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1 Handlingar

e Plankarta med planbestimmelser

* Planbeskrivning (denna handling)
Owriga handlingar

*  Grundkarta, 2026-04-30

e Fastighetsforteckning, 2026-xx-xx

¢ Undersékning av betydande miljépaverkan

¢ Geoteknisk undersékning (Sweco, 2022-08-17), reviderad 2026-03-13

* Dagvattenutredning (Mavacon, 2023-01-10), bilaga Férslag systeml6sning,
reviderad av Sweco 2026-05-05

e Arkeologisk undersékning (Dalarnas museum, 2023-06-02)

* Antikvariskt-PM, (WSP, 2025-06-09)

e Konsekvensbedémning f6r kulturmiljén, (WSP, 2026-04-28)

I planbeskrivningen anvinds begreppen “gillande detaljplan” och aktuell detaljplan”.
Med gillande plan avses den nu juridiskt bindande detaljplanen och med aktuell plan

avses den nya detaljplanen som dessa handlingar beskriver.

2 Planforfarande och planprocess
Planen handldggs med standardfdrfarande enligt 5 kap. 7§ plan- och bygglagen.

Planférslaget antas av samhillsbyggnadsnimnden. Samrad och granskning omfattar
sakigare, boende, myndigheter och dvriga som bedéms ha visentligt intresse av
planen. Plankartan 4r juridiskt bindande medan planbeskrivningen (denna handling)

ska beskriva syftet med detaljplanen och 6ka forstaelsen av plankartan.

Detaljplanen har fram till och med plansamradet bendmnts ” Defaljplan for del av

Enbacka 1:32, Bostader vid Gustafs bathamn”, varefter den fatt sitt nuvarande namn.

O—0O—C0O— @@

Start Samrad av  Granskning Antagande Laga kraft
detaljplan av detaljplan  av detaljplan

Sd har langt har detaljplanen kommit i planprocessen.
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3 Syfte och huvuddrag

Syftet med planldggningen dr att méjliggéra uppférandet av nya bostidder pad
fastigheten Enbacka 1:32, invid bathamnen i Gustafs. Kommunen har brist pa
bostider, framf&r allt i form av bostadsrittsligenheter och inte minst i Gustafs.
Flerbostadsbebyggelse pd den aktuella platsen bidrar till att koncentrera och anknyta
ny bebyggelse till den redan befintliga titorten. Detta skapar en langsiktigt hallbar
bebyggelseutveckling di befintlig infrastruktur och service kan nyttjas och forstirkas. I
nirheten finns férutom bostadsbebyggelse dven Enbacka skola samt livsmedelshandel
och kollektivtrafik.

Planomradet ligger intill Daldlven, vid Gustafs Bathamn. I dagsliget finns ingen
bebyggelse inom omridet. Marken utgdrs till stérsta del av 6ppen yta med
odlingsmark. Grupper med uppvuxna 16vtrad finns pa och kring omrédet.
Kommunen har i sin éversiktliga planering bedémt platsen som limplig f6r

bostadsbebyggelse.

4 Plandata

4.1 Lagesbenamning

Planomradet ligger intill Dalilven, vid Gustafs Biathamn, norr om Enbacka skola. 1

vister och norr omges omradet av odlingsmark. I nirheten finns ocksa savil skola,

service som bathamn. Avstand till Gustafs kyrka dr cirka 200 meter.

Rod markering visar planomridets lige i Sdters Kommun (vinster) och ungefirliga placering i
Gustafs (hager).
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4.2 Areal

Planomradet uppgar till ca 2 hektar.

4.3 Markagoforhallanden

Planomrédet dr en del av den kommunala fastigheten Enbacka 1:32.

5 Sammanfattning av konsekvenser
5.1 Detaljplanens konsekvenser

5.2 Forenligt med 3, 4 och 5 kap i miljobalken

De atgirder som detaljplanen medger bedéms vara férenliga med en ur allmin
synpunkt limplig anvindning av mark- och vattenresurserna enligt bestimmelserna i 3
kap 1 § miljobalken. Planférslaget berGrs inte av ndgot riksintresse enligt 4 kap

miljébalken.

Under férutsittning att rening av dagvatten fran asfaltsytor utfors i enlighet med
dagvattenutredningen bedéms detaljplanen inte paverka ndgra miljokvalitetsnormer
och bedéms dirfor vara férenlig med 5 kap miljobalken. Recipienten Dalilven har
enligt Liansstyrelsen statusklassningen otillfredsstillande ekologisk status och uppnar ¢j
god kemisk status. Att ekologiska statusen for recipienten ér faststalld till
otillfredsstillande beror p4 att de atgarder som krivs for att uppna god ekologisk
status anses omdjliga pa grund av vattenkraften i dlven. Recipienten ér klassad som
kraftigt modifierad och de dtgirder som krivs for att nd god ekologisk status skulle
medfdra betydande negativ paverkan pa samhaillsviktig vattenkraftverksamhet.
Miljokvalitetsnormen f6r Dalélven dr undantagen generella kravet pa god ekologisk
status till 2027.

Generella kravet pa kemisk status dr god kemisk status till 2027. Den kemiska statusen
beror pd hoga halter av kvicksilver och bromerade difenyleter. Dessa dmnen
Overskrider grinsvirdena pa grund av biade punktkillor samt pa luftburna
féroreningar. Den kemiska statusen riskerar darmed att ¢j uppna malet god status till
2027.
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5.3 Undersokning av behov av miljobedomning

Om detaljplanen kan antas medf6ra en betydande miljopaverkan si ska kommunen
enligt plan- och bygglagen (2010:900) 4 kap 34 § samt miljobalken 6 kap 11§ gbra en
miljébedémning i form av en miljékonsekvensbeskrivning (MKB). Bedémning om
sadant behov foéreligger gbrs genom en sa kallad wndersikning enligt 6 kap 5-6 §§
miljébalken. I detta fall har undersékningen resulterat i att genomforandet av planen
inte bedéms innebira betydande miljopéaverkan. Dirfor féreligeer inget behov av
miljébedémning enligt miljébalken. Detta baseras pa att inga enskilda fragor bedéms
paverkas i sidan utstrickning att det innebdr risk f6r betydande miljépaverkan. Se
bilaga ” Undersokning av betydande miljspaverkan”. Undersdkningssamrad har hallits med
linsstyrelsen parallellt med plansamridet. Linsstyrelsen delar kommunens bedémning

att detaljplaneforslaget inte innebir betydande miljépaverkan.

6 Tidigare stallningstaganden

6.1 Oversiktliga planer

1 Oversiktsplan for Sdters Kommun 2013, antagen av Kommunfullmiktige 2013-07-09,
pekas omrddet ut som utvecklingsomrade f6r bostadsbebyggelse. 1 Fordiupad
Oversiktsplan fir Gustafs (Mora By och Enbacka m.m.) 2018-2030, antagen av
Kommunfullmiktige 2019-03-13, anges omradet som utvecklingsomrade f6r
bostadsbebyggelse. Hir nimns ocksi att 6versvimningsrisk behover utredas samt att
ny bebyggelse bér harmonisera med landskapsbilden. Planomridet pekas ocksa ut
som LIS-omride (landsbygdsutveckling i strandnira lige). Omradet pekas dven ut
som lampligt f6r bebyggelse i Bostadsplan for Sdters kommun 2016—2030, antagen i
kommunfullmiktige 2018-06-14.

6.2 Detaljplaner

Huvuddelen av omradet 4r inte detaljplanelagt sedan tidigare. En del av befintlig
skolgard planliges som en bekriftelse pa radande férhillanden. Skolan ligger
huvudsakligen inom detaljplan 1642S (se nedan). Omradet gransar ocksa till
bostadsindamal i den gillande detaljplanen 13758S.
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Bilden visar planomradet och gillande planer.

6.3 Kommunala beslut

Positivt planbesked har limnats av samhillsbyggnadsnimnden (2019-09-18 §72).
Beslut om samréd togs av samhillsbyggnadschef, med st6d av delegation, 2024-02-14.
Samrad pégick mellan 19/2 och 3/4 2024.

Planbeskrivning 9
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7 Planeringsforutsattningar, foreslagna
forandringar och konsekvenser

7.1 Mark och vegetation

Planomradet utgérs huvudsakligen av 6ppen yta med dngsmark som sluttar mot édlven.

Grupper med uppvuxna 16vtrid finns inom och i anslutning till planomradet.

Planomridet ovanifrin.

Planbeskrivning 10



7.2 Geotekniska forhallanden

Enligt Sveriges geologiska undersdkning omfattas planomradets grundlager av Glacialt
silt. Delar nirmast Daldlven bestir av svimsediment, ler-silt. Jordarterna ér

erosionsbenigna.

En oversiktlig geoteknisk undersékning har utforts av Sweco (2022-08-17) med

foljande resultat:

Jorden bestar 6verst av ca 0,5 meter mulljord. Déirunder ligger silt med varierande
tithet, ner till sonderingsstopp 23 m under markytan. Grundvattennivan lig vid
observation mellan ca 2,7 meter och ca 6 m under markytan vid de
observationspunkter som tagits. Inga lingtidsobservationer dr utférda och

grundvattennivan kan variera med sdsong.

Markstabiliteten 4r tillfredsstillande inom huvuddelen av planomradet. Dock inte vid
slintkrénet mot dlven. Hir kan ytliga skred férekomma. Dessa beror dock inte pé last
fran bebyggelsen. Vid byggnation rekommenderas att fordon och uppstillningar inte
ska ske 1 ndrheten av slinten. En restriktionszon pa 7 meter till slinten foreslds se

illustration nedan) som ocksa sikerstills genom prickmark pa plankartan.

Erosionsskador fran dlven kan uppstd i slinten men bér enligt utredningen inte leda

till fortsatta skred och kommer inte att paverka planerad byggnation.

Bilden visar den gon som enligt geoteknisk undersikning inte ska bebyggas eller tillforas parkering.

Planbeskrivning
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Kvartersmarkens och byggrittens utbredning har faststillts med hinsyn till detta och
ett omrade har avsatts som (NATURy). Hir fir ingen typ av byggnad uppforas eller
parkering anordnas. Detta ska jimféras med bestimmelsen (NATUR) som i vissa fall
kan inrymma mindre byggnad kopplad till indamalet. Den geotekniska utredningen
rekommenderar dven att denna del ska undvikas £6r uppstillning av fordon samt

byggplatsetableringar under byggtiden.

Dagyvatten ska ledas ut ur planomridet via antingen erosionsskyddat dike eller ledning,
vatten far inte slippas ut direkt i sldnt. Detta sdkerstills inom planomradet med
planbestimmelsen (DIKEj. Utanfér planomréadet dr tanken att ansvaret for
utbyggnad och skétsel dagvattendiket ska ligga pa kommunen. Detta kommer att
regleras i kommande markéverldtelseavtal. Nedan visas hur det nya erosionsskyddade
diket (skraffering med réda ringar) ér tinkt att ansluta till ett befintligt dike (streckad

r6d linje). Aven det senare ska allts erosionsskyddas. Se vidare under rubriken

Dagpatten.
OO AT
Y ¢ M
&
B /
GRANS DETALIPLAN
NY LEDNING
NYTT AVSKARANDE SVACKDIKE
NYTT RENINGSMAGASIN
NYTT EROSIONSSKYDDAT DIKE
NY KUPOLBRUNN
NY YTLIG FLODESVAG
YTLIG VATTENDELARE
NY TROLIG SLANT \
\
RESTRIKTIONSZON OVAN ‘\
BEFINTLIGT SLANTKRON
N

FORSLAG BEFINTLIGTDIKE ~ ======== o A
SOM EROSIONSSKYDDAS g )
BEFINTLIG LEDNING ~ oeeeemeeeees
BEFINTLIGTDIKE ~~ —————
o *° o f
BILAGA 1 - FORSLAG SYSTEMLOSNING )
2026-05-05 S

Bilden visar hur dagvattnet dr ténkt att avledas via erosionsskyddat dike ner mot Daldlven.

Slinten mot dlven, det vill sdga dagens strandlinje, kommer pa sikt att utsittas av

naturlig erosion av ilven.

Grundliggningsarbeten bor dimensioneras, planeras, utféras och kontrolleras i

Geoteknisk kategori 2 (GK2). Plattgrundlidgening eller pelarsulor bedéms kunna

Planbeskrivning



’

A | SATERS

i

= =

KOMMUN

nyttjas for planerade byggnader. I det markanvisningsavtal som skrivits nimns att
”Byggaktdren ansvarar for att en detaljerad geoteknisk undersékning genomférs infor
projektering for att sidkerstilla att limplig grundldggning genomférs £f6r byggnader
respektive anldggningar”. Det dr siledes nidgot som kommer att utféras efter
planskedet for att verifiera féreslagen grundliggning gentemot byggnadernas
utformning, position och laster. Om lasten fran byggnaderna bedéms leda till
sittningsproblematik kan grundliggning utféras med kompensationsgrundliggning
alternativt med palning.

Grundliggning ska utféras frostskyddat alternativt grundliggas vid frostfritt djup, och
schaktbotten skyddas mot frysning i byggskedet om det utférs vintertid. Eventuell sno
och is ska tas bort innan packningsarbeten pdbérjas. Fyllning far inte liggas ut pa
tjdlad mark. Hdrdgjorda ytor sdsom parkeringar och mindre vigar ska utféras
tjalskyddat. Marken klassas som normalradonmark. Radonskyddad grundliggning ska
tillimpas.

7.3 Bebyggelse

7.3.1 Befintlig bebyggelse

I dagsliget finns ingen bebyggelse inom planomradet. I direkt anslutning till omradet
ligger Enbacka Skola som dr uppdelad i ett antal byggnadsvolymer med varierande
byggnadshéjder. Vid Gustafs Bathamn finns mindre byggnader £6r batklubbens

verksamhet. S6éder om planomradet finns en linga med enplans radhus.

Enbacka skola

Planbeskrivning
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7.3.2 Planforslaget

Omrddet ligger i en Gstsluttning mot Dalédlven. Omgivande vigar i norr och vister

Gustafs bathamn med mindre foreningsbyggnader

ligger 1-2 meter ligre dn anslutande mark inom omradet.

Planomradet foreslas innehilla en relativt smaskalig bostadsbebyggelse i en

kombination av ligenhetshus och parhus. Bebyggelsestrukturen framgar av

illustrationsplanen nedan. Samtliga ligenheter ges utsikt 6ver Dalilven.

Illustrationsplan
Detaljplan for

del av Enbacka 1:32
bostader vid Gustafs bathamn

= + = Plangrans

— - — Anvandningsgrans
Foreslagen hojdsattning
Restriktion markstabilitet

Skala 1:1000 A3

0O 10 2 30 4 50 60
[ N ! N T

si

bathamnsvégen ““
\

Fornlamningsomréade
(undersokt)

Skolgérd

Enbacka skola

Dalélven

Planbeskrivning
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Llustrationsplan (Mondo arkitekter)

I den hogst beldgna delen av anvindningsomridet B - bostider medges endast
parhusbebyggelse. Syftet ir att begrinsa bebyggelsens visuella paverkan genom att
byggritten utgdrs av tvd delar samt att ge omradet en varierad karaktir. Inom den
hogst beldgna byggritten har en planbestimmelse satts som reglerar hogsta markhjd
till +118 m vilket innebdr en sinkning med cirka 1 meter. Férutom att det ger en
samstimd hojdsittning f6r hela omradet sd bidrar det ytterligare till att minska

paverkan landskapsbilden.

Hogsta nockhéijd 6ver nollplanet dr begrinsad till 8 meter (A7) £6r pathusen och 11
meter (/17 £6r flerbostadshusen. Storsta takvinkel dr 10 grader i den Gvre delen (oy)
och 5 grader i den nedre delen (0. Flerbostadshusen ska alltsa utféras med platta tak

for att minimera paverkan pa landskapsbild och siktlinjer.

Storsta bruttoarea inom anvindningsomradet Bostider dr 4500 m2. Carports ingar inte
1 definitionen av bruttoarea. Byggnadsarean (utbredning pd marken) per
bebyggelsezon ir begrinsad till 250 m? i den dvre delen och till 370 m? i den nedre

delen.

Inom markanvindningen Bostider giller att fasader ska vara av trd och endast far
behandlas med vitriol, trdolja eller annan likvirdig skyddsbehandling som gor att triets
egenkuldr tydligt framtriader.

Illustrationer av bebyggelsens placering och utbredning i landskapet redovisas under

rubriken Kulturmiljé nedan.

I planen ingar dven en del av befintlig skolgard () som idag inte dr planlagd. Detta dr

en bekriftelse pa nuvarande situation.
7.4 Natur- och kulturmiljo

7.4.1 Naturmiljo

Planomréidet bestir av dkermark som i vissa stycken kantas av en trddrad. I vister och
norr omges omradet av vdg och dirpa foljande odlingsmark. Marken inom omradet
har tidigare varit upplaten for produktion av djurfoder. Planens genomférande medfor
att delar kommer beh6va hardgoras samt att vissa tridplanteringar sannolikt
genomfors. Den férdjupade 6versiktsplanen f6r Gustafs anger ett bevarandeomrade
lings dlvstranden f6r natur och rorligt friluftsliv (se karta nedan). Genom att man i
detaljplanen avsitter naturmark med mdjlighet till allmin gangstig bed6ms

forutsittningarna for detta intresse forbittras.

Planbeskrivning
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Bilder dver planomridet som det ser ut idag, sett fran dster respeketive véister

Bebyggelse pa jordbruksmark — kommunens stéllningstagande

At den aktuella férindrade markanvindningen ett visentligt samhillsintresse?

Kommunen har brist pa bostider, framfor allt i form av bostadsrittsligenheter och
inte minst i Gustafs. Nya ldgenheter generar inflyttning men skapar dven flyttkedjor
som skulle ge Gustafs en varierande befolkning i olika aldrar och gynna ortens
utveckling. Manga ildre Gustafsbor 6nskar att bo kvar i samhillet, dir de ofta bott
sedan mycket linge och har goda sociala nitverk. Nybyggnation av ligenheter kan
alltsd innebira att fler kan klara sig lingre i sitt eget hem, och 1 stort inverka positivt pa

den sociala hillbarheten.

Flerbostadsbebyggelse pa den aktuella platsen bidrar till att koncentrera och anknyta
ny bebyggelse till redan befintlig. Detta skapar en langsiktigt hallbar
bebyggelseutveckling da befintlig infrastruktur och service kan nyttjas och forstirkas. I
nirheten finns férutom bostadsbebyggelse dven Enbacka skola samt livsmedelshandel
och kollektivtrafik. Att koncentrera ny bebyggelse till sidana platser dr en del i
kommunens strategi f6r hallbar bebyggelseutveckling. Vidare skulle verksamheten vid
Bdthamnen pa ett naturligt sitt knytas till vrig bebyggelse da nya bostider boér

generera fler besokare till hamnen och skapa mer rorelse i omradet.

1 Oversiktsplan for Séters Kommun 2013 och i Bostadsplan for Saters kommmn 20162030
anges det som limpligt for bebyggelse. Fordjupad Oversiktsplan fir Gustafs (Mora By och
Enbacka m.m.) pekar ut omradet som utvecklingsomréide f6r bostadsbebyggelse.

Bebyggelsen bedéms kunna uppforas relativt koncentrerat som komplettering till det
befintliga samhillet, med ndrhet till skola och service. Landskapsbilden bedéms till
stora delar bli intakt.

Planbeskrivning



Med tanke pd sambhillets storlek, bostadsbehovet och den begrinsade mark som finns
tillgdnglig f6r bostadsindamal utgdr etableringen ett visentligt samhallsintresse. Det
antal bostidder som mdjliggdrs ir, i sin kontext, inte dr att betrakta som enstaka. Siters
kommun g6ér bedémningen att bostadsbebyggelse pa denna plats 4r limplig och att
det som visentligt samhillsintresse ska ges foretrdde framfor det likaledes visentliga

samhillsintresset jordbruksmark.

Ar jordbruksmarken brukningsvird?

Ja, storleken dr dock begrinsad och den ligger i anslutning till befintlig bebyggelse.
Omriédet dr tydligt avgrinsat av vigar (Trafikverkets vig i vist och vigen till
bathamnen i norr). Marken dr kommunigd med taxeringskod, 110 Lantbruksenhet
och brukas genom arrende. Genom sin begrinsade storlek kan den inte antas vara
avgorande for enskild lantbrukares méjlighet att bedriva verksamhet. Marken har fram

till nyligen brukats £6r produktion av djurfoder.

Finns det annan mark som kan tas i ansprék i stillet?

Jotrdbruks- och livsmedelsproduktion dr en kommunens mest karaktiristiska niringar.
Forutsittningarna utmed Dalédlven dr optimala och 1 Gustafsbygden ir jordbruk den
klart dominerande markanvindningen. Det pagir stora investeringar fOr att sdkerstilla
ett aktivt jordbruk i framtiden. Avgérande ir tillgang till mark och férstaelsen for

niringens férutsittningar. Samtidigt behéver samhallet utvecklas i andra avseenden.

I den férdjupade 6versiktsplanen (FOP) férs en omfattande diskussion kring
prioriteringen mellan jordbruksmark och ny bebyggelse. Dialog har f6rts med en
referensgrupp bestdende av lantbrukare i omrddet. Kommunen har som utgingspunkt
att vara mycket restriktiv med exploatering av jordbruksmark. I f6rsta hand ska nya
bostider placeras pd annan mark. I andra hand kan ny bebyggelse placeras pa
jordbruksmark i anslutning till befintlig bebyggelse genom fértitning och
komplettering. Generellt sett finns fa platser i Gustafs som dr limpliga f6r ny
bebyggelse/ fortitning. FOP:en redovisar ett antal férslag till utbyggnadsomraden
(benimns A-H i bilden nedan) som efter genomférda dialoger har ansetts limpliga.
Omridena ska ses som alternativ. Samtliga av dessa beddms inte vara aktuella £6r
utbyggnad. For nirvarande pagar planliggning av en mindre del av omrade G, intill
Morbyvallen. Hir méjliggérs framfor allt villatomter (och i begrinsad omfattning sma

flerbostadshus). Trycket pa villatomter just hir har varit och dr mycket stort.

D4 det dr prioriterat att tillskapa just ligenheter anses det aktuella omradet (C i
nedanstiende bild) vara bist limpat pa grund av sitt centrala lige. Omradets

begrinsade stotlek gor ocksi att marken utnyttjas mest effektivt/hillbart genom en
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ligenhetsexploatering. Utvecklingsomradet dr det ytmissigt minsta av de som anges 1
den foérdjupade 6versiktsplanen. Kommunen dger marken f6r omrade C, vilket inte dr

fallet for t. ex. storre delen av omrade A.

Vad giller omrdde D 1 den férdjupade Sversiktsplanen sa dr storsta delen avsatt till
fortitningsomrade vilket 1 praktiken, pa kvarvarande mark, betyder enstaka
villatomter. Vidare finns kring Enbackagirden en yta som enligt FOP:en ska
torbehillas bostider till dldre, som till exempel trygghetsboende, eller eventuell
ut6kning av sirskilt boende. Den del som ligger inom Bostider — nyutveckling utgors idag
av akermark. Kommunen bedémer att denna dkermark ingar i ett storre
odlingslandskap pa ett tydligare sitt dn den dkermark som planomradet tar i ansprak.
Slutligen ingir i omrade D delar av ravinsystemet i Gustafs, som inte 4r limpade f6r
bebyggelse. Omradet har stora utmaningar fér en stérre exploatering pd grund av

nirhet till vatten/6versvimning och samtidigt nirhet till luftburen elledning.

Omride C bedéms ha storst mojlighet att ge positiva effekter pa samhillsutvecklingen
1 stort. Jordbruksmark pa 6vriga utpekade utvecklingsomrdaden f6r bostidder brukas till

annat dn enbart djurfoder.

Planbeskrivning 18



2
Pl
~

SATERS
KOMMUN

= =

Utvecklingsforslag 2018-2030

Foérdjupad éversiktsplan Gustafs

N

Pe) N
S

\S\ //

Utvecklingsomraden fér bebyggelse

A. Storhaga/Slattgardet
B. Lisselhaga

C. Skolomradet

D. Enbacka

E. Kallberget

F. Mora by norra

G. Mora by sédra

H. Mora by véstra

Bevarandeomraden natur
och rorligt friluftsliv

J. Backravin utmed Spangbéacken
K. Alvstranden med raviner

L. Vik av Dalélven

M. Digerdalarna

N. Gustafsfaltet

Bevarandeomrade kulturmiljé
O. Nedre Naglarby

Trafikutredningsomraden

a. Ny saker korsning

b. Hela trafikplatsen inkl. kopplingar
utreds & atgardas

¢. Utredningsomrade fér blandtrafik

d. Ny utformning korsning som
klarar tunga transporter

e. Ny utformning korsning och
jvg-passage samt Mora by
stationsomrade, gods och pendling

f. Utredning industriinfart

=~

,

Planférslag

& l IGr'a'ns fordjupad OP
| -] Utvecklingsomrade bebyggelse

=~ Bevarandeomrade
l-_J natur och rérligt friluftsliv

Utvecklingsstrak fér
*@P*  Ging- och Cykeltrafik

~@m WP Industriinfart

Befintlig markanvéndning

.,

SATERS KOMMUN

Bostader

i-_[:r_i Bevarandeomrade kulturmiljé

Verksamheter samt

LAGA KRAFT: 2019-03-13

cese Bostader, nyutveckling

offentlig service eller fritid

- Verksamheter, nyutveckling Jordbruksmark
L X X X Fértatningsomrade Vatten
N Siala 110000 (42), 20000 R 7/ Idrottsomrade, utvecklin
A ‘ ! g Skog
o 200 400 800 m
[ | | - Utredningsomrade trafik Vattendrag
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7.4.2 Kulturmiljo

Hela planomradet ligger inom kommunalt intresseomrade £6r kulturmiljovard. 1
kommunens Kulturmiljgprogram tran 2023 har omréidet kring Gustafs kyrka pekats ut
som sirskilt virdefullt. Det innebir bland annat att landskapsbilden 1 st6rsta mojliga
min ska bevaras och att ny bebyggelse ska harmonisera med befintlig. Bland de
virdebirande uttrycken fér omréadet anges bland annat den ildsta delen av Enbacka
skola och en radhuslinga som ligger precis i anslutning till planomradet. Dessa
bedéms dock inte ha en tydlig koppling till planomradet. Gustafs kyrka pekas ut som
”ett dominerande landmairke, bade 1 vyer 6ver Dalilven och fran vigarna bade frin
vister och fran sydost” och ”det 6ppna landskapet 6ster om byn och mot Daldlven”
bedéms vara ett virdebirande uttryck f6r omradet. I kulturmiljéprogrammet har

toljande rdd och riktlinjer med koppling till planomréidet identifierats:

* Kyrkan som en dominerande byggnad och landmirke i landskapet bibehalls.
Siktlinjer mot kyrkan bor inte byggas f6r. Det giller siktlinjer och vyer 6ver Dalélven
och vyer utmed Enbackavigen och den édldre landsvigen.

* Det omgivande odlingslandskapet 6ster om byn och utmed idlven bor héllas Gppet

och brukas.

* Ny bebyggelse bor inte skymma siktlinjer mot kyrkan eller placeras i den &ppna
backen mot tidigare lastageplatsen. Den bér skalamissigt inte dominera i férhallande

till kyrkan i utblickar 6ver Dalilven.

* Ny bebyggelse bor anpassas 1 skala till omradets smaskaliga karaktir.

X" &
od Enbacka kvam

Omradet kring Gustafs kyrka— sarskilt Nt
vlrdelull?nbyagtlsaomrbdc

Lédmning registrerad i Fornsék,
Riksantikvariesmbetet S

Karta dver det sdrskilt virdefulla omradet kring Gustafs kyrka, hantad fran Sdters
kaulturmiljiprogram. Det aktuella planomridet markerad med rid linge.
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Plankartans struktur och dess bestimmelser har utformats med ovanstiende i atanke. .
Ho&jd och placering har reglerats f6r att sikerstilla siktlinjer. Det ska samtidigt papekas
att siktlinjer som ter sig uppenbara i en flygvy (ovanifran) inte nédvindigtvis 4r tydliga
1 marknivd. Fran marken upplevs planomrédet fran de flesta platser ligga lagt i
landskapet och ha stéd i omgivande vegetation. Planbestimmelserna anger att fasader
ska vara av trd och endast fiar behandlas med vitriol, triolja eller annan likvirdig
skyddsbehandling som gor att triets egenkulér tydligt framtrider. Syftet dr att fasader
ska ges ett omalat uttryck som bidrar till att bebyggelsen underordnar sig det
overgripande landskapet

Att beldgga takytor med sedumtak kan ytterligare bidra till att tona ner bebyggelsens
roll i landskapet.

Nedan redovisas volymsstudier, sektioner och inspirationsbilder som har tagits fram

for att studera hur landskapsbilden paverkas.

Inventeringsfoto taget mot planomradet, fran Solbergavigen. Solbergaviigen ligger ligre an narmsta
delen av fastigheten vilket gor att utblicken dver dlven i ursprungslaget dr begransad. Da planomridet
Saller av ner mot dlven paverkas landskapsbilden endast i liten omfattning fran denna vypunkt.
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Vobymsillustration av bebyggelsen sett fran norr (Solbergavdgen).

Vobymsillustration av bebyggelsen sett fran dstra sidan av Daldlven.
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LAMELLHUS

Lilustration som visar den tillkommande bebyggelsens inverkan pa det dvergripande landskapet. 1y

tagen frin vattnet vinkelrdtt mot parbusen.

ODLINGSFALT ~ SOLBERGA GARD

& >

Lilustration som visar den tillkommande bebyggelsens inverkan pa det dvergripande landskapet. Ty

tagen fran vattnet vinkelrdtt mot lamellhusen.

LAMELLHUS

ATTENYTA, CA +108,00
e |

Sektioner som visar bebyggelsens placering i landskapet

BORTOMLIGGANDE
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- | |
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PLATTA PA MARKZZZMARKFYLLNING|

TVARSEKTION LAMELLHUS 2 DETA

Sektion som visar bebyggelsens skala och mite med marken
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EXEMPEL PA HORISONTELL 3-DELNING
MED HJALP AV MATERIAL OCH STRUKTUR
Instagram, models_architecture FASADUTSNITT

Inspirationsbilder och fasadutsnitt som visar principer for att skapa ett uppbrutet fasaduttryck

Grillstad marina, Exempel pa modern vattenndra arkitektnr. Archdaily

Fornldmningar

Norr i planomrédet, intill bithamnsvigen, finns enligt Riksantikvarieimbetet
fornlimningar: 1.2001:2340 Boplats, samt 1.2001:2341 Blistbrukslimning. Dessa ir ¢j

synliga ovan mark.

Dalarnas museum genomférde i juni 2023 en arkeologisk utredning. De fynd som
gjordes (slagg, kol, kvarts, brind flinta) bekriftar tidigare kunskapslige. Inga nya
fornlimningar patriffades men man foreslar en mindre ut6kning séderut av tidigare

registrerad blastbrukslimning. Det dr oklart hur paverkad fornlimningarna ir till f6ljd
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av den redan anlagda mot biathamnen och om det mdéijligen finns spar av

blastbrukslimningen eller boplatsen kvar under vigen.

Dalarnas museum férordar en férundersékning av boplats 1.2001:2340 och
blastbrukslimning 1.2001:2341 ifall de kommer att berdras av framtida byggnationer.
Den norddstra byggritten for flerbostadshus berérs till en liten del (se plankarta).
Sambhillsbygenadssektorn gér bedémningen att denna del vid behov kan
torundersokas i bygglovskedet.

7.5 Friytor

7.5.1 Befintliga friytor

Inom planomradet finns gott om friyta for att tillgodose boendes behov. Genom
planfrslaget planlidggs ocksa en befintlig pulkabacke som NATUR — allmin plats f6r
att kunna fortsitta nyttjas av skola och allminhet. Ett strak med naturmark — allman
plats planldggs dven pd nedre delen av dkermarken. Dir kan ett promenadstrik
etableras varvid tillgingligheten till marken avsevirt ékar. Intill planomradet ligger

idrottsplaner som hér till Enbackaskolan.

7.6 Service

Livsmedelshandel och viss annan service finns i Gustafs. Planomréidets dvriga behov
av kommersiell service tillgodoses i Siter och Borlinge, bidda ca 13 kilometer fran
planomradet. Dir finns dven tillgang till offentlig service. Planomradet ligger precis

intill Enbacka skola. Aven férskola finns i nirheten.

7.7 Gator, trafik och parkering

7.7.1 Gator och trafik
Planomridet omges av Solbergavigen i vister, samt gransar till tillfartsvigen till
bithamnen i dess norra del. Batklubben arrenderar denna vig och hamnomradet av

Siters kommun och skéter vigen genom en vigforening.

Angoring till planomridet kommer att ske ifrdn Solbergavigen. Den norra utfarten
fran skolans parkering féreslas stingas och parkeringen struktureras om. Detta

regleras dock inte i aktuell detaljplan.

Det ir exploattrens ansvar att anldgga tillkbrsgator och 6vriga trafikytor inom

kvartersmarken.
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7.7.2 Gang- och cykeltrafik

Befintlig gang- och cykelvig finns lings Enbackavigen, séder om planomradet. Inom
och i direkt anslutning till planomridet kommer ging- och cykeltrafik att ske i det
ordinarie vignitet. Med tanke pa den laga trafikbelastningen bedéms detta vara en
tillfredsstillande 16sning. Lings Solbergavigen planerar kommunen att pa en kortare
strdcka bygga giang- och cykelvig. Denna ingdr inte i planomridet utan kan
genomforas inom vigomradet oberoende av aktuell detaljplan (se illustrationsplan,
sidan 14.

Skolan anvinder idag en del av dkermarken som passage/pulkabacke. Denna del
planldggs som NATUR — allmin plats. Skolan kommer dirmed dven fortsdttningsvis

att ha framkomlighet ner mot vattnet.

7.7.3 Kollektivtrafik

Lings Enbackavigen finns busshéllplats Enbacka skola. Strickan trafikeras av linje
212 (Borlange — Gustafs — Siter), och 373 (Siter — Gustafs — Stora Skedvi).

7.7.4 Parkering

I Sdters kommun finns ingen antagen parkeringsnorm. Parkering ska 16sas inom
anvindningsomridet B, Bostider och parkeringslésningen kommer att bedomas i
bygglovskedet. Hlustrationsplanen redovisar en parkeringsldsning som motsvarar 1
plats per ligenhet. Exploatéren har £6r avsikt att uppritta en elbilspool.
Cykelparkeringar bor vara vil tilltagna, tillgdngliga och attraktiva for att mojliggdra ett

hallbart resande i niromradet.

7.8 Teknisk forsorjning

7.8.1 Vatten och aviopp

Kommunen kommer innan planens antagande att besluta om att planomridet ska inga

i verksamhetsomrade dricksvatten och spillvatten da detta inte dr fallet idag.

Utbyggnad av en ny spillvattenledning till reningsverk i Botlinge kommun pdgar, och
anslutning till Borldnge reningsverk kommer att vara klart varen 2027. Planomradet
kommer att anslutas till spillvattennitet efter att den nya spillvattenledningen 4r
utbyged, och kommer med andra ord inte belasta befintligt reningsverk i Gustafs.
Borlingeledningen kommer sannolikt att placeras 1 eller 1 anslutning till
luftledningsgatan som l6per genom planomradets s6dra del. Planomradet kan dir

kopplas p4, mot en anslutningsavgift.
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Planen kommer att omfatta ca 35 nya bostédder i flerfamiljshus samt parhus. Beraknat
pé schabloner om 2,8 personer/bostad i smahus samt 2,1 personer/bostad i
flerfamiljshus dr en rimlig bedémning att detaljplaneomrédet bidrar med 90-120
personer. Ledningsnitet beddms ha kapacitet f6r det nya bostadsomréidet. Borlinge
reningsverk har en tillstindsgiven belastning pa 60 000 PE. Nuvarande maximal
genomsnittlig veckobelastning (max GVB) ir 38 000 PE. Verkets uppskattade framtida
belastning f6r de kommande 10-20 aren uppskattas till 57 000 PE.

7.8.2 Dagvatten

Dagvatten inom utredningsomradet infiltrerar idag till storsta del 1 dkermarken. En del
av dagvatten frin skolomridets nordostra del avrinner ned éver dkermarken.
Resterande del av skolomriadet avrinner visterut, infiltrerar i lokala lagpunkter eller

leds via ledningsnit till spillvattennitet eller till en ravin i séder.

En dagvattenutredning genomférdes infér plansamradet (Mavacon 2022-10-04).
Bilagd systemldsning har inf6r granskning reviderats (Sweco, 2026-05-05) utifran att
plankartan dndrats. Utredningen foreslar att dagvattnet ska hanteras genom
f6rdr6jning, rening och avledning till recipienten (Dalilven). Ett forslag pa
systemlOsning for dagvattenhantering har tagits fram (se figuren nedan). Om
dagvattenhanteringen utférs som denna eller likvirdigt bedéms omradet inte bidra till
ndgon férsimring av miljékonsekvensnormerna for recipienten. Plankartan har
utformats med fem mindre omraden dir marken fir férses med bostadsbyggnader
och tva omraden dir komplementbyggnader ér tillatet. [Inom omraden med
beteckning e; och ez dr stdrsta tilliten byggnadsarea 250 m?2 respektive 370 m2. Jaimfort
med versionen som lag till grund f6r tidigare version av PM dagvatten har tillaten

byggnadsarea minskat.

Planomridet bedéms som litet och bebyggelsen motsvara gles bostadsbebyggelse
vilket innebdr att ett 2-arsregn vid fylld ledning ska kunna hanteras samt att
markoéverdimning inte ska ske vid 10-drsregn. Eftersom planomradet ligger i nira
anslutning till recipienten Daldlven gbrs bedémningen att ingen f6rdréjning behover
utforas ur flédessynpunkt. I stillet blir det storleken pa reningsmagasinen som blir
dimensionerande f6r magasinsvolymen. For att fanga upp dagvatten som avrinner frin
skolomradet anges pa plankartan att ett avskirande dike (g7) ska finnas lings

dkermarkens vistra kant.

Stuprér fran husen, utlopp fran makadammagasin och svackdike samlas upp i

ledningar och leds lingst nedstréms ut i en gemensam ledning i dlven. Inga ledningar
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far slippas med utlopp pa mark pa grund av erosionsrisken. Samtliga diken ska vara

erosionsskyddade.

Rening

Dagvattnet frin vig och parkeringsytor behdver renas fran tungmetaller och olja.
Svackdiken och makadammagasin bedoms som limpliga reningsanliggningar.
Beriknad stotlek for att en reningsanliggning ska uppnd optimal rening ir 1 m2/25 m?
asfalt. For parkeringarna som dr mest férorenade, krivs det 43 m? ytarea for att
magasinen ska uppna erforderlig rening. Ett avskidrande dike planeras i grinsen mot
skolfastigheten i sydvist, om gatan lutas mot detta och det utférs som ett svackdike

med ett lager makadam 1 botten uppnas totalt sett tillrdcklig rening f6r planomradet.

100-drsregn

Enligt kommunens dagvattenstrategi ska skyfall kunna hanteras. Dirfor har dven ett
regn med 100 ars aterkomsttid varit dimensionerande f6r foreslagen 16sning. Vid ett
skyfall (10 minuters 100-drsregn) kommer flodet frin omradet att 6ka fran 110 1/s vid
nuvarande situation till 326 1/s efter exploatering utan fordrojande atgirder. Ett
normalt dimensionerat ledningssystem kommer da inte heller ha kapacitet att leda
undan dagvattnet. I stillet kommer detta att behdva hanteras pa ytan via genomtinkt

hojdsittning.

Skyfall fran norra delen av planomradet féreslas avledas ytligt genom att fléden f6ljer
befintlig marklutning mot befintligt dike som l6per lings vigen ned till bathamnen.
Markanvindningen och avrinningen inom detta omrade bedéms generellt inte dndras
jamfort med nuldget. Det planerade E-omridet i nordvistra hornet foreslds forses
med ett makadammagasin dit tak- och koryta lutas. Briddning frin detta foreslds ske
till det befintliga diket lings bathamnsvigen, vilket 1 framtiden far ett ligre flode

eftersom vissa ytor som avleds ditat idag i stillet styrs 4t annat hall.

De tva vistligaste husen foreslds lutas sdderut mot nya gatan som i sin tur lutas mot
det avskdrande svackdiket lings grinsen mot skolomradet. Diket bor forses med en
lagpunkt sa att briddfléden kan avledas ytligt ned mellan de tva sydligaste husen

osterut.

Parkeringar lutas mot makadammagasin. Briddande ytligt dagvatten frin
makadammagasinen och takvatten de tre Ostra husen avleds till erosionskyddade diken
beligna mellan husen och Gster om dessa. Dikena avleds till ett gemensamt
erosionsskyddat utloppsdike, detta ansluter till ett befintligt dike med utlopp i
Dalilven. Detta nya dike ner mot det befintliga ska utféras med tillrickligt stor
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tvirsektion (1 m) och djup (0,5m) £6r att med marginal kunna avleda 100-drsregnet.
Sektionen klarar att avleda cirka 380 1/s och kommer dirmed att med god marginal
hantera hela 100-dtsregnet som har beriknats till 326 1/s. Erosionsskyddade diken
placeras till stérsta delen inom kvartersmark. Genom naturmark sikerstills med
bestimmelse pé plankartan (dike;). Pa strickan mellan planomradesgrinsen och
Dalilven ska kommunen tillse att dven befintligt dike erosionsskyddas. Detta kommer

att regleras i kommande mark6verlatelseavtal.

GRANS DETALIPLAN

NY LEDNING
NYTT AVSKARANDE SVACKDIKE
NYTT RENINGSMAGASIN

NYTT EROSIONSSKYDDAT DIKE
NY KUPOLBRUNN

NY YTLIG FLODESVAG

YTLIG VATTENDELARE

NY TROLIG SLANT

RESTRIKTIONSZON OVAN
BEFINTLIGT SLANTKRON

FORSLAG BEFINTLIGTDIKE =~ ======== \
SOM EROSIONSSKYDDAS ‘

BEFINTLIG LEDNING ~ oeeeeeemecnes
BEFINTLIGTDIKE =~ —————

BILAGA 1 - FORSLAG SYSTEMLOSNING
2026-05-05

Firslag pa systemiosning for dagvattenbantering.

Med féreslagna reningsanldggningar kommer utredningsomradet inte att bidra till
ndgon forsimring av miljokonsekvensnormerna for recipienten och relevanta mal i
kommuns dagvattenstrategi att uppnas. Exempel pa mal som uppnas ér att
oversvimningar kan undvikas med denna 16sning, férdréjning (hir i form av

reningsanliggningar) méjliggérs och att LOD-16sning foreskrivs.

7.8.3 El och fiber
I planomradets sédra del 16per en luftburen kraftledning pa 130 kV. Ledningen dgs av
Ellevio, som dven har en beviljad ledningskoncession f6r strickningen. Vid denna typ

av ledning ska, med tanke pa elektromagnetisk stralning, ett horisontellt avstand hallas
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om 20 meter till spanningsférande ledare (Elsdkerhetsverket foreskrifter och allminna
rid, ELSAK-FS 2008:1). Bostadsbebyggelsen kommer enligt planen att ha ett minsta
avstand till luftledningen om ca 35 meter. For atkomst till ledningen vid haveri krivs
en total bredd pa cirka 10 meter. Uppférande av bygegnader, vigar eller andra
anldggningar far inte innebdra att tilltride till ledningen f6r felavhjilpning eller
underhdll f6rhindras. Parallellt med luftledningen har Dala Energi en markbunden
regionledning (10 kV). Bostadsmark som ligger i ledningarnas nirhet har i planen

torsetts med prickmark respektive plusprickad mark.

Ett Eromride har avsatts i korsningen Solbergavigen/Bathamnsvigen for mojlighet

att uppfora transformatorstation.

Tele- och fiberledningar finns lings Solbergavigen, utanfor planomradet.

7.8.4 Avfallshantering/atervinning
Avfallshantering ska ske enligt kommunens renhallningsordning. Fastighetsnira

insamling ska finnas. Exakt utformning sikerstills 1 bygglovsskedet.

7.8.5 Posthantering
Vid nybyggnation av radhus placeras postladan i en lidsamling vid infarten till

omradet. I flerfamiljshus placeras fastighetsbox pa entréplan.

7.9 Halsa, sakerhet och risker

7.9.1 Raddningstjansten

7.9.1.1 Insatstid
Riddningstjdnstens insatstid 4r under 20 minuter. Vattentag finns vid korsningen
Solbergavigen/Bithamnsvigen. Brandpost finns pa norra sidan av Enbacka skola i

nira anslutning till planomradet.

7.9.2 Trafikbuller

Buller fran vigtrafik bedoms inte paverka omradet. Enbackavigen ligger ca 130 meter
soder om planens bostadsindamal och hastigheten pa strickan ar satt till 30 km/h.

Tillkommande bostider medfor en marginell 6kning av trafikbuller.

I dagsldget paverkas inte planomridet ndimnvirt av buller fran verksamheten vid Dala

Airport.
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7.9.3 Oversvamningsrisk

Bilden nedan visar byggritternas placering i férhallande till riskomrade 61
oversvimning frin Daldlven (hégsta berdknade fléde). Plankartan reglerar med
prickmark att bostadsbebyggelse ska placeras 6ver denna niva. Delar av planomradet
kan saledes komma att Gversvimmas, dock utan att bostadshus eller kritisk

infrastruktur paverkas. I och med att marken lutar ned mot dlven kommer firdigt golv

att ligga med marginal 6ver nivan for hogsta flode.

Bilden visar higsta beriknade flide vid oversvimning i Daldlven och byggrétternas placering. Killa:
Liénsstyrelsens planeringsunderlag

7.9.4 Ras- och skredrisker

7.9.4.1 Befintlig ras- och skredrisk

Planomradet ligger inom stabilitetszon 2. Det innebir att marken kan paverkas om
intilliggande mark foérindras. Bilden nedan dr ett utdrag fran Sveriges geologiska
instituts Geokartan. Den visar fordelningen mellan glacial silt och svimsediment, ler-silt

i och kring planomradet.
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Utdrag fran Sveriges geologiska instituts Geokartan.

Den geotekniska utredning som har utférts konstaterar att stabiliteten inom
markanvindningen Bostidder 4r tillfredstillande f6r planerad byggnation. Diremot édr
stabiliteten inte tillfredstillande ndrmare slintkrénet mot dlven. Erosionsskador kan
tillkomma i slinten men bor inte leda till fortsatta skred och kommer ¢j paverka
planerad byggnation. Vid byggnation ska fordon och uppstillningar inte ske i nirheten
av slinten, ett avstind pa 15 meter ska hallas. Plankartan har utformats i enlighet med
ovanstiende rekommendationer. Ingen bebyggelse tillits inom 15 meter fran slinten
och dagvatten ska avledas 1 erosionsskyddat dike. For vidare information se bilagd
geoteknisk utredning samt rubriken Geotekniska férhéllanden ovan 1 denna

planbeskrivning.

7.9.5 Strandskydd
Planomradet ligger intill Daldlven och omfattas av strandskydd. Det skyddade

omradet giller fran strandkant och 100 meter upp pé land. Planomradet ligger inom
ett storre s kallat LIS-omrade. LIS innebir ett utpekat omrade for
landsbygdsutveckling i strandnira ligen (7kap. §18d miljébalken). Siters kommun

avser dirfor att upphiva strandskyddet inom detaljplanens kvartersmark.

Siters kommun anger i 6versiktsplanen ett antal LIS-omraden. I den férdjupade
oversiktsplanen f6r Gustafs har man till dessa adderat ”Omrade C Skolomradet”, i
vilket det aktuella detaljplaneomradet ingir. FOP: en nimner omradet pa foljande sitt:
”Gustafs smabitshamn dr ett mycket attraktivt omrade f6r bostadsindamal har
identifierats norr om skolan nira Dalilven. Omradet ligger nira riskomride for
Oversvimning och maste utredas vidare f6r att klargéra om bebyggelse 1 detta lige ar

limplig. Om omradet kan bebyggas finns stora mojligheter att stirka kopplingen till

Planbeskrivning

32



Dalilven och skapa nya métesplatser och rekreationsmdiligheter. Vid
detaljplaneliggning bedéms delar av strandskyddet kunna hivas med st6d av 7 kap.
18d§ miljobalken (LIS-omrade).”

Ett genomférande av detaljplanen skulle bidra till landsbygdsutveckling genom att det
ger méjlighet till inflyttning och dven kan skapa flyttkedjor bland befintliga invanare.
Det finns idag ett bostadsunderskott som planen bidrar till att I6sa. Detta ger i sin tur
stdd och underlag f6r offentlig och kommersiell service. Utvecklingen kan ske samlat
och i anslutning till befintlig bebyggelse vilket dr positivt ur resurs- och
héllbarhetsperspektiv.

Konsekvenserna av ett upphivt strandskydd bedéms bli sma bade med hinsyn till
allemansrittslig tillgdnglighet, friluftsliv och till vixt- och djurliv. Kommunens
milj6kontor har gjort bedémningen att det inte finns ndgra sirskilda naturvirden som
skulle paverkas negativt och allminhetens tillginglighet till strandzonen samt fri
passage genom omradet kommer genom planens genomférande att forbattras. Den
planerade kvartersmarken bestar idag av odlingsmark och har som sadant begrinsat
tilltrdde under stora delar av aret. Nir odlingen upphér kan en promenadstig anldggas

pd allmin platsmark lings stranden.

Sammantaget anses intresset av att ta omradet i ansprak, pa det sitt som avses med
planen, viga tyngre dn strandskyddsintresset. Upphidvandet framgar pa plankartan

genom att strandskyddet 4r upphivt inom kvartersmark.

7.10 Ovriga konsekvenser av planens genomférande

7.10.1 Naturmiljo samt kulturmiljo och landskapsbild

Karaktiren inom planomradet dndras frin 6ppet och obebyggt till delvis exploaterat.
Utifran sett bedéms konsekvenserna bli relativt sméd da bebyggelsen fir bra st6d i
topografi och vegetation. En annan konsekvens idr att marken inte lingre kan

anvindas f6r jordbruksdndamal (se andra rubriker 1 denna planbeskrivning).

Efter plansamradet har WSP tagit fram tagit fram ett antikvariskt PM som studerat
samradsforslagets paverkan och givit férslag pa atgirder f6r att minska denna
péaverkan. Planhandlingarna har reviderat i vissa avseenden varefter WSP gjort en
Konsekvensbedomning for kulturmiljon, (2026-04-28) pa granskningsforslaget av

detaljplanen. Denna sammanfattas nedan:

Vissa dtgarder har vid revidering vidtagits i linje med det antikvariska PM:et, sirskilt avseende

material, dampad fargsdttning och viss ferranganpassning. Planen innehaller ocksa hijdbegrinsningar
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och justeringar i volymer for att minska visuell exponering. Trots dessa forbattringar kvarstdr
vdsentliga konflikter mellan planfirslaget och de kulturbistoriska virden som identifieras i det
aktuella omradet. Framfor allt ror detta:

* Bebyggelsens skala och omfattning, dar flerbostadshus om upp #ill 11 meters nockhijd bedoms
avvika fran omrddets kulturhistoriska karaktir och fran Antikvariskt PM:s rekommendationer om

smdskalig bebyggelse.

* Siktlinger/ vyer mot Gustafs kyrka och Daldlven, dir planerad bebyggelse riskerar att péverka
utpekade viktiga vyer trots vissa anpassningar. Den skyddande gronskan med uppvuxcna trid
séikerstills inte i planen. Om triden forsvinner exponeras husen dn mer. Det géller dven vintertid.
Gustafs kyrka kommer fortfarande vara ett tydligt landmidrke, men dess karaktir av solitir

minskar.
* Grinsen mellan sockencentrum och odlingslandskap, som forsvagas av foreslagen uthyggnad.

Den samlade bedémningen ir att detaljplanen i sin nuvarande form innebidr mattliga
till stora negativa konsekvenser f6r kulturmiljén och landskapsbilden. Den féreslagna
planen bedéms innebira en férvanskning av en del av det av kommunen utpekade
sarskilt virdefulla omréadet kring Gustafs kyrka, men det bedéms inte innebira en

forvanskning av omridet som helhet.

Samhillsbygenadssektorns slutliga bedémning:

Inom planomradet finns ingen befintlig bebyggelse. Naromradet norr ddrom ér ocksa
obebyggt. Lingre ut i det omgivande landskapet finns traditionell
landsbygdsbebyggelse karaktiristisk f6r sédra Dalarna. Med sin ndrhet till skolan och
befintliga bostadskvarter bor planomradet ses som en utvidgning av titorten snarare
dn som en del i odlingslandskapet och dess tillhérande bebyggelse. Bebyggelsen i
Gustafs titort har tillkommit under olika tidsperioder och har olika arkitektoniska
uttryck. Det finns inga visuella samband mellan den kulturhistoriskt intressanta miljén
runt kyrkan och planerad bebyggelse. Det anses dirfor inte motiverat att den
tillkommande bebyggelsen ska harmonisera med befintlig pa det sdtt som

intressebeskrivningen anger utan snarare att den ska ges en nedtonad karaktir.

Husens omfattning och placering har begrinsats pa ett sitt som gor att
samhillsbyggnadssektorn bedémer att den kan uppforas utan att kulturmiljdintresset
skadas 1 ndgon stérre omfattning. Fran s6der och vister kommer bebyggelsen till
storsta del att skymmas av Enbacka skola, vegetation och den sluttande terringen.
Fran ilvsidan och norrifrin kommer ny bebyggelse att ha stéd i terrdngen och 1

samhillets befintliga bebyggelse.
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Paverkan pd omréidets kulturhistoriska karaktir uppskattas bli mattlig och de
anpassningar som gjorts bedéms som tillrickliga. Framfor allt bedéms paverkan som
rimlig i perspektivet av att samhallsbyggnadssektorn i planprocessen har att géra en

avvigning dir kulturmiljé utgdr ett intresse av flera.

7.10.2 Kommunalekonomiska perspektiv

Kommunal mark inom planomradet, pa en del av fastigheten Enbacka 1:32, kan bli
aktuell for fastighetsreglering och forsiljning till sékanden for att pa si sitt mojliggdra
nybyggnation av bostidder férutsatt att planen far laga kraft. Ett markanvisningsavtal

har undertecknats mellan kommunen och exploatoren.

I dagsliget finns det en stor brist pd skol- och férskoleplatser 1 Enbacka och Gustafs.
Detta innebir att om en exploatering sker behéver fler férskole- och skolplatser

tillskapas.

Att detaljplanen genomférs med stéd av markanvisningsavtal innebir att exploatéren
ges ensamritt att under en begrinsad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om 6verlitelse av det aktuella markomradet f6r bebyggande. For
kommunen och dess invinare innebdr markanvisningsavtalet en tydlighet vad giller

exploatdrens avsikt och trygghet kring planens genomférande.

Inga 6vriga kostnader beddms i dagsldget uppsta f6r kommunen.

7.10.3 Barnperspektiv

Planférslaget bedéms inte ha ndgon negativ paverkan pa barns sirskilda behov.
Marken anvinds idag for odling. Diremot ger planens genomférande tillgang till en
boendemiljé med omedelbar nirhet till férskola/skola och fritidsaktiviteter. Inom
planomradet finns en pulkabacke fran skolgarden ut pa dkermarken. Denna kommer

att kunna nyttjas dven fortsdttningsvis da ytan avsatts som naturmark i detaljplanen.

7.11 Organisatoriska fragor

7.11.1 Tidplan
Detaljplanen hanteras med standardférfarande enligt PBL 5 Kap. 6 §. Detaljplanen

berdknas skickas ut pa samrad under vintern 2024 och pa granskning under sommaren

2026. Planen beriknas kunna antas av kommunfullmaktige under andra halvaret 2026.
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7.11.2 Genomforandetid

Genomférandetiden dr 5 dr fran den dag planen har fatt laga kraft. Under
genomférandetiden géller vissa rittigheter och skyldigheter kopplade till planens
innehall, bland annat ir fastighetsigare garanterade att i nyttja den byggritt som
detaljplanen medger. Efter genomférandetidens slut fortsitter planen att gilla tills den

ersitts, dndras eller upphivs.

7.11.3 Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman f6r allménna platser. Med kommunalt huvudmannaskap
foljer bestimmelser i PBL. om markl&sen, upplatelseskyldighet, gatukostnader med

mera.

7.11.4 Fastighetsbildning, servitut, gemensamhetsanlaggningar

Den del av Enbacka 1:32 som planliggs som kvartersmark f6r bostider (B) ska
avstyckas ifran stamfastigheten. Detsamma giller f6r mark som avstyckas for teknisk

anldggning (Ej) — transformatorstation.

Avstycz ﬁ

kvartersmark <=/

transformator-

station,_
Del som
avstyckas for
kvartersmark
Bostader

7 Kvartersmark -\
tillhorande
Enbacka skola

“e

Fortsatt kommunal mark.
Al its - Natur

Bilden visar vilken del av planomridet som avstyckas for bostider.

Det ir exploattrens ansvar att anldgga tillkbrsgator och 6vriga trafikytor inom
kvartersmarken. En eventuell delning av fastigheten innebdr att tillfart till den

nytillkommande fastigheten maste sikerstillas genom en gemensamhetsanlidggning
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eller servitut. Detsamma giller f6r genomférande och skotsel av dagvattendiken

(g1 samt dikey).

I samradsforslaget hade kommunen valt att lata plangrinsen sammanfalla med
intolkad befintlig plangrins i gillande plan vilket ger ett glapp mot fastigheterna
Enbacka 13:2, 13:3, 13:4 och 13:5. Granskningshandlingen har reviderats sa att
plangrinsen nu foljer nimnda fastigheters norra grins, vars lige dr faststillt med god
kvalitet. Detta innebér en marginell justering (utdkning av planomradet) som inte
innebir nagon ny byggritt, nya sakigare eller dndring i idén bakom det samradda

planforslaget. Syftet dr enbart att 6ka tydligheten i grinsernas redovisning.

7.11.5 Ledningsratt

Inom planomradet finns f6ljande befintliga ledningsritter:

e Luftledning starkstrém (2082—675.1) — Fortum distribution AB
e  Markkabel starkstrom 2082—-706 — Dala Elnit AB

7.12 Tekniska fragor

Eventuell flytt, utbygenad och anslutning av och till ledningar ska ske i samrad mellan

exploatéren och respektive ledningsinnehavare. Atgirden bekostas av den sokande.

Avtal ska skrivas mellan kommun och exploator avseende genomférande och skéotsel
av erosionsskyddat dike (dike;) 1 planomradets 6stra del. Detta regleras i det

markoverlitelseavtal som ska skrivas mellan kommun och exploator.

7.13 Ekonomiska fragor

Ett planavtal har upprittats mellan Siters kommun och Hultqvist Alfa AB 1 vilket
plankostnaderna regleras. Kostnaderna for hantering av planirendet samt framtagande
av planhandlingar inklusive utredningar som krivs for planarbetet, liksom eventuell

flytt av ledningar, fastighetsreglering osv, ska i sin helhet biras av exploatoren.

Markanvisningsavtal

Markanvisningsavtal har 2024-02-05 upprittats mellan Siters kommun och
Koppartallen AB avseende fastighetsreglering och férsiljning av kommunal mark pa
en del av fastigheten Enbacka 1:32. Beslut togs 2025-05-27 att f6rlinga
markanvisningen 1 12 manader. Beslut om ytterligare forlingning kommer att tas 26e
maj. Forslaget dr att forldnga avtalet till 2027-03-31. Markanvisningsavtalet avser

marken som redovisas i bilden nedan.
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x SATERS KOMMUN

BILAGA 1 Teckenforklaring
7 Avialsomrade 9 2 50 100 Meter

Bilden visar omrade som markanvisningsavtalet avser.

Kommunen anséker om och bekostar avstyckning frin fastigheten Enbacka 1 :32 1
enlighet med kommande detaljplan. Exploatéren anséker och bekostar all Gvrig
fastighetsbildning, till exempel ledningsritter, gemensamhetsanldggningar och 6vrig
markreglering, inom Avtalsomridet. Eventuell fastighetsbildning inom Avtalsomradet
ansOks och bekostas nir detaljplanen vunnit laga kraft och parterna har tecknat

markdverlatelseavtal.

Exploatéren ska enligt markanvisningsavtalet ansvara for allt arbete inom
kvartersmark. Detta innefattar bland byggnation av bostider med tillhérande
parkering, anliggande av gronytor, hantering av dagvatten och utbyggnad av
anliggningar frin anslutningspunkt. Exploatéren bekostar anslutningsavgifter for

vatten och avlopp.

Kommunen ansvarar fér projektering och utbyggnad av allmédnna anliggningar och
Ovriga atgirder som krivs inom allmin platsmark med kommunalt huvudmannaskap
for genomforande av detaljplanen. Enligt markanvisningsavtalet ska kommunens VA-
enhet bygga ut och bekosta nédvindiga atgirder fram till anslutningspunkt 1
fastighetsgrins. Allminna anligeningar f6r vatten finns redan i anslutning till
planomradet. Frikopplat frin aktuell detaljplan pagir utbyggnad av en ny
spillvattenledning till reningsverk i Borlinge kommun. Ledningen passerar

planomridet och pakoppling kan ske efter att ledningen ér utbyged under varen 2027.
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Tilltrade till marken kommer att regleras i ett efterféljande Markéverlatelseavtal.
Markéverlatelseavtalet kan komma att innehilla f6ljande villkor £6r tilltrdde, men som

vid foérindrade forutsittningar kan dndras:

e Avstyckningen av Avtalsomridet har vunnit laga kraft och registrerats i
fastighetsregistret.

e  Exploatoren har erhallit laga kraftvunnet bygglov.

e Att képeskillingen erlagts.

e  Markarbetet ska vara firdigstallt sd att grundligeningen av huvudbyggnaden i
enlighet med laga kraftvunnet bygglov kan pabdrjas pd tilltridesdagen.

e 80 % av bostiderna dr salda, alternativt om upplételseformen ar hyresritt ska
Overenskommelse ha triffats med hyresgistféreningen.

Tilltrdde ska anpassas och samordnas med utbyggnaden av allminna anligeningar. En
handpenning om 10% av den totala képeskillingen erldggs vid Markéverlatelseavtalets

undertecknande. Resterande del av képeskillingen erldggs enligt villkor i samma avtal.

7.14 Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen ir upprittad av planeringsarkitekt FPR/MSA Tor Hagman, Mondo
arkitekter i samrad med bland annat planarkitekt Emma Sillanpdd och
samhillsbyggnadschef Andreas Mossberg, bitridande samhillsbyggnadschef Mikael

Spjut samt Svriga tjanstepersoner inom organisationen pa Siters kommun.

7.15 Planskeden

INSTANS DATUM
Planuppdrag givet Samhillsbyggnadsnimnd | 2019-09-18
Detaljplan godkind for samrad Chef 2024-02-14

Sambhillsbyggnadssektorn
Detaljplan godkind for granskning Sambhillsbyggnadsnimnd | 2026-06-17

arbetsutskott
Detaljplan antagen Sambhillsbyggnadsnimnd
Fatt laga kraft
Siters kommun i juni 2026
Andréas Mossberg Emma Sillanpaa
Sambhillsbygenadschef Planarkitekt
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