for vattenférsorjningen som fastighetsagaren maste
ordna.

For att finna en I6sning pa hur vattenfragan ska I6sas sa har en teknisk konsult (Tyréns)
anlitats. | utredningen foreslas att man ordnar vattnet genom grundvatten fran egen
bergborrad brunn i norra delen av omradet. Fler an en brunn kan behéva anlaggas for att 6ka
kapaciteten. En vattentakt i egen regi fordrar ett vattenverk och en reservoar for att klara
variationer 6ver dygnet och under de dygn pa aret da férbrukningen ar som storst.
Utredningen bilaggs planmaterialet,

Ett omrade [E3] ar avsatt uppe i den norra delen av planomradet. Omradet nas langs
ledningsomradet [u1] och den skoterled som finns/anlaggs.

Befintlig transformatorstation [Ez] behdver troligen byggas ut for att klara av den dkade
exploateringen.

Uppstallning av sopkarl planeras ske i det redan avsatta omradet i anslutning till
servicebyggnaden.
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| dag finns "Huvudvagen” fran allmanna vagen och ned till det befintliga pumphuset och lilla
servicehuset med en gatubredd av 11 meter samt vagen upp till de avstyckade bostadshusen
vid "Haraldsbacken” med en vagbredd av 8 meter.

Foreslagna nya bilvagar med en omradesbredd av 10 meter inom Granbacken och en vagbanebredd om
5,5 meter genom de nyaomradena har anpassats till terrdngen séa att 10% lutning inte ska
Overstigas. FOr brant vag forsvarar exempelvis storre fordon, s som sopbil och raddningsfordon
att ta sig upp.

Inom Kvisselbacken har vagomradet satts till 8 meter och med en vagbanebredd om 5,5 meter.

Skulle snédjupet bli sa stort att vagbredden inte racker till sa infors enkelriktning av trafiken.

Parkering anordnas om minst 2 parkeringsplatser och en slapvagnsplats per bostadsfastighet.
Se illustrationsplaner i skala 1:1000 som bilaggs planférslaget.

Omradets topografi m.m. gor att det kants riktigt att planera bebyggelsen sa att merparten av
tomterna vetter mot den fria naturmarken. Man kan da fran alla tomter utan att bli forbyggd fa
en utblick éver de fjalltoppar som finns i stort sett at alla hall inom omradet. Genom att lata
merparten av tomterna ligga mot naturmark [NATUR] sa mojliggor det ocksa fri rorelse till och
fran omgivande naturmark, vandringsleder med mera samt aven majlighet ta sig med
snoskoter till och fran omkringliggande leder. Den mesta skotertrafiken ar dock tankt att ske
med begransad hastighet pa gatorna:

Inom naturmarken planeras att pa nagra stallen avleda smaltvatten i mindre diken i
anslutning till tomtmarken,.

Byggnaders utformning och placering

For att omradet ska fa ett sammanhallet intryck ska byggnader utformas med trafasader som
malas i dampade kulorer i gratt, svart eller rétt. For att i viss man aven ge byggnader en hdgsta
byggnadshojd som inte far dverstiga 7,8 meter och vid tak med sadeltak ska de ha en takvinkel
om 20-40 grader. Hus med pulpettak ska ha en takvinkel om 10-12 grader och en byggnadshdjd av max
6,0 meter.

Hojdskillnader och naturliga variationer ska bibehallas inom enskilda fastigheter i omradet och
anvandas som en forutsattning for projektering. Pa fastigheter dar skillnader i marknivan ar stor
ska val av hustyp anpassas.

Stugor vid Haraldsbacken
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ALLMANT

Friytor och friluftsliv

Borgafjall med kringomraden ar av stort varde for friluftslivet och turistnaringen gallande exempelvis
fjallivandring, fiske, alpin skidakning, langdskidakning och skoterkorning.
Orten utvecklas succesivt som turistort vilket aktuell planlaggning bidrar positivt till.

Landskapsbild

Det omgivande landskapet ar relativt dramatisk med héga fjall och frodig dalgang. Genom
planomradets lage i Borgafjall bedoms att ny bebyggelse ej blir framtradande.
For att uppna ett enhetligt omrade sa har bebyggelsens utformning reglerats pa plankartan.

Offentlig och kommersiell service

| Borgafjall finns hotell, restauranger och livsmedelsbutik. Butiken fungerar ocksa som ombud for
apotek, post, systembolag och bensinstation.

| 6vrigt ar narmaste tatorter Dorotea/Vilhelmina, drygt 10 mil fran Borgafjall. Har finns storre
serviceutbud.

Kommunikationer

Fordonstrafik

Planomradet nas fran Avasjovagen/lansvag 1052

Totalt beraknas foreslagen exploatering 29 +17 nya bostader inom Granbacken, Kvisselbacken
som ansluts till ny tillfart fran allménna vagen och de 10 +16 +nya rum/bostadsenheter vid
Haraldsbacken tilsammans med de nuvarande trafikforhallandena inte bli nagot betydande problem i
omradet som helhet.

Kollektivtrafik
Borgafjall trafikeras med langfardsbussar (Vasterbottens lanstrafik).

Parkering
Parkering ska I6sas med minst 2 parkeringsplatser inom respektive bostadsfastighet

Gang- och cykeltrafik, motionsspar/ Ski in-ski out, snéskoter
Inga separerade gang- och cykelvagar finns i Borgafjall.

Naturmark finns i direkt anslutning till bebyggelsen vilket medfor fri rérelse till och fran omgivande
naturmark, skidbackar, vandringsleder med mera samt majlighet att ta sig med snoskoter till och
fran omkringliggande leder.

Sndskoterakning ar tillaten i Borgafjall mellan borjan av december och 5:e maj, darefter rader
skoterforbud. Ett nyanlagt huvudstrak for skoter passerar genom planomradets Ostra del. |
detaljplan markeras det med en illustration inom Naturomradet
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Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Den befintliga Campingplatsen liksom de 12 avstyckade bostadsfastigheterna ingar i det
kommunala verksamhetsomradet vilket innebar att fastigheterna ar anslutna till det kommunala
vatten- och spillvattennatet. Kommunen vill éverlata vissa av dessa ledningar i Haraldsbacken till
fastighetsagaren av Avasjo 1:324

Avloppsreningsverket uppférdes 2013 och ar dimensionerat for en belastning motsvarande 5000 pe
(personekvivalenter). Enligt innevarande tillstand far dock inte belastningen éverstiga 3750 pe. |
Borgafjall finns cirka 200 fast boende och under hdgsasong har en belastning om cirka 4000 pe
uppmatts som mest.

Vattenverkerket liksom avloppsreningsverk ligger vaster om planomradet. Bada ligger inom
kommunens fastighet Avasjo 1:224.

Aktuell detaljplan méjliggor for cirka 70 nya rum/bostadsenheter i olika former vilket beraknas till 230
pe beraknat pa 3 personer per bostad. Totalt sett skulle omradet darmed, i "varsta fall”, belasta
reningsverket med cirka 230 pe om alla ar dar pa en och samma gang.

Kommunen har i sitt yttrande éver tidigare utsant planforslag redovisat att befintligt reningsverks
kapacitet haller tills vidare.

Daremot har kommunen i sitt yttrande 6ver det tidigare planférslaget redovisat att kapacitet fér
vatten saknas i dagslaget och att det inte kommer att finnas inom narmsta tiden. Det betyder att
kapacitet kan finnas forst om ca 10-15 ar. Om det ska bli nagon byggnation pa fastigheten sa ar det
en egen gemensamhetsanlaggning for vattenforsorjningen som fastighetsagaren maste ordna.

Nya vatten- och avloppsledningar inom planomradet avses anlaggas och bekostas av
exploatdren/fastighetsagaren for de nya bostadsfastigheterna.

Brandvattenforsdrjningen ska utformas pa ett satt som tryggar tillracklig forsérjning av slackvatten i
omradet. Slackvattenvolymerna och fléden ska félja gallande VAV-norm.

Sakerstallandet av vatten- och avlopp gérs i projekteringsskedet och regleras i exploateringsavtal.

Snéhantering

Vagomradena inrymmer diken for dagvatten och snéupplag. Detaljplanen har utformats sa att sndn
kommer att plogas med traktor och tippas fran gatuomradena ut pa naturomradena

Dagvatten

Planférslaget innebar att andelen hardgjorda ytor inklusive tak kommer att 6ka vilket i sin tur
innebar 6kade dagvattenfloden fran omradet. Genom att halla ner ytoma pa bostadstomterna sa halls
arealen pa de hardgjorda ytorna nere. Genom den planutformning som valts sa ser vi inga storre problem att
lata vatten fran tomterna rinna ut éver naturmarken. For att undvika att snésmaltning fran naturmarken och
in pa tomterna sa har speciella omraden for diken som styr vattnet till naturliga backar inom omradet
redovisats pa illustrattionskartorna.

L&sning av dagvattenhantering for respektive fastighet ska redovisas i samband med bygglov.
For att sakerstalla de bostadsfastigheter som ligger narmast befintliga avrinningsstrak/backar fran
oversvamning vid hdga floden har krav pa hdgre grundlaggning reglerats for dessa [b2
Vattenskyddsomrade

Aktuellt planomrade berérs inte av nagot vattenskyddsomrade.
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El och vdrme

Vattenfall AB ansvarar for distributionen av el till omradet. De nya bostadsfastigheterna kan anslutas
till narliggande elnat. Anslutningspunkt anges av huvudman. Omradet kraver troligen en utbyggnad
av befintlig natstation. [E2] och en ny station i omrade nere vid befintlig avioppspumpstation.

Tele- och datakommunikationer

Inom planomradet finns inga optoledningar varfér detta samférlaggs med Vattenfalls elledningar i
samband med exploatering. Fragan kommer att regleras i exploateringsavtal.

Exploatéren/kommande fastighetsagare tar kontakt med respektive leverantér for tele- och
datakommunikationer i samband med projektering.

Avfall

Avfallshantering inom omradet skéts av Dorotea kommun. Hamtning hushallssopor i Borgafiall
sker vid respektive fastighet var 14:e dag. Ovrigt avfall hanvisas till nArmaste atervinningscentral
eller atervinningsstation (som bada finns i Borgafjall).

Omrade for gemensam uppstalining av sopkarl for hushallsavfall 6 x15 meter i anslutning till
befintlig t servicehus. Den tillkommande bebyggelsen kommer att nyttja samma plats. Vid behov
far platsen utdkas med fler karl da plats for ytterligare finns.

Réddningstjanstens behov
| Borgafjall finns raddningsvarn (bestaende av 13 personer med fri inryckning).

Framkomligheten for raddningstjansten till och fran planomradet bedéms bli god.

Byggnaders utformning och Raddningstjanstens behov av atkomst, framkomlighet till brandposter
och slackvatten beaktas darutéver i samband med bygg- och markprojektering i enlighet med
gallande regler.

Skydd av ledningar

Hansyn till eventuella befintliga ledningar maste tas under om- och tillbyggnad. Vid
markarbeten ska berdrda elnatsforetag kontaktas fér begaran om kabelanvisning. Detta ska
goras i god tid innan planerade gravningsarbeten.

Alla ledningar inom omradet bor sa langt det ar mojligt samlas for att minimera antalet ledningsstrak
och utbredningen av dessa.

Tillganglighet och trygghet

Att manniskor med olika typer av funktionsnedsattningar och i alla aldrar kan bli fullt delaktiga i
samhallslivet, ska alltid beaktas fullt ut vid nybyggnation. Alla ytor ska géras tillgangliga, trygga
och anvandbara for alla grupper av manniskor sa langt det ar mojligt. Detta galler bade fysisk och
psykisk tillganglighet - allt fran den faktiska framkomligheten till val av vaxter som kan orsaka
allergier som gor det svart for vissa manniskor att vistas i miljon eller sddant som kan orsaka
kanslan av otrygghet, till exempel bristande belysning eller skotsel.

Bostadsfastigheter avsedda fér bebyggelse med tillhérande infarter och entréer ska enligt
plan- och bygglagen vara anvandbara for personer med nedsatt rérelse- eller
orienteringsférmaga. Detta galler om det inte ar obefogat med hansyn till terrdngen och
forhallandena i 6vrigt. Ett skal kan vara att bostadsfastigheter ibland innehaller stora
nivaskillnader och darfér inte ar helt enkla att gora tillgangliga. Det ar dock viktigt att
disponera fastigheten och placera byggnaderna sa att de blir sa tillgangliga som mgjligt.
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Storningar, risk och sakerhet

Planeringen far inte leda till stérningar som kan innebéara olagenheter for manniskors halsa
(vilket definieras i 9 kap. 3§ miljébalken). Med olagenhet for manniskors halsa avses en stdrning
som enligt medicinsk eller hygienisk bedémning kan ha en menlig inverkan pa halsan. Aven de
stérningar som i forsta hand paverkar valbefinnandet kan vara olagenheter fér manniskors halsa,
till exempel buller. Beddomningen av om en storning inverkar menligt pa halsan beror pa hur
manniskor i allmanhet uppfattar situationen. For att stérningen ska omfattas av bestammelsen
kravs att den har en viss varaktighet, antingen genom att den pagar under en
sammanhangande tid eller att den aterkommer, regelbundet eller oregelbundet. Ingen
betydande risk for stérningar, vare sig fran exploateringsomradet eller fran omgivande omraden,
har identifierats.

Kommunen har skyldighet att betala erséattning fér skador (exempelvis vardeminskning) som
uppkommer till féljd av beslut enligt plan- och bygglagen. Bedémning sker fran fall till fall enligt
lag och rattspraxis. En viktig utgangspunkt for lagstiftningen ar att samhallet har forbehallit sig
ratten att besluta om andrad markanvandning. Tva begrepp som ar viktiga att kanna till ar
planskada och plannytta. Begreppen finns inte definierade i lag, men med planskada menas
vardeminskning och andra kostnader till féljd av en detaljplan och med plannytta menas
foljaktligen vardedkning till foljd av en detaljplan. Utgangspunkten i lagen ar att en planskada far
talas och att en plannytta tillfaller fastighetséagaren. En planskada ska beaktas vid den
intresseprévning som gors nar en detaljplan antas. Om planskadan blir alltfér stor kan
detaljplanen inte antas. De undantag som finns fran denna grundprincip, det vill sdga de
planskador som ska ersattas, anges uttbmmande i plan- och bygglagens 14:e kapitel.

Den negativa paverkan som kan uppsta pa grund av detaljplanen bedéms vara acceptabel
utifran ett kommunalt samhallsbyggnadsperspektiv. Kommunen gér bedomningen att planens
genomfdrande inte leder till sdadan skada som beskrivs i plan- och bygglagens 14:e kapitel.

Trafikbuller

Forordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader (2015:216/2017:359), vilken tar stdéd i 9 kap.
12§ miljobalken (skydd mot olagenheter for manniskors halsa), innehaller bestdmmelser om
riktvarden for buller utomhus for spartrafik, vagar och flygplatser vid bostadsbyggnader.
Bestammelserna ska tillampas vid bedémningen av om kravet pa forebyggande av olagenhet for
manniskors halsa i plan- och bygglagen ar uppfylit i planlaggning, bygglov och férhandsbesked.

Buller fran spartrafik och vagar bor inte enligt forordningen éverskrida:

* 60 dBA ekvivalentniva (medelljudniva under en given tidsperiod) vid
fasad respektive 65 dBA ekvivalentniva fér en bostad om hégst 35
2
m
¢ 50 dBA ekvivalentniva vid uteplats i anslutning till bostad
e 70 dBA maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad

Om ljudnivan som anges i punkt 1 anda 6verskrids vid en bostadsbyggnads fasad bor:

¢ minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida dar
55 dBA ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasaden, och

¢ minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA
maximal ljudniva inte éverskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid
fasaden.

Om ljudniva 70 dBA maximal ljudniva vid uteplats anda éverskrids, bor nivan dock inte
Overskrida med mer an 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och
22.00.
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Utbyggnaden beraknas inrymma cirka 70 nya bostader. Om varje bostad utgjorde helarsboende
beréknas omradet (genom Trafikverkets trafikalstringsverktyg) generera upp till 270 bilrérelser
varje dag i "varsta fall’. Eftersom omradet framfor allt kommer att besta av fritidsboende ar
trafikbelastningen svarberaknad. Det kan dock antas att alla sallan kommer att vara pa plats
samtidigt. Alla resor kommer sannolikt inte heller ske med bil och antal resor kommer vara lagre
an vid ett helarsboende (da bilen nyttjas oftare i vardagen, exempelvis till arbeten).
Sammanfattat beddms inte trafikbelastningen bli nagot betydande problem i omradet som helhet.

Skotertrafik kan leda till framfor allt bullerstérning, vilket ar svar att bedéma och berakna.

Okad skotertrafik bedéms dock kunna accepteras d& det bade ar av intresse for befintliga och
nya boenden att kunna framféra skoter till och fran sin bostadsfastighet. Att skoterkérningen
styrs upp till tydliga leder, sa som nu foreslas, bedéms minska risken for stoérningar.

Buller under byggtiden

Buller under byggtiden hanteras enligt de allménna rad Naturvardsverket tagit fram om buller fran
byggplatser (NFS 2004:15) samt enligt riktvardena enligt Férordning om trafikbuller vid
bostadsbyggnader (2015:216/2017:359), vilka bada tar stod i miljébalken.

Oversvdmning

Lansstyrelsen Vasterbotten har (2018) som ett led av klimatférandringar latit ta fram
skyfallskartering for lanets kommuner och tatorter. Skyfallskarteringarna visar hur tatorter i
respektive kommun paverkas vid ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,3 samt vid ett sa kallat
"Képenhamnsregn” (vilket intraffade under 2011). Studien visar maximala vattendjup och
eventuell 6versvamningsutbredning. Den omfattar &ven flodesriktning och fldideshastighet.
Hansyn har tagits till dagvattensystemets avbérdningskapacitet motsvarande ett 10-arsregn och
markens hardhetsgrad.

| Dorotea kommun har skyfallskarteringen gjorts for Borgafjall.
Sammanfattningsvis kan sagas att planomradet, utifran dagens marknivaer och befintligt

dagvattensystems avbordningskapacitet, riskerar att drabbas av hoga floden framfor allt i
nordost och inom de lagomraden som observerats i omraden (myrar och backar).

Atgérder
Detaljplanen har utformats med hansyn till skyfallskarteringen.
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Barridrer
For vilda djur och véaxter blir exploateringen delvis en barriar, dock ej av betydande karaktar.

Landskapsbild

Utblickar mot fjall och omgivande miljé kan delvis komma att forandras nar ett omrade fortatas. |
aktuellt fall bedoms inte paverkan leda till betydande olagenhet for befintliga bostader.
Paverkan beddms det vill sdga vara acceptabel da utvecklingen innebér en fortatning i redan
bebyggd miljé.

MILJOKONSEKVENSER

Enligt 6 kap. miljobalken om miljdbedomningar ska en myndighet eller kommun som uppréattar
eller andrar en plan eller ett program goéra en strategisk miljdbeddémning av planen, programmet
eller andringen, om dess genomférande kan antas medféra BMP (betydande miljdpaverkan).
Syftet med miljdbedémningen ar att integrera miljéaspekter i planeringen séa att en hallbar
utveckling framjas.

Innan myndigheten eller kommunen tar stallning till om BMP kan antas uppsta ska
undersokning géras som identifierar de omstandigheter som talar fér eller emot BMP (enligt de
kriterier som anges i Miljébedémningsférordning, SFS 2017:966).

Nar undersokningen ar genomford ska kommunen eller myndigheten ta ett sarskilt beslut som
redovisar de omstandigheter som talar for eller emot att BMP kan uppsta. Beslutet ska
tillganglighetsgoras for allmanheten, men kan inte éverklagas sarskilt. Samrad ska aven ske med
de lansstyrelser, kommuner och andra myndigheter som berérs av planen, programmet eller
andringen.

Om BMP kan antas uppsta ska de omstandigheter som talar fér detta utredas i en MKB
(milidkonsekvensbeskrivning). Det som framkommer i MKB ska integreras i planarbetet och
handlingen ska samradas i samband med planprocessen.

Kommunens bedémning

Detaljplanens genomférande bedéms sammanfattningsvis inte vara av den art och storleksordning
som beddms leda till BMP. En MKB (miljokonsekvensbeskrivning) for detaljplanen, dar
konsekvenser identifieras, beskrivs och bedéms behéver darmed inte tas fram for detaljplanen.
De aspekter som kan leda till inverkan ska dock sarskilt behandlas i planbeskrivningen.

Tillstand enligt miljobalken

Tillstand for vattenverksamhet kan komma att kravas for atgarder i samband med
genomférandet av detaljplanen, exempelvis omgravning/atgarder i befintliga backar eller dikning
som medfér markavvattning.

Med vattenverksamhet avses (enligt 11 kap. miljdbalken):
1. uppférande, andring, lagning eller utrivning av en anlaggning i ett vattenomrade,

2. fylining eller palning i ett vattenomrade,

3. bortledande av vatten fran ett vattenomrade,

4. gravning, sprangning eller rensning i ett vattenomrade,

5. en annan atgard i ett vattenomrade som syftar till att férandra vattnets
djup eller lage,

6. bortledande av grundvatten eller utférande av en anlaggning for detta,

7. ftiliférsel av vatten for att 6ka grundvattenmangden eller utférande av en
anlaggning eller en annan atgard for detta, eller
8. markavvattning.
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GENOMFORANDEFRAGOR

Tidplan
Detaljplanen beddéms kunna antas under varen 2024.

Genomforandetid

Planens genomférandetid ar 10 ar fran det datum planen fatt laga kraft. Planen géller dock tills den
upphavs eller ersatts med en ny detaljplan. Inom genomférandetiden forutsatts att syftet med
detaljplanen forverkligas.

En detaljplan far inte andras eller upphavas fére genomférandetidens utgang om nagon
fastighetsagare som berdrs motsatter sig det. Undantag kan géras om det behdvs pa grund av
nya férhallanden av stor allman vikt som inte har kunnat férutses vid planlaggningen eller
inférande av bestdmmelser om fastighetsindelning eller vissa rattigheter (exempelvis servitut).

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Exploatdren/fastighetsagaren ansvarar fér upprattandet och genomférandet av detaljplanen,
exempelvis behovliga fastighetsbildningar, rattighetsupplatelser, eventuella ombyggnadsatgarder
pa angransade ytor med mera. Respektive fastighetsagare for kommande bostadsfastigheter
bekostar och ansvarar for samtliga 6vriga atgarder gallande byggande, drift och underhall inom
kvartersmark.

Ledningsnat for vatten, avlopp, el, varme med mera kommer inom kvartersmark att &gas och
forvaltas av respektive fastighetsagare som aven ansvarar for drift och underhall inom den egna
fastigheten. Utom fastighetsgrans ags och forvaltas ledningsnat av respektive ledningsagare
som aven ansvarar ocksa for drift och underhall av detta.

Exploatoren/fastighetsagaren ska vid anlaggande av vag aven ansvara for kanalisering av
bredband (enligt instruktioner av kommunens IT-avdelning).

Dorotea kommun ar inte huvudman fér de allmanna platserna i omradet. Enskilt huvudmannaskap
tilampas eftersom marken ar privatagd. Skétsel av allman platsmark kommer att ske av aktuell
fastighetsagare alternativt genom inrattande av behdvliga gemensamhetsanlaggningar.

Avtal

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska tecknas mellan Dorotea kommun och exploatéren/fastighetsagaren
innan detaljplanen antas. Avtalet kommer att reglera de fragor som inte kan regleras i
detaljplanen, det vill sdga ansvar och férdelning av kostnader for genomférandet av
detaljplanen. Kommunen avser inte att avtala om medfinansiering.

Avtalets huvudsakliga innehall och konsekvenser innebar att fastighetsagaren/exploattren
ansvarar och bekostar anlaggande av gator, skoterleder, dagvattendiken/vagtrummor och
anordnande av teknisk forsorjning inom planomradet samt ansvarar fér ansékan for behdévliga
gemensamhetsanlaggningar.

Ovriga avtal
Avtal for planens framtagande har tecknats mellan exploatér och Barry Widelund Arkitektkontor AB.

Lovplikt

Enligt 4 kap. 14-15§ plan- och bygglagen kan kommunen inom visa ramar besluta att minska eller
utdka bygglovspliktens omfattning. Lattnader i bygglovsplikten far emellertid inte beslutas om
bygglov kravs for att tillvarata grannars intressen eller allmanna intressen.

Det beddms i aktuell detaljplan inte finns anledning att besluta om férandrad lovplikt.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

Fastighetsreglering innebér exempelvis nybildning, avstyckning, sammanslagning och klyvning av
fastighet vilket regleras i Fastighetsbildningslagen (1970:988). Fastighetsreglering hanteras av
Lantméteriet genom forréttning.

Detaljplanen innebar att 70 nya bostadsfastigheter kan avstyckas fran fastigheten Avasj6 1:324.

Exploatéren/fastighetsagaren ansvarar for att initiera och bekosta behdvliga
fastighetsbildningsatgarder.

Rattigheter

Servitut ar en rétt for dgaren av en fastighet att pa ett visst bestamt sétt anvédnda en annan fastighet.
Det kan till exempel réra sig om rétten att ta vag eller nyttjia en brunn pa annans fastighet. Det finns
tva huvudtyper av servitut; avtalsservitut (avtal uppréttas) och officialservitut (myndighetsbeslut).
Bestdmmelser om rattighetsomrade far inforas i detaljplanen om det behévs for planens genomférande.
Bestdmmelser om rattighetsomraden bér inféras nér ett servitut maste lokaliseras pa ett visst sétt inom ett
kvarter.

Bestdmmelserna &r styrande och kan leda till tvangsbeslut mot fastighetsédgarnas vilja.

En GA, gemensamhetsanldaggning &r en anldggning som &r gemensam for flera fastigheter, ofta
végar eller vatten- och avioppsledningar. | gemensamhetsanldggningen deltar flera fastigheter och de bekostar
bade anldggandet och driften enligt andelstal som faststalls av lantméaterimyndigheten. En
samféllighetsforening bildas lédmpligtvis for att forvalta en GA.

Ledningsrétt ar en servitutsliknande réttighet att anvdnda ndgon annans mark for ledningséndamal.
Ledningsrétt kan upplatas for ledningar fér allménna dndamél sdésom vatten och aviopp, data och
telekommunikationsledningar. Ledningsrétt kan endast ges av lantméterimyndigheten.

Nya fastigheter avses att anslutas till ny gemensamhetsanlaggning och bli medlemmar i
samfallighetsféreningen utifran behov.

| vagen mot Haraldsbacken har kommunen en ledningsratt for sina VA-ledningar.
Denna ledningsratt ska tas bort nar nya gemensamhetsanlaggningar bildas efter att
detaljplanen vunnit laga kraft.

Denna atgard sker genom lantméateriforrattning.

Fastighetsbildningslagen

Nar bestammelser om rattighetsomraden, sasom servitut, inférs i en detaljplan ska
planprocessen ocksa innefatta prévning av vissa grundldggande krav som stélls i
fastighetsbildningslagen (1970:988), FBL.

Med hansyn till belagenhet, omfang och 6vriga forutsattningar bedéms de rattighetsomraden som
foreslas i detaljplanen vara varaktigt lampad for sitt andamal. Rattighetsomradena beddoms ocksa
innebara en mer andamalsenlig markanvandning samt att fordelarna évervager de kostnader och
olagenheter som regleringen medfor.
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EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Fastighetsagaren/exploatdren star for kostnader att uppratta och genomféra detaljplanen. Detta
inkluderar aven kostnader for eventuella flyttningar av markledningar och ombyggnadsatgarder
i angransande ytor, vilka harror fran exploateringen.

Forrattningskostnader uppstar i samband med en lantméateriférrattning. Kostnaderna beror pa
tidsatgang och gallande forrattningstaxa. Exploatdren/fastighetsagaren star for kostnaden for de
fastighetsbildningsatgarder som kravs for genomférandet av detaljplanen.

Kostnaderna att iordningstalla lokalgator med dike till de nya bostadsfastigheterna samt inrattande
av behdvliga gemensamhetsanlaggningar med mera fordelas jamt mellan de nya
bostadsfastigheterna vid forsaljning.

Utbyggnad och drift av teknisk férsdrjning finansieras av anslutnings- och brukaravgifter fér vid
tiden gallande taxa.

Forvaltning av allman platsmark kommer att ske genom inrattande av gemensamhets-
anlaggningar och samfallighetsforeningar for olika andamal, exempelvis vagar och naturmark.
Kostnader férdelas mellan medlemmar i respektive gemensamhetsanlaggning.

Planavgift

Nar detaljplanen fatt laga kraft och genomférandetiden bérjat har fastighetsagaren ratt att erhalla
bygglov i enlighet med detaljplanen. Bygglovavgiften debiteras enligt kommunens for tidpunkten
gallande bygglovtaxa. Planavgift utgar inte vid bygglov.

Inlésen, erséttning
Ingen fastighet ar foremal for inlésen.

TEKNISKA FRAGOR

Plangenomférandet kommer att krava ytterligare utredning, exempelvis kan detaljerade
geotekniska undersokningar i samband med exploatering som sakerstaller att kommande
placeringar och byggnationer ar genomférbara/sakra. Viktiga fragor kommer att regleras
genom ett exploateringsavtal mellan Dorotea kommun och exploatéren/fastighetsagaren
innan planen antas.

SAMRAD/GRANSKNING

Efter samrad respektive granskning har inkomna synpunkter sammanstallts i en
samradsredogorelse respektive ett granskningsutlatande. Handlingarna har reviderats under
planprocessen.

Planfragor har under hand diskuterats med berérda.
MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Kommunens handlaggare
Lotta Nilsson, Byggnadsinspektor

Uppdragsansvarig/planhandlaggare

Barry Widelund
Barry Widelund Arkitektkontor AB
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