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PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Detaljplanen bestar av plankarta med tillhdrande bestammelser. Till detaljplanen hor:
planbeskrivning med redovisning av planens genomforande, illustration, grundkarta samt
fastighetsforteckning. Som bilagor redovisas Masterplan, MKB, naturvardesinventering,
arkeologisk utredning, VA utredning och geoteknisk undersdkning.

PLANERINGENS SYFTE

Planeringen syftar till att tillskapa mark for ny turistisk bebyggelse med tillhérande aktiviteter
i Skorvdalen belagen sydost om Bjornrike. Planen skall ocksa ses som en viktig atgard i att
skapa forutsattningar for en utbyggnad av de alpina anldaggningarna och déarmed starka
destination Vemdalens utvecklingsférutsattningar. Ambitionen ar att skapa en aret runt
anlaggning som ar attraktiv bade sommar och vinter. Planen inriktas mot tat bebyggelse med
kommersiella eller semikommersiella baddar intill skidnedfarter samt glesare bebyggelse i
utkanterna av omradet. Darigenom sakerstalls en hog nyttjandegrad och ett ekonomiskt
underlag for erforderliga utbyggnader av de alpina anlaggningarna i omradet. Alla baddar i
omradet avses fa bra ski in/ ski out. For att gora omradet attraktivt sommartid avses
sommaraktiviteterna utvecklas i nara samarbete med Destinationsbolaget Vemdalen AB. Pa
sikt ar avsikten att anlagga en golfbana strax sdder om bebyggelsen och som latt kan nas utan
bil via en centralt placerad pulsargondol.

Inriktningen &r att skapa ett resmal med ett annorlunda och unikt utbud, som tidigare inte
funnits i den svenska fjallvarlden. Besokare skall uppleva att de &r géster i Orndalen, att
service och arrangemang ar vél koordinerade och av hdg klass. Projektet berédknas skapa en
sysselsattningseffekt som uppgar till ca 300 arsverken inkl multiplikatoreffekter.

PLANDATA

Léagesbestamning, areal, markagoforhallanden

Planomradet omfattar ca 94 ha. Avtal om markforvarv finns med alla berérda markagare,
vilket innebar att Orndalen Exploatering AB sjalv kommer att 4ga de delar av
utbyggnadsomradet som omfattas av detaljplan. Ovriga omraden for skidnedfarter, liftar,
golfbana mm avses arrenderas.

Omradets belagenhet framgar av karta pa nasta sida.

Avvagning enligt miljobalken

Planomradet ar belaget inom omride med sirskilda hushéllningsbestimmelser “Fjillvirlden”
enligt Miljobalken (MB 4 kap 1,2 88). Omradet utgor ocksa riksintresse for friluftslivet (MB 3
kap 68).

Den i planen forslagna markanvandningen bedéms stdamma val 6verens med riksintressena i
omradet.



Detaljplan fér Orndalen

Oversiktliga planer

For Vemdalen-Bjornrikeomradet finns en av kommunfullméktige antagen oversiktsplan fran
2008. Den foreslagna utbyggnaden dverensstaimmer i huvudsak med denna Oversiktsplan.
Sjalva karnomradet for bebyggelse har flyttats vaster om Skorvan, men ar fortfarande beléget
inom den yttre omradesavgransningen enligt éversiktsplanen. Den i omradet totalt foreslagna
utbyggnaden berdknas omfatta ca 7000-7500 baddar, vilket &r en nagot storre utbyggnad &n
vad som anges att omradet avses rymma enligt versiktsplanen (6000 baddar). Okningen
motiveras av att en utbyggnad fordrar mycket omfattande nyinvesteringar i VA-anlaggningar
och anslutningsvéag, dar en tkad totalvolym bidrar till en battre ekonomi och darmed
underlattar genomférandet.

Den nu aktuella detaljplanen omfattar ca 4800 baddar, vilket gott och vél ryms inom angivet
baddantal i gallande Oversiktsplan. Resterande baddar planldggs i kommande etapper.

Utdrag ur oversiktsplanekartan redovisas nedan dar ocksa planomradet markerats.

™ - Oversiktsplan fér Vemdalen -
<, Bjérrikeomradet

= Graborg| delomrade Skorvdalen

,,’ Markanvéandningskarta

/ Harjedalens kommun sept 2007

!

Backensgno-
-

Detaljplaner
| omradet finns inga detaljplaner.

Planprogram, planlaggningstillstand

Da hela den planerade utbyggnaden har stéd i dversiktsplanen har ett sarskilt programskede
inte bedomts erforderligt. Kommunen har 2011-06-16 lamnat planlaggningstillstand for
omradet.

Masterplan
For omradet har en sarskild Masterplan/Generalplan uppréttats av IAD, Beaver Creek, USA.
IAD ér ett av de ledande foretagen i varlden vad avser utveckling och planering av
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turistdestinationer. | Masterplanen redovisas den évergripande visionen, omradets
huvudstruktur, malgrupper, vinter- och sommaraktiviteter, ski in/ski out mm. Detaljplanen
foljer i allt vasentligt Masterplanen, varfor planbeskrivningen ar relativt kortfattad i dessa
fragor.

Miljébedémning

Planen innebér att ett tidigare obebyggt skogbekladd omrade nu tas i ansprak for exploatering.
Planen grundas pa naturvardesinventering och ar utformad sa att omraden med identifierade
naturvarden lamnas opaverkade. Lutningsmassigt paminner omradet om 6vriga redan
utbyggda omraden i Bjornrikeomradet. Omradet bestar i huvudsak av grusig, siltig, sandig
moran med mycket hog hallfasthet enligt den geotekniska undersékningen, nagon ras- och
skredrisk bedoms Gverhuvudtaget inte finns inom det nya planomradet.

Genom planomradet avses en ny gondol och flera skidvagar/nedfarter att anlaggas. Inom Gvre
delen av planomradet anlaggs flera dalstationer for liftar samt nedfarter. Da planen innehaller
liftar och nedfarter samt ett hotellkomplex innebér det alltid betydande miljopaverkan enligt
vad som avses i PBL 5 kap 8 18 och att en sarskild MKB déarfor ska uppréttas, vilket har
gjorts. Den avses utgora underlag for bade detaljplanen och utbyggnaden av liftar och
nedfarter med tillhérande snokanonsystem som ska tillstandsprovas enligt miljobalken.

Planens konsekvenser for de olika omradena &r dels integrerade i planbeskrivningen nedan,
dels samlade i slutet av beskrivningen tillsammans med en férdjupad behovsbedémning om
en miljobedémning ska goras enligt 6 kap 11-18 §§ samt 228 miljobalken.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Mark, natur, vegetation, djurliv
Planomradet utgors av en sydsluttning beldgen pa 5-600 m 6 h. Fran hela omradet har man
utsikt mot Vemans dalgang och Sonfjallet.

Marken sluttar mot syd och sydvast och utgérs av skogsmark med mycket fa inslag av myrar.
Inom stora delar har skogen avverkats och dar finns idag ca 20 éarig ungskog.

For omradet har en naturvérdesinventering genomforts, se
bilaga. De rekommendationer och slutsatser som redovisas
i inventeringen ar i huvudsak beaktade. Skorvan med sin
narmaste del av dalgangen utgor enligt inventeringen det
mest skyddsvarda i omradet. Detta omrade lamnas orort
och kommer att utgora ett fint natur/strévomrade. 1 6vrigt
finns ndgra mindre omraden med &ldre skog inom
planomradet som pekats ut som vardefulla. Dessa sparas
ocksa ororda, forutom att nagra skidvéagar/promenadstrak
tillats passera igenom. Detta skapar fina upplevelsemiljoer.

Inom omradet finns alg, bjorn och andra vanligt
forekommande djur i Harjedalen. I omradet finns ocksa
kungsorn enligt en sérskild inventering, se vidare i
bilagorna.

Skorvan. Foto Jocke Lagercrantz
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Geotekniska férhallanden

For omradet har en 6versiktlig geoteknisk utredning genomforts (se bilaga). Den visar att den
naturligt lagrade jorden bestar grusig, siltig, sandig moran med mycket hog hallfasthet.
Sammanfattningsvis &r omradet mycket val lampat for byggnationer. For de storre
byggnaderna samt byggnader i mycket branta slanter, kommer en mer detaljerad geoteknisk
undersokning att kravas som underlag for bygglovprévningen. Dessa ar sarskilt markerade pa
plankartan.

Fornlamningar
For omradet har en arkeologisk utredning uppréttats. Inga kanda fornlamningar finns inom
omradet.

Strandskydd

En mindre del av planomradet ar belagen inom 100 m fran stranden av Skorvan och
Vassbacken och omfattas saledes av strandskyddsbestammelserna. Strandskyddet foreslas
darfor havas for de delar av kvarters- och vagmarken i nya planen som ar beldgen inom
strandskyddet. Sarskilda skal for upphévande éar:

- att planen &r ett led i genomforandet av intentionerna i 6versiktsplanen for Vemdalen-
Bjornrikeomradet, dar exploateringen ar viktig for omradets tatorts- och
destinationsutveckling (MB 7 kap,18 c 8 pkt 5).

Exploateringsomradet ar val avskilt fran miljon narmast backarna, da de rinner i djupt
nedskurna raviner. Hela naromradet kring Skorvan och Vasshacken bibehalls som naturmark i
planen.

Paverkan pa Veman (riksintresse for naturvarden och friluftslivet enl MB 3:6,
vardefullt vattendrag enl fiskeplanen)

Skorvan som rinner genom planomradet mynnar efter ca 3 km ut i Veman som ér riksintresse
for naturvarden och vardefullt vattendrag enl fiskeplanen. Planen kommer att medféra
omfattande markarbeten i sluttande terrang, som kan medfdra transport av jord och slam.
Darfor redovisas i MKB:n hur man i samband med omradets utbyggnad forhindrar att jord
och slam transporteras ned i Skorvan och Veman och att man darmed kan bibehalla en
gynnsam status for Veman. Inriktningen ar att genom sedimentation och 6versilning ta hand
om uppslammat vatten fran schakt- och byggarbeten innan det nar Skorvan. Den geotekniska
undersokningen i omradet visar att marken i huvudsak bestar av grovre material, som i sig
ocksa medfor mindre risk for omfattande sedimentationstransporter. Dessutom flyter Skorvan
genom ett relativt laglutande markomrade innan den nar Veman, vilket ocksa medverkar till
att minska risken for att sediment ska komma ut i Veman.

Bebyggelseomraden

Omradet avses byggas ut med bade enskilda fritidshus, hus med bostadsrattslagenheter samt
nagra omraden med renodlat kommersiellt boende (hotell och lagenheter). | omradet finns
ocksa utrymme for kompletterande service, (restauranger, caféer, butiker mm) med koppling
till skidakningen och andra aktiviteter i omradet.

Allt boende lokaliseras till platser med hog kvalitet pa ski in/ski out med skidnedfarter och
skidvéagar omedelbart intill boendet. Hela omradet far ocksa god narhet till langdakningsspar,
stigar och leder samt den planerade golfbanan. Den centralt placerade pulsargondolen
mojliggor en vistelse i omradet utan att man ska behdva rora bilen for att na de olika
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aktiviteterna. Denna gondol har flera av- och pastigningsmojligheter och avses vara igang fran
morgon till sen kvall. Manga bostadsrattslagenheter kommer erfarenhetsméssigt att bli
uthyrda, vilket aven i viss omfattning galler de enskilda fritidshusen. Med omradets attraktiva
placering och de extremt goda forutsattningarna till omfattande utbyggnad med full ski in/ski
out och nérhet till golfbana, kan uthyrningsgraden forvéntas bli relativt hog.

Bebyggelsen halls ihop kvarters-/omradesvis for att undvika en alltfér stor blandning av olika
hustyper och storlekar. Tomterna for enskild fritidshusbebyggelse ar mellan 800 — 2500 kvm,
med ett flertal runt 1000 kvm. Dar tomtmarken sluttar kraftigt &r tomterna storre for att ge
plats for erforderliga markarbeten. Pa kraftigt sluttande tomter kan ocksa en extra
sluttningsvaning medges for att darigenom undvika alltfér omfattande uppfylinader.

| omradets nedre del foreslas ett storre kvarter med téatare, men till ytan mindre likformade hus
av samma karaktar som nu byggs pa flera platser i landet. Dessa placeras i forsta hand pa en
gemensam fastighet som bostadsréattslagenheter, men for att medge flexibilitet &ven som
mindre parhus i tva vaningar pa egen liten tomt kring lagenheten och gemensamma ytor i
ovrigt. Déarigenom tillskapas mojligheten till ett eget nagot billigare boende i omradet jamfort
med 6vrig exploatering.

| omradets 6vre del, nara den centrala delen av det alpina omradet, placeras tyngre och hogre
bebyggelse i form av ett stort hotell med 150 + 100 rum samt flera storre byggnader med
lagenheter. For att hotellet ekonomiskt ska kunna byggas, fordras att det kan uppféras i fyra
vaningar, inredd vind samt en eller tva sluttningsvaningar (sammanlagt 6 vaningar samt
inredd vind). Detta medfor sarskilda krav pa brandskyddet, se vidare langre fram i
beskrivningen. I detta omrade placeras restauranger, caféer, barer, butiker mm i markplanet.

| 6versiktsplanen anges att malet bor vara att bygga 2-3 vaningar for omrade B20, men for att
dverhuvudtaget kunna bygga en kommersiell hotellanlaggning, vilket ar en forutséttning for
att astadkomma efterstravad service och sysselsattning samt omradets exploatering
dverhuvudtaget, behdvs en hogre hotellbyggnad dar man sprida investeringar i trapphus,
hissar mm pa fler baddar/rum samt minska pa korridorlangder.

Inom den vastra delen av hotellomradet sluttar marken sa mycket att det kan bli fraga om tva
sluttningsvaningar for ta upp hojdskillnaden med den hojdséttning som visas i Masterplanen.
Inom den mittre och Gstra delen torde det racka med en sluttningsvaning. Se sektion nedan.
Forutom parkering kan dven sluttningsvaningarna vara lampade for storre kongressal, bad o
likn. Exakt hur utbyggnaden av detta kvarter kommer att ske, blir inte klarlagd forrén en
hotelloperatdr finns kontrakterad och projekteringen genomfors. Det beddms darfor inte
meningsfullt att inom ramen for planarbetet redovisa flera sektioner och andra illustrationer
av detta omrade.

Sektion A-A, genom hotell och lagenheter, lage se illustrationen

+630

+625

+610
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Viss service placeras ocksa i byggnaden intill gastparkeringen samt i servicehuset intill
golfbanan.

Sammanlagt bedoms omradet rymma storleksordningen 7-7500 baddar varav denna planetapp
omfattar ca 4800 baddar.

Gestaltningsprogram for Orndalen

Vad ar ett gestaltningsprogram?

Gestaltningsprogrammet &r ett hjalpmedel for styrning av byggnaders och den yttre miljons
utformning. Den har uppréttats av omradets huvudexploator i samarbete med kommunen och
uttrycker gemensamma ambitioner for omradet.

Detta program ska utgora ett for kommunen och blivande enskilda byggherrar gemensamt
underlag for projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelsen inom
planomradet.

De dvergripande riktlinjerna for utformning av bebyggelse inom Harjedalens kommun finns
fastlagt i kommunens designprogram antaget av kommunfullméktige. Detta finns ocksa
angivet som planbestammelse for omradet. Darutéver har dock exploatéren Orndalen
Exploatering AB ambitionen att ge omradet en &nnu mer precis och sammanhallen
utformning som &r formulerade i detta gestaltningsprogram, som ocksa omfattar markens
behandling. Det senare ar val sa viktigt i ett omrade som ocksa har ambitionen att vara
attraktivt aven pa sommaren. Gestaltningsprogrammet foljer kommunens designprogram, men
ar mer detaljerat.

De karaktarsdrag som ska vara vagledande for bebyggelsens utformning i omradet illustreras
av ett antal bilder i slutet pa gestaltningsprogrammet.

Inom ramen for kommunens designprogram och planens gestaltningsprogram é&r friheten stor
att individuellt utforma varje enskilt hus efter var och ens behov, tycke och smak. De
personliga 6nskemalen och kraven kan bidra till omradets varierade karaktar utan att helheten
gar forlorad.

Gestaltningsprogrammet ska:

* utgdra en planhandling och ett villkor for utnyttjande av de réttigheter som detaljplanen ger.
« tillhandahéllas vid forsaljningen av fastigheterna sa att de framtida fastighetsagarna i ett
tidigt skede ges inblick i detaljplanens intentioner.

* kunna anvéndas som informationsmaterial och for radgivning infor tomtforsaljning mm.

Programmets mal

Erfarenheterna fran pagaende utbyggnad i fjallvarlden pekar pa behovet av en uppstyrning av
bebyggelsens utformning, husens anpassning till markens lutning samt behandlingen av
marken kring husen. Den omfattande blandningen av olika hustyper och storlekar ger ocksa
ett splittrat intryck som talar for en kvartersvis gruppering av olika hustyper, Genom att via
detaljplanen stalla krav pa gruppering och utformning, erhalls ett omrade med sammantaget
hogre kvalitet.
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Malet &r att Orndalen skall bli ett attraktivt omrade med fjallvarldens basta ski in — ski out och
hog arkitektonisk kvalitet bade vad avser husutformning, anpassning till markens naturliga
lutningsforhallanden och markbehandlingen. Det sistnamnda kommer att fa allt storre
betydelse for att sékerstalla boendeomradenas sommarkvalitet. Da omradet &r utbyggt skall
det upplevas som en harmonisk miljo med grupper av fint utformade hus val anpassade till
skogssluttningen och den fjallnara miljon och vara ett omrade dar man garna bygger sitt eget
fritidshus, koper lagenhet eller som gast géarna atervander till ar efter ar.

Déarfor har detta relativt detaljerade gestaltningsprogram upprattats och genomférandemassigt
kopplats till planens bestammelser och de enskilda byggprojektens kontrollplan.

Sammanhallna grupper

| planen samlas de enskilda fritidshusen till egna kvarter liksom de storre flerlagenhetshusen.
Darigenom tillskapas mer sammanhallna bebyggelsemiljéer dar den enskilde tomtkdparen far
battre uppfattning om hur grannens hus kommer att se ut. Omradena med tatare kommersiell
bebyggelse samlas ndrmast liftar och skidbackar. Bebyggelsen inom dessa kvarter skall ges en
kvartersvis sammanhallen utformning. Dessutom anger planen att de skall bebyggas med
minst ett visst antal lagenheter for att sékerstélla att de inte blir anvanda som stora tomter med
nagra fa enskilda exklusiva lagenheter.

Ovanstaende sakerstélls med planbestammelser dar bebyggelsens utformning styrs kvartersvis
sd att man erhaller sammanhallna grupper med enskilda fritidshus (1,1%, 2 van), andra
grupper/kvarter dar storre hus tillats innehallande 4-8 lagenheter (2-2% van) samt storre
kvarter med en sammanhallen gruppbebyggelse for kommersiellt (uthyrningslagenheter) eller
semikommersiellt (t ex bostadsratter) boende och hotell.

Utformning av bebyggelse

Allménna karaktarsdrag

De allmanna karaktérsdragen &r fastlagda i kommunens designprogram. Huvudinriktningen
darutover for omradets arkitektur &r att kombinera karaktarsdragen hos de traditionella husen i
Harjedalen med inslag av ett modernt formsprak. Husen skall i huvudsak ha fasad av tra
(panel eller timmer) och sadeltak med relativt brant lutning. Enkelsidiga pulpettak tillats inte
(med vissa undantag, se nedan), men byggnaders tak kan utgéras av flera mindre branta
pulpettak i tva riktningar med olika taknivaer. Detta kan vara ett bra sétt att tillsammans med
halvplan astadkomma en foljsamhet till terrdangen samt bryta upp storre tak i mindre enheter.

Den traditionella husformen kan kombineras med en modern fonstersattning. De
sammanlagda glasytorna far dock inte vara dominerande, dvs ej utgéra mer an 50% av nagon
fasad.

Stora husvolymer skall brytas ner i mindre delar med avbrott i fasadliv och tak. Husen skall
ocksa folja terrangen dar mindre lutningar tas upp av stenkladda socklar och stérre
nivaskillnader av full sluttningsvaning. Aven om omarbetning av marken maste géras skall
inriktningen vara att bebyggelsen skall ge intryck av att mjukt och foéljsamt anpassa sig till
marken. En god anpassning till terrangen kan aven astadkommas genom terrasseringar
och/eller halvplan.

Stor omsorg skall laggas pa gestaltning och detaljutformning av karakteristiska, arkitektoniska

element sasom bursprak, takkupor, fonsterpartier, och balkonger vilka skénker husen en egen
stark identitet.
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Detaljreglerna nedan syftar till att uppna de efterstravade karaktarsdragen i omradet och &r
saledes ett villkor for det enskilda byggandet.

Hushojder, volymer

Byggnader inom huvuddelen av omradet far inte vara hogre &n tva vaningar samt inredd vind.
Darutéver medges en extra sluttningsvaning for garage, forrad el dyl pa tomter som sluttar
kraftigt. Inom de 6vre delarna av omradet med renodlat kommersiella baddar, medges hogre
bebyggelse som &r en ekonomisk forutsattning for bl a hotellbyggande.

Byggnader far inte ha langre obruten fasad an 15 m. Darefter skall fasadliv forskjutas minst 1
m, vinklas minst 30 grader eller byggnaden ges en forandrad takfotshojd pa minst 1 m.

Tak

Byggnaders huvudtak skall utféras som sadeltak och ha en lutning pa minst 25 grader. Tak
skall utforas med utsprang pa minst 40 cm eller pa annat satt tydligt markerad takfot.
Utsprangen bor ej dverstiga 80 cm. Enkelsidiga pulpettak tillats endast som tak pa lagre
byggnadsdelar infogade i byggnadens huvudvolym.

Takbelaggning far inte vara ljus eller reflekterande.

Takfall storre &n 120 kvm skall brytas med takkupor, frontespiser eller nivaforskjutningar pa
minst 1 m.

Fasader

Fasader skall huvudsakligen vara av tra. Inslag av puts eller natursten &r positivt, framst i
markniva. Fasad i plat tillats ej forutom mindre detaljer sasom entrétak, bursprak eller likn.
For hoga byggnader kan det kravas annan fasadbekladnad &n tra pga brandskyddskrav. Da ska
anda ett traliknande utseende efterstravas.

Fonster

Inom ramen for de 6vergripande karaktarsdragen skall fonstersattning pa fasad inriktas mot
att vara ’hal 1 vigg” och inte utgdra stora sammanhéngande glasytor pé flera fasader dér
husets huvudkaraktar upplevs vara glashus. Enstaka fasad kan innehalla stérre glasytor under
forutsattning att 6vriga fasader ar mer slutna. Ingen fasad far dock ha mer an 50 % glasyta. |
ovrigt kan fonstersattning och utformning ha en mer modern karaktar, dock alltid inom ramen
for de karaktarsdrag som anges i designprogrammet.

Farg
Fasader skall ha dova och mattade, €] ljusa kulorer. Pa fonster, dorrar och andra detaljer tillats
accentfarger.

Socklar

Utover tillatet antal vaningar medges socklar for att erhalla god anpassning till den naturliga
marken. Socklar far vara hogst 1,2 m héga pa fasad mot dal och 0,6 m mot bergssidan.
Socklar skall vara av grov puts, stenbekladda eller trapanel. Déar sluttningsvaning utfors
medges ej hogre sockelhdjd &an 0,6 m pa dalsida.

Tomtmark
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Den del av tomten som inte utgors av bebyggelsen och bearbetad zon, utgér naturzonen dér
mark och véxtlighet skall bevaras i sa stor utstrackning som majligt. Kérskador, VA-strak el
likn inom naturzon skall aterstallas som naturmark.

Inom tomtmark bor sa langt som mojligt frétallar (kvarlamade tallar pa hyggen), grova tallar
och grova lovtrad sparas.

Flytta hellre pa lagor (liggande doda trad) an att begrava dem under t.ex. fyllmassor. Dessa
kan hysa rodlistade lavar och vedsvampar. Se till att samma sida som varit uppat forblir uppat
efter flyttning, annars kan de rédlistade arterna do.

Spara éldre hoga stubbar, sarskilt de branda.

Exempel pa naturvardesobjekt
varda att spara enligt inventeringen

i 3 ¥ { R f

Infor tomtforséljningen ar det dnskvart att exploatdren upprattar en enkel broschyr som
informerar om vilken naturhdnsyn man bor iaktta vid utbyggnaden av tomten.

Byggnaders hojdsattning och utformning skall ta hansyn till existerande marknivaer och
marklutningar sa att kraftiga uppfyllnader med branta slanter eller onaturliga, djupa
schakter/ursprangningar med branta sidor undviks. Husen skall istallet genom
sluttningsvaning eller halvplan anpassas till den naturliga marklutningen eller sa skall
trappstegsvis anpassning ske med stddmurar av natursten.

Uppfyllnader, schakter

Understa vaningens lagsta golvniva far ligga hogst 1,2 m dver anslutande naturlig mark, d.v.s.
utan eventuell uppbyggd slant framfor byggnaden inklusive altan. Understa vaningens hogsta
golvniva far ligga hogst 1,0 m under anslutande naturlig mark da huset uppférs som fristaende
byggnad pa platta el likn som placeras i nedsprangd eller nedsckhaktad mark med fritt
utrymme mellan husvéagg och mark (géller saledes ej det som betecknas som sluttningshus
med uppfyllnad mot en eller flera yttervaggar).

Haogre uppfyllnader/terrasseringar tillats under forutséttning att terrassen stegvis anpassas mot
omgivande mark med stédmurar av natursten. Varje stodmur far vara hogst 1 m hog och skall
atskiljas av minst 2 m plan eller svagt sluttande mark.

Sprangsten och sprangskadat berg samt uppfylinader skall tackas 6ver med jord och sas igen
med fréblandning som ansluter till omgivande natur
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Uppfyllnader och schakter skall mattséttas i plan och hojd pa situationsplan.

Stodmurar

Alla stodmurar skall utféras av grovhuggen natursten med i huvudsak plana horisontella ytor,
sk gabionmurar eller naturstenliknande betongelement. Stodmur far inte besta av staplade
oregelbundna stora sprangblock.

Staket
Tomtmark far ej omgardas av staket. Kortare staket, hagar el likn far dock sattas upp i
nérheten av byggnader som t ex avskdrmning kring uteplats eller mot p-plats.

Skyltar
Skyltar och informationstavlor inom omradet ska utformas enligt det sarskilda design- och
skyltprogram som utarbetats for destination Vemdalen.

Parkeringsplatser
Till varje lagenhet som 6verskrider 60 kvm skall minst tva p-platser anordnas inom den egna
tomten. For lagenheter under 60 kvm skall en p-plats anordnas.

Véagomrade
Slanter och skarningar inom vagomrade skall anpassas till omgivande mark samt besas med
angsfroblandning som ansluter till omgivande natur.

Stolpar och armatur till vagbelysning skall vara av lagre utférande och utseendemassigt
anpassade till omradets karaktar for att skapa en attraktiv miljo for bade bilister och gaende.

Starkt sluttande terréng

Inom vissa tomter med starkt sluttande terrang medges efter sarskild prévning av kommunen
att en extra sluttningsvaning far byggas innehallande garage, forrad el dyl. detta ger en béttre
markanpassning &n omfattande uppfylinader.

Naturmark
Naturmarken inom planomradet skall i princip lamnas orord. Det ar sarskilt viktigt vad galler
narmiljon langs Skorvan och inom de sarskilt angivna omradena med naturvarden.

Nedskrapning

Efter avslutad byggnation inom enskild tomt eller kvarter skall tomtmarken vara val avstadad
innan slutbesked utfardas. (vintertid kan ett interimistiskt slutbesked utfardas) Detta galler
dven omgivande terrang som skall stadas fran kringblasande byggnads- och
embalagematerial. Det &r byggherren som ar ansvarig for att erforderlig stadning blir utford.
Detta galler dven da entreprendrer anlitats. | kontrollplanen regleras att byggherren skall
forsékra sig om att resp entreprendr utfor erforderlig stddning inom och utanfér tomten samt
kallsorterar byggavfall och inte eldar upp det i anslutning till byggplatsen. Avfall skall tas om
hand av entreprenor med erforderliga tillstand.

Mindre avvikelse

Mindre avvikelser fran gestaltningsprogrammet kan medges av Myndighetsnamnden under
forutsattning att programmets syfte ej motverkas och att en god helhetslésning uppnas.
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Genomforande — krav pa handlingar
For att sakerstalla genomforandet kravs val genomarbetade bygglovhandlingar bade avseende
byggnad och mark. Fér omradet galler foljande:

Fackmaéssigt upprattade husritningar i skala 1:100 som omfattar fasader, planer, sektioner,
materialval och fargsattning

Fackmassigt upprattad situationsplan i skala 1:500 som grundas pa nybyggnadskarta och
redovisar husplacering pa tomten samt tomtens markplanering. Foljande skall redovisas:

- mattsatt husplacering

- hojdsattning av hus, tomtmark och angransande vag

- markens anpassning till tomtens lutningsforhallanden, uppfylinader och schakter

- hardgjorda ytor (parkerings- och gangytor, uteplatser etc)

- slénter och stodmurar

- planteringar och markytornas slutgiltiga utseende (gras, bibehallen naturmark etc)

- forekomst av storre trad, lagor, stubbar som ska sparas samt hur de skyddas under
byggtiden

- Va-, dagvatten-, el-, teleledningar

- marksektioner omfattande byggnad och tomt fram till tomtgranser inkl angrdnsande
vag. Pa sektionen redovisas befintliga och planerade marklinjer.

| kontrollplanen anges att marken skall iordningstallas enligt godkand situationsplan och att
detta skall verifieras genom besiktningsprotokoll inom ramen foér egenkontrollen. Godkant
besiktningsprotokoll skall foreligga innan slutbesked utféardas av kommunen.

Alla bygg- och markarbeten skall vara genomférda enligt lamnat bygglov inkl markritningar
senast fem ar efter det att bygglov Iamnats enligt reglerna i plan och bygglagen.

De karaktérsdrag som, utéver designprogrammet, ska vara vagledande for bebyggelsen och
anlaggningars utformning i omradet, illustreras med bilder nedan och pa féljande sidor:
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Detaljplan fér Orndalen

Rekreation, aktiviteter
Omradets profilering samt narmare beskrivning av de olika aktiviteterna aterfinns i

Masterplanen.

Som framgar av Masterplanen ar Orndalen avsedd att bli en ret runt destination dven om
tyngdpunkten for narvarande &r pa alpin skidakning, liksom det &r fér évriga
fjalldestinationer.

For att bli en aretruntanlaggning avses barmarkssasongen utvecklas i samarbete med
Destinationsbolaget Vemdalen AB. Destinationsholaget ska vara den sammanhallande
kraften i omradet. Omradet ar i behov av en storre anlaggning som tar taten nar det galler
att utveckla och driva éret runt verksamhet. Orndalen har alla forutsattningar att blir en
sadan ledande anlaggning i omradet.

Nedan redovisas nagra exempel pa aktiviteter som kan bidra till denna utveckling.

e Event och njje

- Kongresser, konferenser, massor, konserter, fester

e Paketresor.
-Anpassade resor for familjer respektive aldre for att passa malgruppens behov

e Besok hos lokala matproducenter

e Temarelaterade aktiviteter, exempelvis:

- Gourmetresor
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-Spa och rekreation

-Jakt och fiskeresor
e Ridning — allt fran dagturer till veckoturer
e Fjallvandring som &r en klart vaxande trend
e Golf

Arenor

D& Orndalen skall vara en &ret runt anlaggning ar det av stor betydelse att forutsattningar
finns for konferenser, banketter, danser, shower, artister, teater, massor och utstéliningar samt
mindre sport arrangemang. Detta for att attrahera gaster under arets alla dagar. Darfor
planeras for en multihall i samband med hotellfastigheten. Hallen skall kunna sarskiljas fran
hotellfastigheten och vara en fristaende juridisk enhet d&ven om vissa funktioner som entré,
lobby, toaletter, restaurang mm kan samnyttjas med hotellet. Dagar da multihallen inte
anvénds for event kan den vara tillganglig for Orndalens géster for motionssport som
aerobics, badminton, basket, handboll och tennis. Stor vikt skall laggas pa logistik runt
multihallen, sa stor enkelhet rader nar man skall byta multihallens skepnad for de olika
koncepten.

Utomhus kan en naturlig sluttning vaster om hotellomradet anvandas som amphiteater, framst
sommartid.

Ski in/ski out

Planen ar utformad med mycket hog kvalitet pa ski in/ski out. Tva alternativa skidvagar och
med bilvag planskilda korsningar I6per fran hotellomradet ned till dalstationerna och den
stora parkeringen for dagtursgister i dalgangen. Ovriga skidvagar genom bebyggelsekvarteren
tillats korsa vagarna. | dessa korsningar byggs stoppfallor som hindrar skidakare att dka direkt
ut Over vagen.

Alla skidvagar inom planomradet samlas till en gemensam bro Gver Skorvan.
Se vidare i Masterplanen.

Skidspar, skidleder, vandringsleder, cykelleder

Den blivande golfbanans klubbhus ar ocksa avsett att bli sparcentral och utgangspunkt for
omradets langdakning. Avsikten ar att anlagga ett preparerat langdspar séder om planomradet
som knyts ihop med motsvarande spar i Bjornrike. Forslag pa sparstrackning finns redovisat
pa illustrationskartan. De skidvagar som loper i ytterkanten av bebyggelseomradena har
relativt méttlig lutning och kan aven anvéandas av turakare for nedfard till sparen. Genom
anslutningsspar till pulsargondolen kan den anvandas av langdakare for bade ned- och
uppfard. Pulsargondolen och stolliften fran hotellomradet kan anvandas for att na kalfjéllet for
turakning i redan befintligt ledsystem.

| Masterplanen (sid 21) redovisas forslag pa hur sommaraktiviteterna kan byggas ut i omradet.
Inom ramen for pagaende 6versyn av skoterakningen i hela Vemdalen — Klovsjoomradet far

studeras hur Orndalen kan knytas ihop med skoterledsnitet. Inriktningen ar att dstadkomma
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en reglering av skotertrafiken inom hela destinationen pa samma satt som befintligt
regleringsomrade i vastra Harjedalen. Lampligen anlaggs en angérning upp langs
tillfartsvédgen med skoterparkering vid gastserviceanldggningen intill pulsargondolen.

| Gvrigt torde det vara olampligt att medge skotertrafik inom sjalva bebyggelseomradet, da
alla till bebyggelsen angransande naromraden ska anvéandas for skidnedfarter/skidvagar.

Service
Utrymme for restaurang, café, butiker mm tillskapas inom 6vre delen av planomradet. | dvrigt
finns ett brett serviceutbud i Vemdalens by, pa Vemdalsskalet och i Bjornrike.

Tillganglighet
Den enskilda bebyggelsen med tillhérande infarter och entréer utfors i enlighet med géllande
regler for tillganglighet och far beaktas i bygglovskedet.

Vagar, trafik, kommunikationer, parkering

Exploateringsomradet trafikmatas via befintlig vag fran vag 514. Den befintliga vagen avses
forbattras och breddas upp till exploateringsomradet. Befintlig anslutning till vag 514
forbattras, bl a genom anlaggande av vanstersvangfalt. Genom exploateringsomradet I6per en
huvudvag upp till hotellomradet. Till den anslutes ett flertal stickvagar till
bebyggelsekvarteren.

Vid pulsargondolens dalstation byggs en stor dagtursparkering med plats for drygt 400 bilar
och 7-8 bussar. Har byggs ocksa en parkering med ca 160 platser for hotellet och for
angransande lagenheter. Den inrdttas som gemensamhetsanlaggning for berérda fastigheter.

Lokalgator, viandplaner etc. inom planomradet ska utféras enligt kommunens “styrande
dokument” som giller for samtliga exploatorer i Harjedalens kommun. Dar finns uppgifter om
bredder, lutningar, kvalitet m.m. angivet. Vagarna inom planomradet lutar ca 7-8 % med
nagra enstaka kortare partier i 9 % (tva rakstrackor, 20 m vardera). Detaljerade lutningsstudier
for vagar, skidvagar och nedfarter inom den 6vre delen av planomradet finns genomférda av
IAD. Dessa finns tillgangliga hos kommunen och planforfattaren.

Langs huvudvagen i omradet, som beddms bli frekvent anvand for promenader mm, forlaggs
en sarskild GC-vag som loper fran golfklubbhus och dalstation for pulsargondol upp till
hotellet.

Bredden pa vagomradena ar genomgaende 15-17 m, vilket medger erforderliga slanter och
skarningar i sidolutande terrang utan att inkrakta pa tomtmark

Véagarna foreslas ingd i for planomradet ny egen gemensamhetsanlaggning.

For omradets hotellgaster forvantas en betydande andel komma med tag, buss eller flyg/buss.
Destinationsbolaget haller pa att samordnat utveckla de kollektiva kommunikationerna till
Vemdalenomradet. For hotellet acc darfor en p-norm pé 0,5 bilplats/rum (Jfr Are som har
0,35). En viss andel av dessa ska forlaggas inom hotelltomten (i garage eller som
ytparkering), viss del kan forlaggas pa gemensamt p-omrade vid pulsargondolens dalstation.
Denna fordelning gors i samrad med kommunen i bygglovprévningen. Det ar endast under
nagra hogsasongsveckor pa vintern som full belaggning kan forvantas. Da far man acceptera
att viss parkering far ske externt. Grundidén med pulsargondolen ar att skapa forutséttningar
for en minimal biltrafik inom planomradet.
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For lagenheter i de storre flerbostadshusen intill hotellet galler som baskrav 1 p-plats/Igh
placerad inom tomtplats (i garage under byggnad) samt resterande p-platser (beroende pa Igh
storlek) placerade pa gemensamt p-omrade vid pulsargondolens dalstation.

Till enskilda fritidshus och stora lagenheter (6ver 60 kvm) skall minst tva p-platser anordnas.
Antalet erforderliga p-platser anges av kommunen i samband med bygglovprévningen. Byggs
aven en mindre lagenhet i t ex gaststuga skall ytterligare en p-plats anordnas.

En sarskild uppstéllningsplats/garage for snoskotrar tillhrande boende och gaster i omradet
placeras intill pistmaskinsgaraget.

Planens utformning ar inriktad pa att minimera biltrafik inom planomradet. Alla dagtursgaster
ska parkera vid pulsargondolens dalstation, som avses ga dven kvallstid. For att detta ska
fungera i praktiken kan det behovas en bom vid planomradets infart vis Skorvan samt
passerkort for behoriga.

| ett initialt skede, innan pulsargondolen &r byggd, avses kvartersmarken soéder om hotellet
anvandas som tillfallig parkeringsplats for dagtursgéster och hotellets géster.

Den interna skidbusstrafiken i destination Vemdalen aves utokas till att ocksd omfatta
Orndalen.

Lanstrafiken har en busslinje langs vag 514 med tre turer dagligen. Férutom med egen bil
forvantas omradet gaster ankomma med chartrade bussar.

Jamtland Hérjedalen Turism (JHT) har som ambition att vara en samlande kraft for att
underlatta for lanets destinationer.

En framgangsfaktor for den framtida utvecklingen av verksamheten i destinations-
omradet bedéms vara en val fungerande kommunikation. ldag reser nastan samtliga
gaster till destinationsomradet med bil. Destinationsomradet kan nas med:

- Bil, ca 5,5 timmar fran Stockholm.

- Flyg till Ostersund eller Svegs flygplats. Sveg ar beldget ca 5 mil fran Orndalen
Forutom reguljér trafik har Svegs flygplats moéjlighet att ta emot charterplan.

- Tagtrafik. Innevarande sasong erbjuds gasterna, mgjlighet att med tdg som utgar
fran Malmo, ta sig till destinationsomradet. Nasta sasong ar férhoppningen att den
kommersiella tagtrafiken utvecklas vidare. Tagtrafik bedoms dka tillgangligheten
for en ny marknad.

- Buss

Maélet ar att 6ka det kollektiva resandet till omradet.
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Utsikt fran planomradet mot Vemans dalgang och Sonfjallet. Foto Jocke Lagercrantz

Vatten och avlopp, dagvatten

Omradet ansluts till en ny avloppsanlaggning och ny vattentakt/vattenverk. Dessa redovisas i
MKB:n och kommer att tillstandsprovas i sarskild ordning. Till planen fogas en sarskild
oversiktlig VA utredning som visar utbyggnadsprinciper, lampliga ledningstrackningar,
dimensionering, behov av tryckstegring mm. Omradets VA-anlaggningar ska utforas enligt
kommunens styrande dokument. Utbyggnadsansvaret och huvudmannaskapet for VA-
anlaggningarna utreds for narvarande. Detta kommer att regleras i exploateringsavtalet.

Dagvattnets avledande redovisas oversiktligt i bilaga VA plan Orndalen och far studeras
narmare i detaljprojekteringen av omradets vagar och VA nat. Grundprincipen ar att samla
upp vattnet i vagdiken och sen fordela vattnet fran vagdikena in till lampliga
sedimentationsdammar och éversilningsomraden innan de nar Skorvan. | VA planen aterfinns
ocksa en redovisning av klimatforandringarnas paverkan pa dagvattnet i omradet. Se vidare i
VA utredningen och MKB:n.

En ny vattentdkt avses anldggas nordost om planomradet, i anslutning till Skorvan. Se vidare i
den dversiktliga VA utredningen. Kring vattentakten avses ett vattenskyddsomrade bildas.

Massbalansering

Inriktningen ar att uppna massbalansering inom planomradet genom en detaljerad
hojdsattning av vagar, tomtschakter mm. Materialet i omradet bedoms val lampat for dessa
atgarder.

Energihushallning, uppvarmning

Harjedalens kommun stréavar efter att styra byggnaders utférande sa att byggnationen i
kommunen utfors pa ett sa energisnalt satt som mojligt. Med hanvisning till gallande
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forordning och regelverk skall alla byggnader uppfylla lagst de krav som stélls i Plan- och
byggférordningen samt aktuell BBR.

Hela omradet ar avsett for bade sommar- och vinteranvandning, vilket innebér att husen kommer
att vara uppvarmda under langa perioder vintertid. Det &r darfor uppenbart att for att uppfylla
kraven i BBR maste byggnader som uppfors inom planomradet projekteras med en god isolering
samt uppvarmningssystem med hdg verkningsgrad.

Kvarteren med tatare bebyggelse avses varmas med biobransleeldade gemensamma
anlaggningar. For de enskilda fritidshusen &r ambitionen att husen férses med god isolering,
uppvarmningssystem med hdg verkningsgrad samt att uppvarmningssystemen skall vara
projekterade for minsta mojliga miljopaverkan och att minska koldioxidutslappen i storsta
mojliga man. Ventilation bor ske via atervinning av franluft via varmevaxlare. Olika
varmepumpsystem, solpaneler, kaminer mm ar exempel pa anvéandbara losningar. Det ar dock
den enskilde byggherren som inom ramen for gallande lagstiftning avgor hur huset ska
varmas upp.

Brandposter, brandvattenforsorjning

Omradet skall forsérjas med brandvatten enligt Raddningstjanstens anvisningar.
Brandposterna ska utformas enligt de riktlinjer som ges ut av Svenska Vatten- och
avloppsverksforeningen, publ VAV P75 och VAV P83. Brandposterna placeras i samrad med
Raddningstjansten.

Brandskydd mm

Byggnader med lagenheter som innehaller fler an nio baddar och som anvéands for
kommersiell uthyrning ska utféras med brandskydd mm enligt R&ddningstjanstens
anvisningar. Detta géller &ven enskilda fritidshus som hyrs ut kommersiellt. FOr planen har en
sarskild brandskyddsutredning upprattats, se bilaga. | den anvisas hur byggnaderna i omradet
maste vara utférda samt hur brandskydd och utrymning ska lI6sas for att uppfylla géllande
regler i BBR. Det exakta utférandet vad avser brandskydd, utrymningsvagar mm far beaktas i
bygglovprovningen. Kommunen kraver i dessa fall sarskild brandskyddsdokumentation utférd
av sakkunnig.

Mellan pulsargondolen, som passerar genom bebyggelseomradet, och narmaste byggnad inom
angrénsande tomtmark &r det 10 m. Det har av raddningstjansten i kommunen beddémts vara
ett tillrackligt skyddsavstand ur brandsynpunkt.

Skyddsavstandet i sidled har ocksa stamts av med Ralph Norrstrém, Inspecta, som utfor
besiktningar av liftar, linbanor mm.

El
Inom omradet ges utrymme for erforderliga natstationer placerade i samrad med
eldistributoren.

Avfall

Hantering av hushallsavfall centraliserat till nagra for omradet gemensamma
uppsamlingsplatser i anslutning vagnatet med anldggningen vid infarten som huvudplats.
Totalt sju platser ar anvisade, vilket innebar att de flesta far max 200 m till uppsamlingsplats.
De skall ingd i den nya samfalligheten. Vid behov kan ocksa behallare placeras i pa andra
lampliga platser i omradet. Systemet for hantering av hushallsavfall ska vara flexibelt och
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kunna anpassas till radande hantering, t ex ska utsortering av matavfall kunna inforas.
Utrymmen for utsortering av atervinningsmaterial ska ocksa finnas inom varje
uppsamlingsplats.

Radon

Risk for forhojda radonvarden finns inte inom bebyggelseomradet enligt kommunens
oversiktsplan. Nya erfarenheter visar dock att risken for hoga véarden av radon &ven finns
inom andra delar av kommunen an de som redovisas pa kartan. Aven annan mark kan avge
radongas, varfér man vid allt byggnadsarbete bor vara noga med utférandet av
grundlaggning, bottenbjalklag och ventilation. Hela bottenplattan bor vara sa tat som
mojligt. Kryprumsgrunder bor kunna ventileras val och tatning ske av markyta och bjélklag.
Ventilationssystemet i byggnaden far ej ge for stort undertryck inomhus. Tilluftsdon maste
finnas i tillracklig omfattning. Material med hdga uranhalter bor inte anvandas som fyllning
under hus. Da risk for hoga varden befaras, kan kontrollméatning begaras i samband med
provning av forhandsbesked eller bygglov.

Paverkan pa vatmarker

Enligt Lansstyrelsen kan det vid ev dikning av vatmarker i omradet kravas tillstand enligt 11
kap MB samt att vid alla former av ingrepp som kan paverka vatmarkerna med avseende pa
hydrologi och biologiska varden torde det kravas samrad enl 12 kap 6§ MB.

Miljokvalitetsnormer for vattenkvalitet

Miljokvalitetsnormer for vattenkvalitet ar faststallda for nastan alla sjoar och vattendrag. Av
distriktets alla vattendrag ar 7 379 utpekade som vattenforekomster enligt VVattendelagationen
for Bottenhavet dit alla vattendrag i Harjedalens kommun hor.

Veman ar av riksintresse for naturvard och friluftsliv. Sjoarna och vattendragen omfattas av
avloppsdirektivet och ligger inom tillrinningsomrade med avloppskénsliga vatten i inland
avseende fosfor. Detta kan komma att medfdra att sérskilda krav pa rening av avlopp maste
stéllas.

For miljokvalitetsnormer inom Harjedalens kommun géller dverlag att de uppnar god eller
mattlig ekologisk och kemisk status enligt VVattendelegationens statusklassificering. Vissa
sj0ar har dock ofredtillstallande ekologisk status.

Miljokvalitetsnormen for kemisk ytvattenstatus avseende kvicksilver och
kvicksilverforeningar dr “uppnér ej god status” 1 samtliga vattenférekomster. Detta géller dver
hela landet och beror pa en hog halt av kvicksilver och kvicksilverforeningar i marken, bland
annat orsakade av atmosfariskt nedfall. Problemen forvarras av forsurning. Malséttningen &r
att halterna av kvicksilver och kvicksilverféreningar i vattenforekomsten inte bor 6ka till den
22 december 2015, i forhallande till de halter som har legat till grund for vattenmyndighetens
statusklassificering av kemisk ytvattenstatus inklusive kvicksilver och kvicksilverforeningar
20009.

Ett genomférande av detaljplanen forutsétter anldggande av en ny avloppsanlaggning som ar
foremal for sarskild tillstandsprovning. Inom ramen fér denna kommer sadana krav att stallas
sa att inte Vemans vattenkvalitet forsamras pa ett sadant satt att miljokvalitetsnormen negativt
paverkas.
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Enligt planens MKB kommer ocksa atgarder att vidtas som forhindrar slamtransporter ned i
Veman.

Tillstand enligt artskyddsforordningen

Lansstyrelsen bedémer att tillstand enligt artskyddsférordningen kravs avseende kungsorn och
i omradet forekommande skyddsvarda vaxtarter, t ex orkidéer. Kommunen/exploatdren bor
enligt Lansstyrelsen sammanstalla ett detaljerat material och inkomma med ansokan. For
kungsornsforekomsten ska resonemang foras kring tankbara skyddsatgérder, paverkan pa
boplatser, omraden for fodosok mm.

En dispensanstkan ar under uppréttande av exploatdren. Arbetet med att sammanstalla
underlag har pabarjats liksom inledande samrad med lansstyrelsen. Exploatoren har anlitat
sakkunnigt bitrade for uppréattande av dispensansokan med tillhérande utredningar. |

dessa kommer att belysas hur drnarnas bevarandestatus blir paverkad i omradet/regionen/
kommunen och hur skydds- och kompensationsatgarder kan komma att se ut.

Vid samrad med lansstyrelsen har klarlagts att planprocessen for detaljplanen kan
fortsétta och att planen t o m kan antas oberoende av om tillstand enligt
artskyddsforordningen har beviljats eller inte. Detta tillstand fordras dock innan nagra
arbetsforetag kan paborjas i planomradet.

Behov av miljébedémning

Nedan redovisas en behovsbeddmning genomford enligt de kriterier som finns uppraknade i
bilaga 2 och 4 till forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar for att se om planen
medfor nagon betydande miljopaverkan. Sammanstéallningen utgor ocksa en samlad
beskrivning av planens konsekvenser pa naturvarden, kulturmiljon och landskapsbilden.

Planen innebér en omfattande férandring av markanvéandningen gentemot nuvarande
markanvandning och omfattar liftar, nedfarter, hotell mm, vilket innebdr att planens
genomforande alltid bedéms medfora sddan betydande miljopaverkan att en sarskild
miljobedémning med tillhérande MKB ska utforas enligt reglerna i MB 6:11. Utbyggnad av
liftar och skidbackar kraver sarskild tillstandsprévning enligt miljobalken med tillhérande
MKB.

Planens karaktaristiska egenskaper

Omfattning, Projektet omfattar totalt ca 7- 7500 nya baddar for fritidsboende
forenlighet med andra | samt liftar och skidnedfarter, varav ca 4800 i denna detaljplan
projekt (forsta etappen). Planomradet ligger i anslutning till befintliga

alpina anlaggningar i Bjornrike.

Utnyttjande av mark | Planen tar ca 94 ha mark i ansprak, huvudsakligen skogsmark.

Avfall, fororeningar, | Planen alstrar normalt hushallsavfall. Planomradet anslutes till
storningar kommunalt VA-nat. Nagra storningar for omgivningen bedéms
inte uppsta.

Oversiktsplanen Utbyggnaden har fullt stod i géllande Gversiktsplan.

Hallbar utveckling, Planen ska ses som komplettering och utveckling av destination
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miljomal

Vemdalen. Genom hdg kvalitet pa ski in/ski out samt narhet till
sommarhuvudaktiviteten golf, minskas behovet av intern
biltransport for att na dess aktiviteter, vilket ar positivt for
luftmiljo och vaxthuseffekten. Planomradet har god
solinstralningen, vilket &r positivt for energihushallningen.
Planomradets lokalisering och utformning bedéms stamma val
overens med miljomaélet "God bebyggd miljo”.

Projektets lokalisering och den befintliga miljons kanslighet

Nuvarande
markanvandning

Skogsmark. All bebyggelsen forlaggs inom skogsmark.

Vatmarker, 6vriga
naturvarden mm

Inga vardefulla naturomraden finns redovisade i regionalt
tillgangligt planeringsunderlag. Genom sarskilda
naturvérdesinventeringar har vissa naturvérden identifierats i
omradet, se separat bilaga. Det viktigaste omradet ar Skorvan med
intilliggande naturmark

Rovfaglar

Under varen 2012 har en rovfagelinventering (6rn) genomforts i
omradet, varvid Kungsorn som ar en hotad art har observerats. Tva
aldre bon vars platser ar identifierade, finns i dalgangen.
Inventeringen resulterade i 44 olika observationer av kungsérn. De
flesta observationerna rorde ett adult 6rnpar som héavdar ett revir
som stréacker sig fran ett omrade norr om Bjornrike mot sydost till
ett omrade nara Rodovalen med centrum i Skorvdalen. Ornarna
gjorde sa kallade spelmarkeringar vid flera tillfallen dar de
markerar revir, bon, kadaver eller andra specifika punkter i
terrangen.

Skyddade omraden

Inom eller i anslutning till planomradet finns inga natur-,
kulturreservat eller Natura 2000 omraden skyddade enligt kap 7
miljobalken.

Kulturmiljé och
fornlamningar

For omradet har en arkeologisk utredning upprattats. Inga kanda
fornlamningar finns inom omradet.

Rennaring

Enligt rennaringens markanvéandningsredovisning utgor omradet
riksintresse for rennaringen. Séder om planomradet, narmare
allménna végen l6per en flyttled av riksintresse.

Hela planomradet utgor enskilt 4gd mark, vilket innebar att den
omfattas av hovréttens dom rdrande réatten till vinterbete. Det
innebar att renbete och annat nyttjande av marken i omradet
forutsatter avtal med respektive markéagare. Sadant avtal har
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upprattats med berdrda markégare. Enligt avtalet géller foljande:

”Vid nyttjanderittens utdvande ska tillborlig hénsyn tas till
jordbruk, skogsburk och annan inom omradet forekommande
verksamhet.

Fastighetsdgare ska informera samebyn vid planer pa andrad
markanviandning samt om planerad skogsavverkning.”

Ovanstaende innebar att markéagaren har ratt att dndra
markanvandningen, men att som foljd av detta ska arrendet
minskas i motsvarande omfattning.

Typ av paverkan och det omrade som kan antas bli paverkat

Landskapsbild

Bebyggelsen &r belagen i ett skogsomrade och bedéms inte
paverka nagra ur landskapsbildssynpunkt vardefulla omraden.

Naturvard

Vid planens upprattande har omraden med sarskilda naturvérden
enligt naturvardesinventeringen beaktats. Skorvan med naromrade
bibehalls intakt liksom nagra mindre utpekade omraden med
vardefulla naturvarden.

Rovfaglar

| MKB:n redovisas detaljplanens konsekvenser for 6rnen i omradet
samt forslag pa skydds- och kompensationsatgérder.

Tillstand enligt artskyddsforordningen kréavs avseende kungsorn
och i omradet forekommande skyddsvarda vaxtarter, t ex orkidéer.

En dispensanstkan ar under upprattande av exploatdren. Arbetet
med att sammanstéalla underlag har pabdérjats liksom inledande
samrad med lansstyrelsen. Exploatéren har anlitat sakkunnigt
bitrdde for upprattande av dispensanstkan med tillhérande
utredningar. | dessa kommer att belysas hur érnarnas
bevarandestatus blir paverkad i omradet/regionen/

kommunen och hur skydds- och kompensationsatgarder kan
komma att se ut.

Vatten

Inom planomradet forekommer inte ndgon verksamhet som kan
anses innebara nagon fororening av vatten. Lokalt
omhandertagande av dagvatten forutsatts.

Atgarder som forhindrar slamtransport till angransande backar och
Veman skall vidtas. Detta redovisas narmare i MKB:n.

Markfororeningar

Inom planomradet pagar inte eller planeras nagon verksamhet som
kan anses innebéara nagon fororening av mark.
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Paverkan pa
riksintresse for
friluftsliv

Planen medfor att fler far mojligheten att nyttja omradet for
friluftliv. Riksintresset for friluftsliv bedoms inte bli paverkat av
planen. Paverkan pa naturen inkl omgivande omraden beskrivs
narmare i MKB:n

Rennaring

Planomradet ar beléaget i ett omrade som redan har en omfattande
turistisk verksamhet. Har finns ett flertal liftar och skidnedfarter,
spar och leder mm.

Riksintresset for rennaringen kan bli paverkat, men mojligheten att
bedriva vinterbete i omradet ar i praktiken helt beroende av att
avtal foreligger mellan resp markégare och beroérd sameby.
Géllande avtal mellan berdrda markagare och samebyn kommer att
omfdrhandlas.

Halsa och sakerhet,
buller

Planen bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa hélsa och
sékerhet och foranleder inget stérande buller.

Planen innebar okad trafik pa vagnatet i omradet, men det ar av
god kvalitet och bedéms klara denna 6kning.

Miljons talighet,
miljokvalitetsnormer

Planen innebér att trafiken till och fran omradet 6kar och darmed
aven avgaserna. Avgashalter uppskattas dock ligga langt under
miljokvalitetsnormerna. Aven med den berdknade trafikokningen
paverkas dessa halter endast marginellt.

Geoteknik

De geotekniska forhallandena har kartlagts genom éversiktlig
geoteknisk utredning. Den anger att omradet &r val lampat for
byggnationer. Infor detaljprojekteringen kommer ytterligare mer
detaljerade undersokningar att genomforas.

Totaleffekt av
paverkan

Den tillkommande exploatering som planen medger, medfor
genom sin storlek en paverkan pa ett hittills obebyggt omrade, men
genom planens utformning och hansynstagande till omradets natur-
och kulturvéarden, medfor inte planen nagon pétaglig negativ
paverkan pa viktiga miljovarden eller riksintressen. Enligt PBL 5
kap.188, 3 st ska dock alltid en MKB uppréttas da en detaljplan
omfattar liftar och nedfarter samt hotellkomplex.

Stallningstagande

Enligt PBL 5 kap.188, 3 st har en sarskild MKB uppréttas for planomradet. Den utgér ocksa
MKB for tillstandsansokan enligt MB for liftar och skidbackar, sndkanonanlaggning,
vattentékt och avloppsreningsverk.

| MKB:n redovisas ingaende planens forutsattningar och konsekvenser vad géller
riksintressen, natur- och kulturvérden, friluftsliv, rennaring, rovfaglar, vatten,
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markforhallanden mm samt vilka atgarder som bor vidtas for att minska paverkan pa andra
intressen och vidta kompensationsatgarder.

DETALJPLANENS GENOMFORANDE

MAL OCH STRATEGI

Malet ar att med Orndalen-konceptet som bas engagera investerare och intressenter som delar
konceptets grundsyn och som foretradesvis representerar ett eget varumarke som kan bidra till

att Orndalen, kortsiktigt sdval som langsiktigt, blir framgéngsrikt bade konceptuellt och

finansiellt.

Detta innebar kartlaggning av, samt moten med utvalda intressenter och samarbetspartners sadsom:
Byggbolag, hotell- och restaurangbolag, entreprendrer for liftar och snésystem m.fl. s att den mark
som finns tillganglig utifran de grundlaggande undersokningarna och utredningarna som gjorts kan
exploateras i enlighet med den detaljplan som utarbetats.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Ansvarsfordelning

Orndalen Exploatering AB ansvarar for omréadets detaljplanlaggning och utbyggnaden av
végar, dagvattenanlaggningar, brandposter, el samt liftar och skidnedfarter inom omradet.
Efter besiktning och godkénnande och éverlamnande av gallande relationsritningar och
skotselinstruktioner 6vertar en nybildad samfallighet vagarna inom omradet. Tomtmarken
forsaljs till enskilda, som darefter ansvarar for att tomterna bebyggs. Delar av omradets
kommersiella b&dddar avses att byggas ut av exploatdrerna.

Hérjedalens kommun ar huvudman for utbyggnad av vatten och spillavloppsanlaggningar.
Ledningsnatet inom planomradet byggs ut av exploatéren efter anvisningar frdn kommunen
och 6verlamnas sedan till kommunen.

Ovanstaende ansvarsfordelning regleras i exploateringsavtalet.

Exploatérerna &r administrativt och ekonomiskt ansvarig for att skyddsatgarder genomfors pa
sadant satt och vid sadan tidpunkt att jord och slam inte transporteras till angransande backar
och att andra skador inte uppstar pa backarnas vattenmiljo.

Gemensamhetsanlaggning mm
Tillkommande véagar inom planomradet samt plats for renhallning infogas efter utbyggnad
och besiktning i en ny gemensamhetsanldggning som forvaltas av ny samféllighetsforening.

Tillfartsvagen till omradet utgors f n av en enskild skogshilvag som anlagts gemensamt av
omradets fastighetsagare. Huvuddelen av trafiken pa denna vég under och efter
exploateringen sker till och fran planomradet. Rétten att anvanda véagen och att bygga om den
regleras i ett servitutsavtal mellan exploatdr och berérda fastighetsagare.

Huvudman for allmén plats

Kommunen &r inte huvudman for allmén platsmark inom omradet, men ar huvudman for
vatten- och avloppsanlaggningarna. Se vidare under fastighetsrattsliga fragor.
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Tidplan

Detaljplanen beraknas stélls ut for granskning under borjan pa 2013 och beraknas kunna antas
under mars 2013. Under forutsattning att planen vinner laga kraft berdknas en forsta etapp av
vagar, vatten och avlopp mm borja byggas ut hosten 2013. Under sommaren 2013 planeras
ombyggnaden av tillfartsvagen paborjas, men den omfattas inte av detaljplanen. Etapp 1 av
de alpina anldggningarna pabdrjas varen 2014. Hotellet avses paborjas under 2014.
Pulsargondolen avses byggas samtidigt som hotellet da den avses bli en viktig anordning for
hotellets parkeringslosning.

Genomfdrandetid
Genomforandetiden &r tio ar och borjar nar planen vunnit laga kraft.

Exploateringsavtal mm

Exploateringsavtal kommer att upprattas mellan kommunen och exploatéren. |
exploateringsavtalet regleras hur kostnader ska fordelas bl a for VA-anléaggningar,
planhandlaggningen mm.

| exploateringsavtalet anges bl a att vagar och VA ska utforas enligt kommunens styrande
dokument, att dagvattenanlaggningar ska utféras enligt projekteringshandlingar som godkénts
av kommunen och att exploatoren ska anlagga erforderliga atervinningsstationer for
omhandertagande av hushallsavfall.

Kommunen och exploatdren avser gemensamt undersoka om anldggande av vanstersvangfalt
pa vag 514 i anslutningen till planomradets infartsvag, kan samfinansieras, t ex via ett
infrastrukturprojekt. Finansieringen regleras slutgiltigt i exploateringsavtalet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Detaljplanen innebér att tidigare inte planlagd skogmark omvandlas till en exploateringsmark.
De delar av fastigheterna Han 39:1 och 26:1, Kvisthan 1:11, 1:12, 1:13 och 1:25 som omfattas
av detaljplanen styckas av och slas samman till en ny fastighet (exploateringsfastighet). Avtal
om markforvarv finns med respektive fastighetsagare for hela planomradet. Planomradet skar
av berorda fastigheter, men de kvarvarande delarna beldgna nordost om planomradet blir
tillgangliga via den befintliga skogsbilvagen. Kvarvarande delar sydvast om planomradet kan
nas via befintliga skogsbilvagar. Detta innebar att skogsbruk och normal fastighetsskotsel kan
fortga inom kvarvarande delar av stamfastigheterna, bade nordost och sydvast om
planomradet.

Nedan redovisas den efterfoljande fastighetsbildningen samt forvaltning och
huvudmannaskap for naturomraden, skidnedfarter, vagar mm

Fastighetsbildning

Exploatéren Orndalen Exploatering AB har tecknat avtal med resp fastighetségare om forvérv
av de markomraden som omfattas av detaljplanen. Detta omrade utgor saledes en
exploateringsfastighet inom vilken det, efter att planen vunnit laga kraft, kan styckas tomter
for enskilda fritidshus, hus med flera lagenheter, stérre tomter eller kvarter for flerbostadshus

33



Detaljplan fér Orndalen

samt hotell, allt i 6verensstimmelse med planen. Inom kvarter dar tomtplats rymmer fler &n 3
lagenheter eller hotellboende medges ocksa att 3D fastighetsindelning/agarlagenheter far
bildas. Tomter for boende kan darefter séljas till enskilda personer och foretag som bebygger
resp tomt.

Inom nedre delen av planomradet ar ett storre kvarter avsett for mindre hus pa gemensam
tomt. Kvarteret far delas in i fyra tomter for att kunna medge etappvis utbyggnad med
bildande av en bostadsréattsforening for vardera tomten. For att medge viss flexibilitet medger
planen att man dven bygger ut kvarteret med mindre parhus i tva vaningar pa egen liten tomt
kring lagenheten och gemensamma ytor i 6vrigt. Da erhller den enskilde koparen egen
tomtplats samt del i gemensamma ytor for vagar, parkeringar mm.

Orndalen Exploatering AB avser behalla de tomter/markomraden som ar avsedda for liftar-
och serviceandamal, skidnedfarter/skidvagar och naturomraden (betecknade med N, P och
NATUR pa plankartan). Normalt brukar omraden betecknade med NATUR i planen 6verforas
till planomradets gemensamhetsanlaggning, men i detta fall kommer exploatoren att tills
vidare ha ett langsiktigt engagemang i omradet och ansvara for skidvagarna genom
planomradet, anlagga stigar, rastplatser mm samt skota de kvarvarande skogsomradena. Da ar
det naturligt att Orndalen Exploatering AB ocksé star som huvudman for dessa NATUR-
omraden.

Nar planen ar genomford kan fragan om upplatelse av hela eller delar av NATUR-omraden
till gemensamhetsanlaggning aterigen aktualiseras.

For markomraden utanfor planen som behdvs for de alpina anldggningarna mm, har tecknats
arrende-/servitutsavtal.

Gemensamhetsanlaggning, servitut

Omradets vagar samt utrymmen och stationer for hushallsavfall/atervinning upplats efter
besiktning och godkannande genom férrattning som gemensamhetsanléaggning. Denna
anlaggning forvaltas av ny samféllighetsforening.

Inom kvarter dar 3D-fastighetsbildning eller dgarlagenheter kommer i fraga bildas
gemensamhetsanlaggningar samt forvaltningar knutna till grupp eller grupper av byggnader.

Den del av parkeringen vid pulsargondolen som utgdr boendeparkering for hotellet och
angransande stOrre lagenhetshus inrattas som gemensamhetsanléggning.

For infartsvagen fran vag 314 upplats servitut genom avtal till forman for exploaterings-
fastigheten. VVadgen kommer att byggas om for att som minst uppfylla kraven i kommunens
styrande dokument for vagar. Nar exploateringen ar klar kan vagen inrattas som
gemensamhetsanlaggning med deltagande av planomradets fastigheter samt de privatagda
skogsfastigheterna.

For kvarteret i nedre delen av planomradet avsett for mindre stugor bildas en till fyra
bostadsrattsforeningar alternativt gemensamhetsanlédggning for vagar, parkeringar mm..
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EKONOMISKA FRAGOR

Ansvarsfordelning av anlaggningskostnader

Exploatoren svarar for kostnaden for utbyggnaden av végar, va-ledningar,
dagvattenanlaggningar, liftar, skidnedfarter mm inom planomradet. Exploatdren ansvarar for
ombyggnad och drift av tillfartsvagen fran vag 314 till dess att exploateringen ar Klar.

Kostnader for detaljplan mm

Exploatoren svarar for alla kostnader forenade med detaljplanens upprattande (plankarta med
bestdammelser, illustration, plan- och genomforandebeskrivning, grundkarta,
fastighetsforteckning, 6versiktlig VA utredning, geoteknisk utredning, arkeologisk
inventering, naturvardesinventering, rovfagelinventering mm).

TEKNISKA FRAGOR

Brandskydd

Insatstiden for raddningsstyrka till omradet kan beréknas till 20-30 minuter vid normala
forhallanden, men kan under ogynnsamma betingelser bli betydligt langre, speciellt med tanke
pa de vaglutningar som forekommer. Tomtstorleken innebar dock en relativt gles exploatering
dar minimiavstandet pa 8 m mellan respektive huvudbyggnad alltid kommer att kunna
uppnas. Det galler dock inte inom de kvarter som medger en tatare bebyggelse med
uthyrningsléagenheter eller bostadsréatter samt hotelltomten. Dér innebar tatheten, hushojden
och anvandningsséttet krav pa sarskilda brandskyddsatgéarder som far beaktas i projekteringen
och kommande bygglov. I planen aterfinns en sarskild planbestammelse om brandskyddet.

Dérutover galler alltid kraven i PBL vad géller skydd och sékerhet samt nybyggnadsreglerna
vid byggande pa resp fastighet.

Omradet forses med brandposter placerade i samrad med raddningstjansten.
MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Planhandlingarna har upprittats pa uppdrag av Orndalen Exploatering AB av UIf

Alexandersson Arkitektkontor AB med arkitekt SAR/MSA UIf Alexandersson som ansvarig.

Planen har upprattats i samrad med miljo- och byggavdelningen i Harjedalens kommun.
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Sammanstallning baddar

Tomttyp Antal Lgh/bus | Bdddar/Igh | Totalt antal
baddar
”Hotellomradet” 2400

(Hotellrum och baddar i Igh)

Tomter med hus f6r 4 Igh 9 4 6 216
Tomter med hus f6r 8-10 Igh 4 8 6 192
Storkvarter med flerbostadshus | 32 Igh 6 192

(s6der hotellet, mojligt att dela
in 14 tomter)

Storkvarter med flerbostadshus | 5 8-16 6-7 450
(nordost hotellet, mojligt att
dela in i 5 tomter)

Tomt med smastugor (méjligt 50 hus 4 200
att dela in i 4 tomter i brf-form
eller smatomter kring resp hus
med 6vriga ytor gemensamma)

” Ambassadorstomter”- storre 13 12 156
tomter med generds byggritt pa
250 kvm byggnadsarea/tomt.
Med méjlighet att bygga i tva
vaningar alt sluttningsvaning
kan bruttoarean bli 500 kvm.

Tomter for enskilda fritidshus 111 1 8 888
med byggritt pa 170 kvm

byggnadsarea/tomt. Med 33 1 4 133
mojlighet att bygga i tva

vaningar alt sluttningsvaning
kan bruttoarean bli 340 kvm.
Liten extra Igh inom tomt (antas
att 30 % nyttjar den
moijligheten)

TOTALT 4827
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BILAGOR

1 Naturvardesinventering

2 Geoteknisk inventering, oversiktlig

3 VA- och dagvattenutredning

4 Arkeologisk utredning

5 Rovfdgelinventering (omfattas av sekretess, ej offentlig handling)
6 MKB

7/ Masterplan

8 Brandskyddsutredning
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Planomréadet med Skorvdalen
sett fran soder
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