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SAMRADSREDOGORELSE

Detaljplan for bostader, service med mera
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Borgafjall
Dorotea kommun, Vasterbottens lan

Standardforfarande, plan- och bygglag (2010:900) (PBL) uppdaterad till och med SFS
2020:253

Planbesked: Miljo- och Byggnadsnamnden 2020-05-12, MBN 2019-298-214
Planforfattare: Richard Soderlund, Arctan AB

FORFARANDE

Arendet handlaggs med standardférfarande, plan- och bygglag (2010:900) (PBL) uppdaterad
till och med SFS 2020:253. Kompletta planhandlingar, upprattade 2020-10-07, har sants till
kdanda sakdgare enligt fastighetsforteckning samt till myndigheter och 6vriga boende som
berors.

Planforslaget har varit ute pa samrad under tiden 2021-04-26 - 2020-05-26.

INKOMNA SKRIVELSER UNDER SAMRAD

Myndigheter m.fl. . Kommunstyrelsens arbetsutskott
. Lantmateriet

. Lansstyrelsen

. Milj6 och bygg, Dorotea kommun
. Milj6é och byggnadsnamnden

. Raddningstjansten

N OO O AN

. Trafikverket, ingen erinran

Sakdgare, boende som berors,
foretag och organisationer m.fl. 8. Borgafjallbackarna AB

9. Borga Skicenter

10. lillfjallets samféllighetsférening
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SAMMANFATTNING AV SYNPUNKTER OCH BEMOTANDE AV DESSA FOLJER NEDAN

1. Kommunstyrelsens arbetsutskott
Tidigare yttrande fran allmanna utskottet kvarstar. Det dr darmed inte lampligt att planlagga
omradet for bostader da narheten till restaurangverksamhet kan upplevas stérande.

Kommentar: Det finns ndgra bebyggda fastigheter inom med omrddet likartat avstdnd frén
restaurangverksamheten. Upplevelsen vad som utgér en stérning och hur omfattande en
sddan féreteelse dr, utgdér en subjektiv tolkning ddr férvéntningar av férhdllanden pé platsen
dr styrande. Den avsedda platsen fér planerad bebyggelse utgérs av ett exploaterat omrdde
med fritidsboende med tillhérande aktiviteter och trafik, skidanldggningen och
restaurangverksamhet med néjesutbud. Utifrén dessa férutsdttningar kan platsen inte anses
vara en tyst och lugn plats med Idg ljudniva. DG Borgafdllsomrddet dér en starkt
sdsongsbetonad ort, avser den mest frekventa och livliga perioden vintersdsongen, i synnerhet
vissa veckor. Den potentiellt mest stérande perioden anses dédrmed relatera till vissa
begrdnsade veckor/veckoslut. De potentiella stérningarna varierar dérmed vdsentligt sett 6ver
dret, ddr vissa perioder, IGngvariga sGdana, dr relativt lugna. Utifran dessa férutséttningar dr
det inte tvivel om att det under vissa begrdnsande perioder/tider, uppstar potentiella
storningar fran restaurangverksamhet med pub och néjen, kvillar och ndtter. Hur denna
aktivitet upplevs dr subjektiv utifrdn den enskilde betraktaren och dess férvdntningar av
platsen. Rimligtvis, under hégsdsong fér skidanldggningen och dess kringverksamhet,
skoterdkning och trafik i omradet, kan blivande fastighetsdgare i omrddet, inte férvénta sig att
omraddet ska vara lugnt och tyst. Det kan dven vara sé att blivande fastighetsdgare till
omrdadet anser att ndrheten till skidanldggningen med restaurangverksamhet, skoterdkning
med mera, liv och rérelse, dr just det som gor fastigheten attraktiv att bebygga.

Likande férutsdttningar med verksamheter, liv och rérelse i anslutning till bebyggelse finns pd
flera platser inom Idnet. Ett visst mdtt av stérningar, under begrénsad tid, ér nGgot som man
far tdla i attraktiva omrdden, som ocksd dr i stindig utveckling. Mot bakgrund av
resonemanget ovan, sd kan de potentiella stérningarna i omrddet inte hénféras till sadan
omfattning och varaktighet som avses med PBL 2:9. Sdledes bedéms omrddet inte vara
oldmpligt for den markanvdndning som planférslaget redovisar.

Kommunstyrelsens arbetsutskotts yttrande medfér ingen dndring av planhandlingarna.

2. Lantmateriet

Lantmateriet noterar det i planbeskrivningen framgar att det galler enskilt huvudmannaskap
for allman platsmark. Vad Lantmateriet kan se sa innehaller planomradet ingen allman
platsmark utan endast kvartersmark. Det bor redovisas om avgift ska tas ut for anslutning till
kommunalt VA.

Kommentar: Ingen allmén platsmark innefattas av planomrddet. Planbeskrivningen justeras i
detta avseende. Vidare kompletteras planbeskrivningen med information som anger att VA-
avgift tas ut, vid anslutning av nya fastigheter.
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Texten om anslutning till Avasjo ga:3 kan kompletteras med information om att dgaren till en
fastighet som ansluts till en gemensamhetsanldggning ska betala en intradesavgift till Gvriga
delagare i gemensamhetsanlaggningen i enlighet med 37 § anlaggningslagen.

Kommentar: Planbeskrivningen kompletteras med denna information.

Avasjo ga:3 kan utdkas att dven omfatta Liftsvangen. Detta sker da genom en omproévning av
Avasjo ga:3. Liknande ar gjort ar 2009, akt 2425-09/23.

Kommentar: Planbeskrivningen kompletteras enligt ovan, att Liftsvdngen efter en omprévning
av Avasjé ga:3 kan ingd i anléiggningen om sé énskas och i 6vrigt dr ldmpligt.

Grundkartan bér kompletteras med vagnamn och aktualitetsdatum for underlaget.
Kommentar: Grundkartan kompletteras enligt Lantmdteriets synpunkter.

Lantmateriet avrader fran att illustrera foreslagna fastighetsgranser i plankartor. Anledningen
till detta ar att plankartan bor forbehallas for de juridiskt géllande planbestammelserna. |
manga fall finns det behov av att illustrera mojlig framtida fastighetsindelning, men i stallet
bor da antingen en sarskild illustrationskarta upprattas eller illustrationen redovisas i
planbeskrivningen.

Kommentar: Illustration av méjlighet fastighetsgréns utgadr fran plankartan. Planbeskrivningen
kompletteras med en bild som visar hur tva fastigheter kan styckas av fran Avasjé 1:10.

Gransen mot Avasjo 1:478 ar inlagd i den digitala registerkartan med mycket god kvalitet
(0,025 m), men denna kvalitet kan vara missvisande. Det ar mojligt att denna fastighetsgrans
inte har kontrollmatts av kommunen. Vid 6évergdngen mellan referenssystemen RT 90 och
SWEREF 99 transformerades namligen tusentals granspunkter 6ver hela landet som
registrerades rakt av, utan kontroll, med kvaliteten 0,025 m. Det har i efterhand visat sig att
manga av dessa punkter inte har god kvalitet. Lantmateriet uppmanar darfér kommunen att
vara extra uppmarksamma vid planlaggning av omraden dar det forekommer granser med
just kvaliteten 0,025 m, och vid behov kontrollméata sadana granser.

Kommentar: Kommunen har mdtt in grénspunkterna i omrddet. Noggrannheten fér
granspunkterna ér 0,05 meter. Grundkartan tillférs information avseende noggrannheten.

Lantmdteriets yttrande medfér dndring av planhandlingarna.
3. Lansstyrelsen
Utifran inkomna samradshandlingar har lansstyrelsen ingen erinran enligt

dverprovningsgrunderna i PBL 11:10.

| planbeskrivningen, sid 8, ndmns det om en forstarkt vall. Om den finns inom planomradet
bor en relevant bestammelse sakerstalla vallen.
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Kommentar: Vallen planeras att uppféras utanfér planomrddet, inom mark dér exploatéren
har rddighet fér atgdrden.

| planbeskrivning omnamns under syftet, att tillkommande bebyggelse ska regleras sa att god
helhetsverkan uppnas. Lansstyrelsen rekommenderar att relevant/-a planbestammelser
kompletterar syftet sa att det sdkerstalls, exempelvis via gestaltningsbestammelser.

Kommentar: Kommunen anser att de bestimmelser som framgdr av plankartan dr av Iémplig
omfattning fér att tillgodose en god boendemiljé samt reglering av planerad bebyggelse.
Bestdmmelserna pé plankarta medfér att bebyggelsen kan uppféras med liknande karaktér
och omfattning som den befintliga bebyggelsen fér omradet. Utéver reglering av bebyggelsen
enligt plankartan, sé kommer bygglovsprévningen tillse sG att god helhetsverkan uppnds.

Lénsstyrelsens yttrande medfér ingen dndring av planhandlingarna.

4. Miljé och bygg, Dorotea kommun

Skidanlaggningen i omradet har till till viss del paverkat gallande detaljplans tillkomst och
utformning. Mark for parkering, enligt gallande plan, har planerats och behovs for
skidanlaggningens besokare.

Parkmarken i gallande plan, som i planforslaget redovisas som kvartersmark for bostader,
service med mera, behovs for att avskilja befintliga bebyggda tomter och ge distans till bil-,
skotertrafik och restaurangverksamheten. Skidanlaggning, med mycket manniskor dagtid, ger
upphov till storningar. Restaurangverksamhet och pub med serveringstillstand medfor hogt
ljud och storningar sena kvallar och natter.

Enligt Plan- och bygglagen 2 kap 2 § ska planlaggning och prévningen i arenden om lov eller
forhandsbesked syfta till att mark- och vattenomraden anvands for det eller de andamal som
omradena dr mest lampade for med hansyn till beskaffenhet, lage och behov. Det nya
foreslagna planomradet tankt for bostdader och service skulle bade paverka och paverkas
negativt av den befintlig skidverksamheten och darfér ar nya bostadstomter inte mest
ldmpade och storst behov av pa platsen med hansyn till en eventuell framtida utveckling av
skidanldaggningen. Ytterligare ett skal till att omradet ar olampligt for tomter ar
skyfallskarteringen som visar pa att omradet skulle paverkas avsevart av ett 100-ars regn.

Kommentar: Planférslaget iansprdktar endast mindre delar av marken som avses fér parkering
i géllande plan. Gdllnade plan méjliggér endast en mycket begrénsad méjlighet till utbyggnad
av den befintliga parkeringen. En framtida utveckling av skidanléggningen bedéms inte
paverkas negativt av att planférslaget genomférs, da detta i allt visentligt berér mark som
tidigare planlagts som allmén platsmark, natur. Vad géller farhGgor om stérningar och
omrddets Iimplighet, se tidigare kommentar under bemétande av Kommunstyrelsens
arbetsutskott.
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Férutsdttningar och konsekvenser av ett ett 100-drs regn har analyserats utifrdn den
genomférda skyfallskarteringen. Planférslagets utformning och reglering av bebyggelsen samt
genomférandedtgdrder, Iigga om vattendraget som géar genom planomrddet, syftar till att
trygga och klimatanpassa planerad bebyggelse. Ldnsstyrelsens ska utifrdn ingripandegrunder i
PBL 11:10, bland annat granska att bebyggelse och byggnadsverk inte blir oldmpliga med
hdnsyn till hélsa eller séikerhet eller risken fér olyckor, 6versvimning eller erosion.
Lénsstyrelsen har inte framfért ndgra erinringar avseende PBL 11:10.

Miljé och byggs yttrande medfér ingen dndring av planhandlingarna.

5. Milj6- och byggnadsndmnden

Miljoenheten vidhaller tidigare stallningstagande och avstyrker kraftfullt att detaljplanen
antas da planomradet ligger i anslutning till verksamheter som kommer att vara mycket
storande i form av trafik och buller fran restaurangen. Restaurangen ar den livligaste i byn och
har verksamhet sent pa natten. Miljdenheten anser att planen ar direkt olamplig att
genomfora.

| planbeskrivningen framgar att genomférandet planforslaget inte innebar nagon betydande
oldgenhet for tillkommande bostader. Miljoenheten har som framgar i detta yttrande en helt
annan asikt gallande forvdantande stérningar.

Kommentar: Vad géller farhdgor om stérningar och omrédets limplighet, se tidigare
kommentar under bemétande av Kommunstyrelsens arbetsutskott.

Milj6- och byggnadsndmndens yttrande medfor ingen éndring av planhandlingarna.

6. Raddningstjansten

Omradet ska med enkelhet vara tillgangligt for raddningstjanstens storsta fordon. Om det inte
kommer att finnas rundkorningsmaojlighet ska vandplaner anpassas for raddningstjanstens
storsta fordon och det ska fungera aven vintertid. Bor finnas med i planen.

| planhandlingarna forutsatts att brandvatten hamtas av raddningstjanstens varn. Ett
brandvarn innebar inte nagon sakerhet da det inte kan garanteras att det finns tillganglig
bemanning. Darmed kan det inte anges att insatstiden ar “relativt kort” eftersom
huvudstyrkan kommer fran Dorotea med slack- och tankfordon. Restiden for denna styrka ar
> 80 minuter pa sommarvaglag och langre pa vintervaglag. Att ange nagot annat i denna plan
ar i dagslaget oansvarigt.

Kommentar: Planerad byggelse kommer att kunna angéras genom den vdg/infart som
anldggs fér planerad bebyggelse, det vill sdga inom de avstyckade fastigheterna. Fragan om
tillgénglighet for insatser av rdddningstjéinsten kommer éven att féljas upp vid
bygglovsgivning. Planbeskrivningen kompletteras med rdddningstjénstens nuldgesbeskrivning.

Rdddningstjédnstens yttrande medfér éndring av planhandlingarna.
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8. Borgafjallbackarna AB

Borgafjallbackarna AB har ett arrendeavtal inom marken som avses med planforslaget. Ett
nytt justerat arrendeavtal bor upprattas mellan de bada parterna innan detaljplanen antas.
Eftersom planforslaget mojliggor verksamhet for besékande, sdsom service, café och butik,
bor exploatdren hitta en dverenskommelse med nuvarande markarrendator for att erbjuda
parkeringsmojligheter for besokande.

Kommentar: Planbeskrivningen tillférs information avseende att marken inom planomrédet dr
uppldten med arrendeavtal till f6rmén fér Borgafjdllbackarna AB. Exploatéren ser tillsammans
med arrendatorn 6ver férutsdttningarna for att édndra/teckna nytt arrendeavtal.
Parkeringsméjligheter fér besékande ses dven éver tillsammans med arrendatorn.

Borgafjdllbackarna AB:s yttrande medfér dndring av planhandlingarna.

9. Borga Skicenter

Roligt att det hander mycket i Borgafjall och i narheten av Skicenter. | 6vrig vill vi framfora
féljande synpunkter:

Eftersom att Skicenter bedriver PUB verksamhet med hog volym, mycket folk runt om och
utanfor Skicenter nattetid sa vill vi att det ska finnas skrivet att det forekommer hoga ljud och
stim i ndrheten av de tdnkta byggnaderna sa vi inte far nagra klagomal pa det. Om det ska
bedrivas mer verksamheter som kraver mer parkeringar sa maste det byggas en storre
parkering i anslutning till backen. Den ar redan idag for liten. Varat forslag ar att gora
parkeringen storre mot skogspartiet som ar mot varat privata hus. Det far inte bli nagon
paverkan pa skoterleden som gar till och fran Skicenter.

Kommentar: Férutsdttningar med restaurangverksamhet och pub framgdr i
planbeskrivningen. Planférslaget pdverkar inte skoterleden som gdr i omrédet. Enligt géllande
plan fér omradet, sG finns det mdjlighet att utéka parkeringen Gt sydost.

Borga Skicenters yttrande medfér ingen dndring av planhandlingarna.

10. lillfjallets samfallighetsforening

Foreningen anser att Liftsvangen inte ska inga i Avasjo GA:3, varken direkt eller som sektion.
Vidare avser foreningen inte heller att forvalta eventuell ny GA avseende Liftsvangen. Framsta
anledningen for foreningens standpunkt ar att trafikmangden avsevart skiljer sig fran dvriga
vagar, samt att strukturen med kedjehus och parkeringsplatser inte liknar den dvriga
gemensamhetsanldggningen. Samt att ytterligare verksamheter i besoksnaring/butiker
planeras. Anser att man framgent ska se Liftsvdagen med tillhérande parkering som allman
plats.

Kommentar: Kommunen noterar synpunkten om att Lillfjéllets samféllighetsférening inte
6nskar att Liftsvéngen vare sig ingdr i Avasjé ga:3 eller utgér en ny ga.

Kommunens uppfattning dr dock fortfarande att det vore Iimpligt om Liftsvéngen antingen
utgjorde en egen ga eller om den efter omprévning skulle inga i Avasjé ga:3. Anledningen till
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det beror pd att antalet hdrskande fastigheter till vigservitutet dr sd pass méanga idag att det
rimligen vore bdttre med en uppstyrd férvaltning ddr hdrskande fastigheter i stéllet utgér
deltagande fastigheter i anldggningen. Som kommunen ser det kan vinster fds med om
Liftsvdngen utgjorde en anldggningssamfdllighet sGsom tydliga férhédllningsregler for
deltagande fastigheter (som tidigare varit hdrskande), mer tydligt reglerat vilken standard
vdgen ska ha samt évriga réttigheter och skyldigheter. Andelstalet bér precis som sedvanligt i
ett sGddant scenario dterspegla nyttan och anvéndandet av Liftsvédngen fér den deltagande
fastigheten.

Kommunen avser dock inte att vare sig anséka om inréttande av ga eller omprévning av
Avasjé ga:3. Rekommendationen dr dock att endera gérs. Om ndgon som dr behérig enligt AL
18 § skulle anséka om och yrka pé inréittande eller omprévning sd prévas fragan i
lantmdteriférrdttningen. Det som scgs i planférslaget dr inte bindande fér den prévningen.

Liftsvéingen dr allmén plats, medan parkeringen inte dr det eftersom den idag dr planlagd som
specialomrade Tp “Omrdde fér trafikdndamdal”.

Lillfjéllets samfdllighetsférening yttrande medfér ingen dndring av planhandlingarna.
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ANDRINGAR EFTER GENOMFORT SAMRAD

Plankarta
- Plankartan andras enligt Lantmateriets rekommendationer

Planbeskrivning

Planbeskrivningen andras sa det framgar att det inte finns ndgon allman platsmark

inom planomradet

- Planbeskrivningen kompletteras med skiss som visar hur tva nya fastigheter kan
styckas av fran Avasjo 1:10

- Planbeskrivningen kompletteras med information som anger att VA-avgift tas ut, vid
anslutning av nya fastigheter

- Planbeskrivningen kompletteras med ett utdkat resonemang avseende forutsattningar
och konsekvenser vad galler Avasjo ga:3

- Planbeskrivningen kompletteras med raddningstjdnstens nuldgesbeskrivning avseende
forutsattningarna i omradet

- Planbeskrivningen tillfors information avseende att marken inom planomradet ar
upplaten med arrendeavtal till forman for Borgafjallbackarna AB. Gallande
arrendeavtal ses 6ver av exploator och arrendator.

Ovrigt
- Grundkartan kompletteras enligt Lantmateriets synpunkter. Noggrannhet fér granser
fors in pa grundkartan.

Samradsredogorelsen ar sammanstalld av:
Per Nilsson, samhallsbyggnadsingenjor, Dorotea kommun

Richard Soderlund, samhallsplanerare, Arctan AB



