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INTRODUKTION

Vad ar en detaljplan?

Med en detaljplan far kommunen reglera anvandningen av mark- och vattenomraden och
hur exploatering far ske nar det galler bland annat volym, placering och gestaltning. |
framtagandet av en detaljplan prévar kommunen om ett omrade ar lampligt for tilltankt
markanvandning till exempel Bostader, Verksamheter och Infrastruktur. Forutsattningar
och konsekvenser beskrivs och bedoms. Detaljplanen redovisar allmanna platser,
kvartersmark och vattenomraden och granserna for dessa. | plan- och bygglagen (PBL)
finns bestammelser om i vilka situationer en detaljplan ska goras. Det ar bara kommunen
som kan besluta om att ta fram och anta en detaljplan. Det dr ocksa kommunen som
tolkar de detaljplaner som finns.

Detaljplanens omfattning, markanvandning och bestdammelser som styr exploateringen
redovisas pa en detaljplanekarta. Till detaljplanekartan hor en planbeskrivning (denna
handling), som forklarar planens syfte och innehall. Ibland ingar dven andra handlingar, till
exempel en illustrationskarta eller en miljokonsekvensbeskrivning.

| denna detaljplan ingar handlingarna plankarta med planbestammelser, planbeskrivning
och grundkarta. Ovriga handlingar utgérs av, fastighetsférteckning och utredningar sa som
trafikbullerutredning, dagvattenutredning, riskutredning och trafikutredning. Till
handlingarna hor ocksa Undersokning om betydande miljépaverkan.

Plankartan ar juridiskt bindande medan planbeskrivningen ska 6ka forstaelsen av
plankartan. Detaljplanen galler tills den antingen upphévs, andras eller ersatts av en ny
detaljplan.

Detaljplaneprocessen

Detaljplanen for kv. Bokstédet samt Bokhallaren 16 handlaggs med standardforfarande
enligt 5 kap. plan- och bygglagen (2010:900). Planférslaget antas av miljo- och
samhallsbyggnadsnamnden. Samrad och granskning omfattar sakdgare, myndigheter och
ovriga som bedéms ha vasentligt intresse av planen.

Standardforfarande

Samrad 3 | Underrittelse )@ > S{g?:':\g:‘gs' > Antagande | » | Laga kraft

Standardforfarande enligt 5 kap. PBL (2010:900).

Samrad pagick mellan december 2023 och januari 2024, granskning pagar under
mars/april 2024 och antagande beraknas att ske under kvartal 2 ar 2024.

Digital funktionalitet

| plan- och byggférordningen (2011:338) anges att detaljplaner och planbeskrivningar ska
utformas sa att uppgifterna i dem kan tillgéngliggoras och behandlas digitalt. Detta géller
alla detaljplaner och planbeskrivningar som har paborjats efter 31 december 2021.

Plankartan i aktuell detaljplan har utformats enligt Boverkets foreskrifter om detaljplan
(BFS 2020:5), Boverkets allménna rad om redovisning av reglering i detaljplan (BFS
2020:6), Boverkets planbestammelsekatalog 2021-10-14 och den nationella
specifikationen for detaljplan fran Lantmateriet.
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Planbeskrivningen i aktuell detaljplan har utformats enligt bilagan till Boverkets
foreskrifter och allménna rad om planbeskrivning (BFS 2020:8).

Begreppsforklaring

| planbeskrivningen kommer begreppen gallande detaljplan, aktuell detaljplan, detaljplan
och planomradet att anvdandas. Med gallande detaljplan menas den detaljplan som nu &r
juridiskt gallande, aktuell detaljplan syftar till den detaljplan som ar under framtagande.
Om inte nagon specificering anges sa syftar begreppet detaljplan till den aktuella
detaljplanen. Planomradet &r den geografiska yta som aktuell detaljplan omfattar.

Byggaktoren har tillsammans med anlitade arkitekter tagit fram ett forslag till
bebyggelsestruktur och utformning i dialog med kommunen som redovisas med
illustrationer i planbeskrivningen. Illustrationerna ar inte juridiskt bindande.
[llustrationerna anvandas for att beskriva den planerade miljo som detaljplanen mojliggor
och visar de strukturer som detaljplanen reglerar sa som volymer, hojder, avstand,
placering och ljusstudier. Dessa illustrationer visar en mojlig [6sning bland flera alternativa
satt att utforma den planerade miljon.

Arendeinformation

Medverkande tjanstepersoner och konsulter

Detaljplanen har upprattats av Borlange kommun genom planarkitekter pa SWMS
arkitektur och Bjerking i samarbete med plan- och byggkontoret. Medverkande
tjdnstepersoner ar stadsarkitekt, plan- och byggchef, planarkitekt, landskapsarkitekt,
bygglovshandlaggare, mark- och exploateringsingenjor, ingenjor kart och mat,
trafikplanerare, brandingenjor och projektledare for hallbart resande. Borlange Energi har
deltagit i upprattandet av planhandlingarna genom VA-ingenjér, marksamordnare samt
representanter fran stadsnat, elnat, avfall (avfallsstrateg) och fjarrvarme
(fjarrvarmeprojektor).
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DETALJPLANENS SYFTE

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora en utveckling av befintlig kontorsetablering i ett
centralt Iage inom Borldnge genom att medge ny kontorsbebyggelse och pabyggnad av
befintligt kontor. Detaljplanen syftar ocksa till att sakerstalla befintliga radhus i anslutning
till kontorsbebyggelsen.

Detaljplanen styr bebyggelsens placering, skala och utformning for att sakerstalla en god
bebyggd milj6 med byggnader som samspelar med den omgivande bebyggelsen.
Detaljplanen ska bidra till en stadsmaéssig utveckling i ett strategiskt lage dar tva av
infartsvagarna till centrala Borlange korsar varandra. Ny bebyggelse pa platsen kan
forstarka Siljansvagens betydelse som stadsstrak in mot centrala Borldnge.

Planen syftar ocksa till att sakerstélla ett gront, inre gardsrum for utomhusvistelse och
ekosystemtjanster mellan den nya kontorsbebyggelsen och de befintliga radhusen.

BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Hela detaljplanen

Utvecklingen med kontor inom kvarteret mojliggdrs genom att markanvandningen inom
fastigheterna Bokstddet 1 och 14 dndras fran bostadder till kontor. Ny byggratt fér kontor
moijliggors inom fastigheten Bokstédet 14 och inom Bokstédet 1 maojliggors byggratt for
mindre férradsbyggnad eller liknande. Befintlig kontorsbyggnad inom fastigheten
Bokstodet 16 medges en pabyggnad genom utdkad byggratt.

Géllande plan medger en till volym liknande struktur med bebyggelse i tre vaningar inom
den i dag obebyggda delen av kvarteret narmast Siljansvagen, men da for bostader.

Genom plandndringen kan ny kontorsbebyggelse uppforas i tre vaningar langs
Siljansvagen och befintlig kontorsbyggnad kan byggas pa med tva vaningar for kontor.

Planforslaget forhaller sig till métet med befintlig bebyggelse, Siljansvdagen och
Mijalgarondellen. Dessa méten kommer att utgéra en del av stadsfronten vid en av
Borldanges entréer. Entréytan mot Mjalgarondellen ar vilexponerad mot korsningen och
betydelsefull till sin planering och gestaltning. Den ska vara publikt planerad och utgéra en
orienteringspunkt i strukturen. Ny kontorsbebyggelse ska darfor utforas med minst en
entré per byggnad placerad langs med Siljansvagen och Spelmansgatan.

Ny bebyggelse (inom Bokstédet 14) ska ocksa utforas med en hégre bottenvaning for att
forstarka Siljansvagens betydelse som stadsstrak in mot centrala Borlange samt bidra till
att skapa ett stadsmassigt gaturum mot Siljansvagen och Mjalgarondellen. Ett gront
gardsrum med bevarade trad skapas mellan ny kontorsbebyggelse och befintliga bostader
i kvarteret. Gardsrummet planlaggs for att sdkra en gron obebyggd yta for vaxtlighet och
vistelse for boende och verksamma. Friytan far inte bebyggas, hardgoras eller vara
parkering. Att ytan sakerstélls som icke hardgjord friyta utan parkering ar en skillnad mot
gallande plan, dar placering av bebyggelse inte begransas till kvarterets kanter utan
mojliggors dven i kvarterets inre.

Byggaktéren har tillsammans med dess arkitekter och i dialog med kommunen tagit fram
ett forslag till bebyggelsestruktur och utformning for kvarteret som underlag till
detaljplanen i planeringen for kvarteret, se illustrationsplan nedan. |
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exploateringsforslaget foreslas angoring till planomradet ske fran Spelmansgatan, for att
begrdnsa kontorsverksamheternas trafikbelastning pa bostadsgatorna Lergatan och
Brunnsgatan.

K ; Mijalgarondellen

Gradarondellen

Q I 0 30 40 50m
et

llustrationsplan som visar byggaktérens foreslag till méjlig utformning och placering av
nytt kontorshus ldngs Siliansvdgen. (Gaia arkitektur, Urbio landskapsarkitekter)

Bebyggelsens hojd och placering regleras for att skapa en god gestaltad milj6 i férhallande
till dess omgivning och planomradets lage i staden. Kvarters- och gatustrukturen i
stadsdelen ar en rutnatsstruktur med langa siktlinjer genom kvarteren. Brunnsgatan har
en obruten siktlinje igenom planomradet vilken bevaras genom att detaljplanen
sakerstaller att marken i siktlinjen inte far bebyggas.

Bostadsbebyggelsen planldggs sa att nuvarande utformning och utbredning sakerstalls.
Planbestdammelserna inom anvandningsomradet for bostader ar i linje med géllande
detaljplan och bekraftar befintlig utbredning och volym. Bestimmelserna for radhusen
syftar till att halla samman gruppbebyggelsen gestaltningsmassigt vid kommande
forandring och att de behandlas lika vid separata bygglovsprévningar.

Detaljplanen reglerar riskreducerande atgarder for befintligt kontorshus som féranleds av
narheten till vdg 50/70/E16 som utgor transportled for farligt gods.

Detaljplanen sdkerstéller ocksa utrymme for allméannyttiga ledningar inom
kvartersmarken.

Detaljplanen omfattar ingen allman plats.

Forslaget till detaljplan stammer 6verens med intentionerna i dversiktsplanen samt med
fordjupningen av oversiktsplanen for tatorten.

Plandata

Planomradet &r beliget i stadsdelen Ostermalm i Borldnge. Planomradet avgransas i norr
av Spelmansgatan och i vaster av Lergatan. | soder avgransas planomradet av E16 och i
Oster av Siljansvagen. Planomradet &r cirka 0,88 hektar (8800 kvm).
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Ortofoto med planomrddets avgrdnsning markerad.

Genomforandetid

Genomfdérandetiden for detaljplanen ar 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft.
Innan genomforandetiden gatt ut far detaljplanen i regel inte andras, ersattas eller
upphavas mot berorda fastighetsagares vilja. Under genomforandetiden far planen dock
dndras mot berorda fastighetsédgares vilja om det ar av stor allman vikt eller pa grund av
nya férhallanden av stor vikt som inte kunde férutses vid planlaggning (se 4 kap. 39 § PBL).
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Andras eller upphavs planen under genomférandetiden har fastighetségaren ritt till
ersattning fran kommunen fér den skada det medfor. Efter genomforandetidens slut
fortsatter detaljplanen med dess rattigheter att galla men dndras eller upphévs planen
finns ingen ratt till ersattning for de rattigheter som gar forlorade (se 14 kap. 9 § PBL).

Kvartersmark

Anviandningen Bostader

Befintliga radhus gallande byggratt bekraftas genom reglering av tillaten byggnadsarea
(BYA) per fastighet samt genom bestammelse om radande takvinkel och hogsta nockhdojd.
Likt i gallande plan far vind ej inredas. Garagens befintliga byggratt bekraftas ocksa genom
bestammelser i plankartan. Forgardsmark mot Lergatan och gangvagar i anslutning till
radhusen far inte bebyggas.

Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar har inom radhusomradet avsatts
for fjarrvarmeledningar, stadsnat “stamledning” och for schaktbredd for befintlig
spillvattenledning inom Lergatan.

Anvandningen Kontor

Gaturummet langs Siljansvagen forstarks och tydliggérs genom att ytterligare
kontorsbebyggelse adderas till befintligt kontorshus pa fastigheten Bokhallaren 16 och
bildar en stadsmassig gestaltning mot Siljansvagen. Foérslaget inordnar sig i och
kompletterar stadsdelens befintliga kvartersstruktur med friliggande byggnader i kvarter
orienterade langs omkringliggande gator

’ 4 \_./ . L 3 !;'=_ o -d-x'.

B Halvoffentlig byggnad
. Bostad

[ Grényta
ﬂ‘r . Bef grénstruktur
- 'e ==+ Siktlinje

Stadsstrukturen med halvoffentllga byggnader bostdider, gronytor och viktiga siktlinjer.
(Gaia arkitektur)
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STADSMASSIG BOTTENVANING
-) SILJANSVAGEN

Py e
Q,[a BEFINTLIGA TRAD

i "
x&,[ﬁ NY TRADPLANTERING

lllustration som visar byggaktérens férslag till utformning av kvarteret med ett
stadsmdssigt méte med Siljansvégen fér att stédrka gatan som stadsstrak och skapa en
rofylld och grén inre del av kvarteret. (Gaia arkitektur)

BEFINTLIGATRAD
NYATRAD
SKYDDAT GRONT GARDSRUM

EFTERMIDDAGSSOL

Illlustrationen visar byggaktérens avsikt att komplettera befintliga tréd med nya trdd och
buskar fér att férstdrka kvaliteterna i det gréna gardsrummet. (Gaia arkitektur)

Mellan foreslagen ny kontorsbyggnad och befintlig radhusbebyggelse bevaras vegetation
till ett gront gardsrum.
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Planomradesqgrins

— ——~ Juridiska gréinser
----- Méjlig komplementbyggnad
Befintliga trad
- Myatrad
Trad som tas bort
0. Stenldggning runt byggnaden
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g

@ < 1w o uw  Bm CD
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lllustrationsplanen visar ett méjligt utnyttjande av planens bestdmmelser, men dr inte
juridiskt bindande. (Gaia arkitektur, Urbio landskapsarkitekter)

Sektionsmarkering

Kontorsbyggnaden medges i tre plan for att bade relatera till stadsbyggnadsskalan och det
befintliga kontorshuset i tre till fem plan, samt till skalan i bostadskvarteret. Se ny
foreslagen kontorsbebyggelse i relation till den ndrmsta befintliga bebyggelsen i
sektionerna nedan. Hojdangivelser i elevationen och sektionerna ar plushéjd 6ver angivet
nollplan.

Ny byggnad (inom Bokstodet 14) ska utféras med en hogre bottenvaning for att forstarka
Siljansvagens betydelse som stadsstrak in mot centrala Borlange samt bidra till att skapa
ett stadsmassigt gaturum mot Siljansvagen och Mjalgarondellen. Bottenvaning mot
Siljansvagen och Spelmansgatan regleras med en lagsta vaningshéjd om 4 meter.
Bottenvaningen i exploateringsforslaget foreslas 6ppen och uppglasad till stérre del for att
bidra till ett publikt uttryck. Bottenvaningens transparens kan bidra till stadsliv och
orienterbarhet langs straket.

1424 1417
1427 efentorshus) L IO OOOOIL L ncieeeeeeeene oot o e nases 143,53 (maxbyggratt enligt DP)
| e T i i :
R \ e U T NN
AR N R« o b s [ R AU . -y Jupe
BEFINTLIGTKONTOR ~ BRUNNSGATAN NYTT KONTOR : SPELMANSGATAN
bef. trad nytt trad
F meter
ELEVATION FRAN SILJANSVAGEN 6 5 10 15 20 25

Elevation sett frdn Silijansvdgen med befintligt kontorshus pGbyggt med tva vdningar,
varav den 6versta dr indragen. Nytt féreslaget kontorshus i tre vaningar. (Gaia arkitektur)
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141,7 1424
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) VIPIINES
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143,5 (max nockhojd enligt DP)

IE —r : T
S B e N S i P B

BEFINTLIGA RADHUS NYTT KONTOR '
fastighetsgrans fastighetsgrans ledningsratt
= bef. trad nytt trad
meter
SEKTION A 02 4 6 810

Sektion genom kvarteret, sett fran utrymmet mellan det befintliga och det nya féreslagna
kontorshuset. (Gaia arkitektur)

1424
1435 Khojd @Rligt DP) ervivsess serses e esecrce s R
.5 (max nockhojd enligt DP) 1477 {
o 1339
[ i ‘ 1339
‘—' - = _
M- 0 ‘ ]
L | 1294 1295 1294
A - L
BEFINTLIGA RADHUS GARD 1265 ANGORINGSVAG
fastighetsgrans fastighetsgrans G:A grans | BIODIKE
» 4 kéllarvdning under del av byggnad fastighetsgraris
bef. trad nytt tréd NYTT KONTOR
meter
SEKTION B 02 4 & 8 10

Sektionen genom befintligt radhus, gardsrummet som bildas och det nya féreslagna
kontorshuset. Del av kontorshuset kan utféras med kdllarvdning. (Gaia arkitektur)

1469

148,0 (max nockhojd enligt DP)

1433

142,7 (bef. kontorshus) =

| 1
SILJANSVAGEN BEFINTLIGT KONTOR BEF VILLA
fastighetsgrans PABYGGT 2 VAN fastighetsgrans
bef. trad
meter
L 03 EE e

Sektion genom befintligt kontorshus med tvad méjliga pabyggda védningar i relation till
befintligt angrénsande bostadshus. Den 6versta vdningen dr indragen. (Gaia arkitektur)

1321
! 1300
7 290 _

=T o “ﬂ\ 1278

BEFINTLIGA RADHUS SILJANSVAGEN

fastighetsgrans fastighetsgrans
nytt trad
meter

SEKTION D 0 2 4 6 8 10
Sektion genom kvarterets norra del, i relation till befintliga radhus.
(Gaia arkitektur)
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1293 |
—== ' W= e, 27 1282
E BEFINTLIGA RADHUS BIODIKE, SILJANSVAGEN
fastighetsgréans fastighetsgrans
bef. trad nytt trad
meter
SEKTION E 62 4 6 8 10

Sektion genom kvarteret vid parkering. (Gaia arkitektur)

Langs Siljansvagen finns inom fastigheten ett strak av ledningar som behoéver vara
tillgangliga och darmed inte far byggas 6ver. Ytan kan utnyttjas till angoringsvag inom
fastigheten och na entré riktad mot Siljansvagen.

Forslaget maojliggor, likt gédllande detaljplan, en ny infart fran Spelmansgatan for
fastighetens angoringstrafik. Entréytan mot Mjalgarondellen ar valexponerad mot
korsningen och betydelsefull till sin planering och gestaltning. Den ska vara publikt
planerad och utgéra en orienteringspunkt i strukturen. | exploateringsforslaget féreslas
personbilar nyttja infarten fran Spelmansgatan for att angora kontorsbebyggelsens
entréer och parkering. Sopbil och stérre fordon féreslas kora in fran Spelmansgatan och ut
via Brunnsgatan, enkelriktad trafik forbi kontorsbebyggelsen pa utsidan langs Siljansvagen.

Framkomlighet for raddningstjanstens fordon ar mojlig i exploateringsforslaget. Avstandet
mellan uppstallningsplats for fordonen och punkt fér raddningsinsats understiger 50
meter. Foreslagen kontorsbebyggelse utformas sa att verksamma och besokare till
kontoret alltid har tillgang till minst tva av varandra oberoende utrymningsvagar.

Parkering anordnas i exploateringsforslaget som markparkering. Det nya foreslagna
kontoret planeras med 25 parkeringsplatser for bil och minst 40 parkeringsplatser for
cykel, varav 10 platser ar maojliga att placera invandigt i kontorsbyggnaden. Den befintliga
kontorsbyggnaden planeras med 15 parkeringsplatser for bil i markparkering och minst 25
parkeringsplatser for cykel. Parkeringslosning i relation till exploateringsgrad redovisas och
provas i bygglovsprovning.

Féreslagen utformning till vinster och méjlig annan utformning till héger. (Gaia arkitektur)
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Befintligt

Inom fastigheten Bokhallaren 16 finns ett kontor i tre vaningar med tillhérande
markparkering. Kontorsbyggnaden &r placerad i ett bra skyltldge vid Siljansvdgen och
Gradarondellen och byggnaden annonserar sig for forbipasserande trafikanter. Kontoret
har infart och angéring fran Brunnsgatan, via Lergatan. Kontoret avses bevaras, men
byggas pa med en till tva vaningar.

Fastigheterna Bokstddet 1 och 14 &r planlagda fér bostader men ar idag obebyggda
fastigheter, delvis tradbevuxna och delvis grusade for markparkering. Ytan ar bullerutsatt
fran trafiken pa Siljansvagen. Inom fastigheten Bokstodet 14 finns en
gemensamhetsanlaggning som boende i radhusen nyttjar som gardsmiljo. Ytan ar
grasbevuxen och innehaller flera uppvuxna trad fran en tidigare villabebyggelse som tagits
bort. Uppvuxna trad inom gemensamhetsanlaggningen varnas om och avses bevaras for
rekreativt och ekologiskt syfte och skyddas av bestammelse i planen.

Langs Lergatan och Spelmansgatan finns radhus i tre langor med tillhérande gemensam
yta for parkering i carportar. Radhusen vander sina entrésidor mot antingen Lergatan eller
mot mindre tvargrander mellan radhuslangorna. Uteplatser och en liten tradgard finns pa
radhusens baksidor, vilka antingen vetter mot Bokstddet 1, carportarna eller
Spelmansgatan. Detaljplanen reglerar takvinkel och hdjd pa befintliga radhus for att
bibehalla ursprunglig takutformning och volym pa radhusen i gruppen.

Flygfoto 6ver planomraddet, sett fran séder.
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

Motiv till reglering

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

e B -—Bostader
Motiv: Sdkerstélla befintliga bostader inom planomradet.
e K-Kontor

Motiv: Mojliggora kontorsverksamhet angransande till befintligt kontor och i bra
kollektivtrafiklage. Da laget ar paverkat av trafikbuller anses kontorsandamal lampligare
an bostadsandamal.

e Prickmark — Marken far inte forses med byggnad. Parkering medges endast dar sa
anges

Motiv: Kvarterets inre gardsrum bevaras obebyggt och fritt fran parkering, for boendes
och verksammas nyttjande. Marken narmast befintligt gatunat halls byggnadsfri for att
mojliggora sikt vid in- och utfarter samt i syfte att undvika byggnation ovan befintliga
allménnyttiga ledningar och ledningsratter. Férgardsmark mot Lergatan och gangvagar i
anslutning till befintliga radhus far ej heller bebyggas.

e Korsmark — Marken far endast forses med byggnad sasom miljohus, forrad,
carport eller annan kompletterande funktion. Parkering medges.

Motiv: Avsatta yta och medge lamplig plats for miljéhus inom kontorsanvandning och
carportar och férrad inom bostadsanvandning. Ytan kan dven anvandas for annat forrad
eller skarmtak. Mojligt miljohus inom Bokhallaren 16 far inte placeras i fastighetsgrans
med hansyn till underhall.

e s;— Bostadshusets vind far inte inredas

Motiv: Befdsta samma bestammelse for radhusen som i gallande detaljplan, for att
bibehalla samma utformning och yta. Det vill sdga att vind inte far inredas.

e h;—Hogsta nockhojd ar 143,5 meter 6ver angivet nollplan

Motiv: Hogsta nockhdjd pa byggnadsverk ar 143,5 meter over angivet nollplan (avser RH
2000). Takinstallationer, till exempel skorstenar och ventilationshuvar, far sticka upp 6ver
nockhojden. Hojden motsvarar 3 kontorsvaningar varav enligt f; ska bottenvaning vara
minst 4 meter hog.

e h; —Hogsta nockhojd ar 148 meter 6ver angivet nollplan

Motiv: Hogsta nockhdjd pa byggnadsverk ar 148 meter 6ver angivet nollplan (avser RH
2000). Takinstallationer, till exempel skorstenar och ventilationshuvar, far sticka upp 6ver
nockhdjden. Befintligt kontorshus tillats byggas pa med en full fjarde vaning samt en
indragen femte vaning enligt fs.
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e hs—Hobgsta nockhdjd ar 3,5 meter

Motiv: Begransa komplementbyggnadernas hojd i forhallande till befintliga bostaders
smaskalighet.

e h,;—Hogsta nockhojd pa bostadshus ar 10 meter

Motiv: Befdsta samma nockhojd for radhusen som i gdllande detaljplan, for att bibehalla
samma antal vaningar och volym. Det vill sdga en nockhdjd pa 10 meter éver mark.

e hs—Hogsta nockhojd pa forradsbyggnad ar 3 meter

Motiv: Begrdnsa radhusens férradsbyggnaders hojd i forhallande till befintliga bostaders
smaskalighet.

e n;— Parkering far finnas

Motiv: Parkering medges endast dar sa anges, for att i rekreativt och ekologiskt syfte
begradnsa yta for parkering till ytor som trafikeras, ar i anslutning till entréer eller ar
bullerutsatta.

e n,—Tradet far endast fallas om det &r sjukt eller utgér en sdkerhetsrisk

Motiv: Bevara gardsytan gron. For rekreativt och ekologiskt syfte bevaras inom ytan
uppvuxna trad som ar friska och inte utgor en sakerhetsrisk.

e n3;— Marken far inte hardgoras, med undantag av uteplats samt gangvagar

Motiv: For rekreativt och ekologiskt syfte begransas maojligheten att hardgéra marken.
Detta gynnar ocksa de befintliga tradens fortlevnad.

e ny— Marken far inte hardgoras

Motiv: For rekreativt och ekologiskt syfte begransas maojligheten att hardgéra marken.
Detta gynnar ocksa de befintliga tradens fortlevnad.

e ns— Marken far inte hardgdras till mer an 30% av dess yta

Motiv: | syfte att sdkerstalla yta for fordrojning och rening av dagvatten begransas
moijligheten att hardgora marken.

e u; — Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

Motiv: Sdkerstalla atkomst till allm&nna befintliga ledningar dar ledningsratt galler samt
mojliggbra och fortydliga var kompletterande ledningsratt behovs for befintliga ledningar.

e g — Markreservat for gemensamhetsanlaggning
Motiv: Aven fortsattningsvis reservera mark fér gemensamhetsanliaggning.
e 03— Takvinkel for bostadshus ska vara 28 grader

Motiv: Sdkerstalla takvinkel pa befintliga radhus for att bibehalla ursprunglig
takutformning och volym pa samtliga radhus i gruppen.

e f; — Bottenvaning mot Siljansvagen och Spelmansgatan ska utformas med en
lagsta vaningshojd om 4 meter
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Motiv: Bebyggelsen utfors med en hogre bottenvaning for att forstarka Siljansvéagens
betydelse som stadsstrak in mot centrala Borlange samt bidra till att skapa ett
stadsmassigt gaturum mot Siljansvagen och Mjalgarondellen. Avstandet pa
bottenvaningen raknas mellan golvplanen i tva pa varandra féljande vaningar.

e f,—Minst en entré per byggnad ska placeras langs med Siljansvdgen och
Spelmansgatan

Motiv: Kontorsbebyggelsen utférs med entréer langs Siljansvagen och Spelmansgatan for
att forstarka Siljansvagens betydelse som stadsstrak in mot centrala Borlange samt bidra
till att skapa ett stadsmadssigt gaturum langs Siljansvagen.

e f;— En femte vaning ska vara indragen minst 2 meter fran underliggande fasadliv

Motiv: Begrdansa den mojliga femte kontorsvaningen till en indragen vaning, som ett
stilmassigt grepp for att trappa ner skalan mot angransande smahusbebyggelse.

o f,—Skarmtak pa huvudbyggnad far kraga ut max 2,5 meter med en fri héjd om
minst 3,90 meter ovan markniva

Motiv: Medge ett skarmtak som foljer byggnaden runt om och som far kraga ut i slappet
mellan befintlig och tillkommande kontorsbyggnad. Slappet i 6vrigt ska hallas
bebyggelsefritt for att varna utblickar.

e by —Kallarvaning far utforas till en storsta bruttoarea av 240 m?

Motiv: Begransa utbyggnad av kallarvaning till endast del av byggratten, for att inte
paverka omgivningen negativt genom permanent grundvattensankning. Darfor bor
konstruktion utforas vattentat under grundvattenytan.

e b, — Minst en utrymningsvag ska mynna bort fran rekommenderad fardvag for
farligt gods

Motiv: Sakerstalla sdker utrymningsvag vid eventuell olycka pa rekommenderad fardvag
for farligt gods.

e b;—Friskluftsintag ska placeras pa tak eller sida som vetter bort fran
rekommenderad fardvag for farligt gods

Motiv: Begrdnsa konsekvenserna av en eventuell olycka fran rekommenderad fardvag for
farligt gods.

e e, —Stdrsta bruttoarea dr 2700 m?

Motiv: Begransa den sammanlagda ytan for kontor, for att kunna tillgodose
parkeringsbehov enligt norm.

e e, —Stdrsta byggnadsarea dr 330 m?
Motiv: Sakerstalla befintlig kontorsbyggnads byggnadsarea inom egenskapsomradet.
e e3—Stdrsta byggnadsarea dr 250 m?
Motiv: Sdkerstélla befintliga byggnaders byggnadsarea inom egenskapsomradet.
e ¢,—Storsta byggnadsarea for bostadshus dr 60 m? per fastighet
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Motiv: Sdkerstélla befintliga radhusenheters byggnadsarea inom egenskapsomradet.
e es—Stdrsta byggnadsarea dr 35 m?

Motiv: Sakerstalla byggnadsarea for byggnad for kompletterande funktion, som till
exempel miljéhus.

e eg—Storsta byggnadsarea for forradsbyggnad dr 6 m? per fastighet och storsta
byggnadsarea for uterum ar 8 m?i en vaning per fastighet

Motiv: Sdkerstalla byggnadsarea for de befintliga radhusens forradsbyggnader och uterum
inom egenskapsomradet.

e a; — Marklov krévs dven for fallning av trad inom egenskapsomradet, dar
stammens diameter dr 25 cm eller mer, matt 110 cm ovan mark. Vid fallning av
sadana trad ska de ersdttas med nytt trad inom anvandningsomradet.

Motiv: Bevara befintliga trad for biologisk mangfald, ekosystemtjanster och for
upplevelsen och vistelsenyttan av gardsrummet.

PLANERINGSUNDERLAG

Kommunala

Detaljplan
Detaljplan for Ersattning av detaljplan for Kv. Lararinnan m.fl., plannr. 452, laga kraft 2004-
10-25, fysiskt arkiv, Borlange kommun.

Grundkarta
Grundkarta, daterad 2024-03-20, digitalt arkiv: Dnr 2022/1340.

Oversiktsplan

Oversiktsplan FalunBorlange, antagen juni 2014, dtkomst pé internet
https://www.falun.se/kampanjwebbar---oversiktsplan-och-fop/oversiktsplan-
falunborlange.html

Fordjupad oversiktsplan for Borlange tatort
Fordjupad oversiktsplan for Borlange tatort, beslutad 2018-05-08, atkomst pa internet
https://www.borlange.se/fordjupad-oversiktsplan-borlange---antagande

Miljostrategi
Borlange kommuns Miljostrategi 2021-2030 beslutad 2021-09-14, digitalt arkiv: Dnr
2021/839.

Parkeringsstrategi och parkeringstal
Parkeringsstrategi for Borlange kommun, beslutad 2016-10-04, digitalt arkiv: Dnr
2016/1939

Parkeringstal for Borlange kommun, beslutad 2017-02-14, digitalt arkiv: Dnr 2016/1939

Dagvattenstrategi
Dagvattenstrategi, beslutad 2020-02-11, digitalt arkiv: Dnr 2017/2862
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Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1998:808)
Underokning om betydande miljopaverkan, digitalt arkiv: Dnr 2022/1340

Arkitekturprogram
Arkitekturprogram Borlange kommun, beslutad 2021-10-12, digitalt arkiv: Dnr 2019/183

Utredningar

Bullerutredning
Trafikbullerutredning (Acouwood AB, 2023)

Dagvattenutredning
PM Dagvatten (Sitowise Sverige AB, 2023)

Geoteknisk utredning
PM Geoteknik (Sweco, 2024)

Riskutredning
PM: Riskhdnsyn avseende ndrhet till farligt gods led (Briab Brand & Riskingenjorerna AB,
2023)

Trafikutredning
PM Trafik (Mavacon AB, 2023)

Tradinventering
Trddinventering (Tradakuten, 2023)

Annat
Underlag till detaljplanen har tagits fram av Gaia Arkitekter och Urbio landskapsarkitekter.

Regionala

Regional utvecklingsstrategi

Dalastrategin 2030, faststalld juni 2021, atkomst pa internet
https://www.regiondalarna.se/contentassets/699fddaa79da4978bfel4dd4bead1134/dala
strategin-2030-tillsammans-for-ett-hallbart-dalarna-dec.pdf

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Kommunala

Detaljplan

Gallande detaljplan for planomradet ar Ersattning av detaljplan for Kv. Lararinnan med
flera, DP 452, antagen 2004. Detaljplanen syftar till att mojliggora for ny
bostadsbebyggelse med ldgenheter inom kvarteren Lararinnan och Bokhallaren.
Detaljplanen syftar dven till att mojliggora for att ett par nya villor kan uppforas i
kvarteren Vistra Leran och Tolvmannen. Aven omrade fér kontorsandamal ndrmast
Gradarondellen ingar i detaljplanen. Géllande detaljplan omfattar dven allman platsmark
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som gransar mot aktuell detaljplan, dar SKYDD har viss betydelse for avvagningarna som
gors i aktuell detaljplanen.

Detaljplanen ar delvis genomford. Inom kvarter Lararinnan har bostader annu inte

genomforts. Marken dgs av kommunen. Inom kvarter Bokstodet har detaljplanen delvis
genomforts, marken &dgs av enskilda.

=, “_ m

; ..:I - ; .. Hiiud 2 il ?._.". A 2
Utsnitt ur géllande detaljplan, DP 452. Aktuellt planomrdde markerat med réd linje.

For aktuellt planomrade medger gallande detaljplan kvartersmark i form av
bostadskvarter (Bokstédet 1-14 och s:1) och kontor (Bokhallaren 16).

Fastigheten Bokhallaren 16 medger kontorsandamal i tre vaningar och en byggratt av 300
kvadratmeter byggnadsarea. Parkering far anordnas mot befintlig villabebyggelse.

Detaljplanen i 6vrigt, inom aktuellt planomrade, medger att bostader far uppféras inom
tva egenskapsomraden. Det Ostra egenskapsomradet far bebyggas med maximalt 1300
kvadratmeter byggnadsarea och hogst 3 vaningar far uppfoéras. | vaster, mot Lergatan far
bebyggelse om maximalt 600 kvadratmeter byggnadsarea uppféras i hogst 2 vaningar.
Utover reglerad byggnadsarea far garage och forrad uppféras.

Genomférandetiden for gallande detaljplan har gatt ut. Nar ny detaljplan vinner laga kraft
upphor tidigare detaljplan att gélla inom planomradet, men fortsatter att galla som
tidigare utanfér den nya planen.

Planbesked

Milj6- och Samhallsbyggnadsnamnden lamnade ett positivt planbesked den 23 februari
2023 och gav samtidigt plan- och markkontoret i uppdrag att uppratta detaljplan for
Bokstodet samt Bokhallaren 16.

| samband med beslut om samrad 14 december 2023 beslutade Miljo- och
Samhallsbyggnadsnamnden dven att utdka planuppdraget till att &ven omfatta Bokstodet
2-13 och Bokstodet s:1. Orsaken ar att befintlig radhusbebyggelse inom Bokstodet 2 och 3
ligger inom det egenskapsomrade i gillande detaljplan, som avses ersattas med aktuell
detaljplan for Bokstodet 1 och 14. Om gallande detaljplan skulle fortsatta galla for
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radhusen skulle bestimmelse om byggnadsarea bli ologisk om enbart en liten del av det
ursprungliga egenskapsomradet aterstod. Egenskapsomradet i gillande detaljplan boér
darfor ersattas i sin helhet, vilket omfattar radhusen inom Bokstodet 2 och 3. Vidare gors
beddémningen att hela radhusbebyggelsen ska regleras likvardigt, darfér bor planomradet
utokas till att omfatta hela kvarteret.

Planuppdraget omfattar att inom Bokhallaren 16 prova utokad byggratt for kontor i en
pabyggnad om tva vaningar, och/eller dndrad anvandning till kontor alternativt kontor och
bostader inom Bokstodet 1 och 14. Gestaltningen pa platsen behover provas utifran laget
och parkering behoéver utredas. Paverkan fran trafikbuller, industribuller och farligt
godsled ska beaktas. En befintlig gemensamhetsanlaggning inom Bokstédet 14 behover
beaktas, liksom befintliga ledningsratter. Foreslaget planomrade berérs av riksintresse for
totalforsvaret. Eventuellt flyghinder for den civila luftfarten ska beaktas.

Oversiktsplan

| Oversiktsplan FalunBorldnge, antagen i juni 2014 anges som framsta bebyggelsestrategi
att staderna ska fortatas, i forsta hand i stadskarnorna inom 1 kilometers radie kring
resecentrum. Den gemensamma strategin innebar lokalisering av offentliga funktioner till
centrala lagen, samt planering for funktionsblandning av handels- och tjansteforetag och
bostader. | den tillhérande markanvandningskartan redovisas planomradet som
Bebyggelse — tatorter och planlagda omraden.

Den aktuella detaljplanen mojliggor att en fortatning kan ske inom tatorten och att
verksamheter dven fortsattningsvis finns integrerade i en del av staden som i 6vrigt har en
stor andel bostader. Planuppdraget anses darfor vara i linje med gallande oversiktsplan.

Fordjupad oversiktsplan for Borlange tatort

For planomradet géller dven den fordjupade 6versiktsplanen for Borlange tatort, antagen i
maj 2018. Den fordjupade 6versiktsplanen vill se att Borlange utvecklas till att bli en mer
anpassningsbar och forandringsbenagen stad som tal pafrestningar och utmaningar.
Genom atgarder dar bostader och verksamheter blandas och genom att bygga vackert,
klimatsmart och med grénska kan en mer hallbar stad kan uppnas.

Enligt den fordjupade 6versiktsplanen ska nyttjandet av befintlig planlagd arbetsplatsmark
utredas i syfte att effektiviseras. Arbetsplatser, med undantag for stora industrier som kan
bullra och stora pa andra satt, kan garna placeras i ndrheten av bostader. Affarer, kontor,
mindre verkstader for reparationer, atervinningsbutiker, kaféer och restauranger
tillsammans med bostadder ger en tryggare och mer intressant miljo.

Den fordjupade 6versiktsplanen anger ocksa planeringsinriktningar for kontor som sager
att nybyggnation av kontor i centrala Borlange i forsta hand ska ske pa redan planlagd
mark for kontor. | planeringen av kontor ska 6ppenhet visas och férutsattningar ska skapas
for effektivare arbetsplatser och arbetssatt.

Planomradet redovisas i den fordjupade oversiktsplanen som befintlig bebyggelse och
omrade med reglerande ekosystemtjanster som bidrar till luftrening och bullerdampning.
Enligt handlingen ska atgarder som kan paverka ekosystemtjansterna negativt undvikas.
Gar inte detta ska atgarder vidtas sa att paverkan blir sa liten som mojligt. Om detta inte
heller ar mojligt ska atgarder genomforas sa att ekosystemtjansten kan fungera pa en
annan plats i narheten eller langre bort. Planuppdraget anses vara i linje med den
fordjupade 6versiktsplanen.
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Miljostrategi

Borlange kommuns Miljostrategi 2021-2030 (Kommunfullmaktige 2021-09-14) tar upp
samhallsplaneringen som ett av de viktigaste verktygen for att skapa en hallbar kommun.
Vi ska hushalla med mark och anvanda den val. Kommunen ska genom sitt ansvar for
samhallsplaneringen bidra till ett transportsnalt samhalle. Gaendes, cyklisters och
kollektivresenarers ansprak pa tillganglighet ska prioriteras. Kommunkoncernen ska verka
for att den biologiska mangfalden bevaras och utvecklas. En livskraftig, rik natur med stor
biologisk mangfald och naturligt fungerande ekosystem utgor forutsattningen fér en
langsiktig utveckling. | den tatortsnara naturen och i parker behover atgarder med syfte
att 6ka den biologiska mangfalden. Ekologisk kompensation ska tillampas vid all
exploatering av naturmark. Planuppdraget beddms vara forenligt med strategin.

Parkeringsstrategi och Parkeringstal
Parkeringsplats for rorelsehindrade ska finnas inom varje fastighet.

Parkeringstal for Borlange kommun (2017-02-14) anger foljande parkeringstal fér zon 2:

Cykel Parkering per 1000 kvm BTA
Anvandning Zon 2
Kontor 18 st.
(15 personal, 3 besok)
Bil Parkering per 1000 kvm BTA
Anvandning Zon 2
Kontor 11 st.
(9 personal, 2 besok)
Bil Parkering per bostad
Anvdndning Zon 2
Smahus Bil (pa 1,1 st.
gemensam anlaggning) (1 boende, 0,1 besok)

For smahus har inga parkeringstal for cykel angivits da de boende parkerar sina cyklar pa
den egna tomten i den omfattning de finner lampligt.

For kontor bor malsattningen vara att 20-30 procent av parkeringsplatserna for cykel finns
inomhus.

Slutgiltig parkeringslosning prévas samt beslutas i bygglovsprovningen.

Arkitekturprogram

Borlange kommuns arkitekturprogram bestar av sex arkitekturprinciper som tagits fram i
syfte att skapa langsiktiga varden for en vacker, hallbar och levande stad.

Den gestaltade miljon ska enligt principerna:
J Ha en arkitektonisk idé.

Den gestaltade miljon ska utformas med omsorg och béra pa en arkitektonisk idé. Sarskild
hansyn ska tas till ett sammanhang eller till en skala. Utgangspunkten kan grunda sig i
befintlig bebyggelse, i ett material, i en kdnsla eller i en atmosfar.

o Utformas med tanke pa platsens férutsattningar.

Tillkommande och férandrad byggnation ska bidra till och samspela med den omgivande
bebyggelsen. Detta ska ske tillsammans med ndromradet, men ocksa med kommunen och
lanet i stort.
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J Forhalla sig till den historiska kontexten.

Kulturhistoriska spar finns 6verallt och har manga olika vdarden. Som utgangspunkt fér den
gestaltade miljon har platsen stor betydelse. Sparen finns som en resurs att nyttja och bor
anvandas for att forstarka stadens identitet och forvalta den gemensamma berattelsen.
Ny arkitektur ska darfor mota befintlig bebyggelse med ett medvetet forhallningssatt.

o Byggas med langsiktigt hallbara metoder och material.

Byggande och fastighetsforvaltning star for en stor del av utslappen av vaxthusgaser.
Borldange ska byggas hallbart. Arkitekturen ska vara miljémassigt hallbar och bidra till att
kommunens resurser nyttjas pa ett effektivt satt. Material med langt livscykelperspektiv
ska beaktas. Tekniska |6sningar bor integreras i gestaltningen, inte som tillagg till en fardig
byggnad.

o Gora kommunens rum inkluderande och tillgangliga.

Arkitektur ar ett verktyg for samhallsbyggnad och miljéerna ska gestaltas for att vara
inkluderande tillgdngliga. Tillgangligheten ska tillgodoses ur ett fysiskt, socialt, ekologiskt
och ekonomiskt perspektiv. Den gestaltade bebyggelsen ska ha en lyhordhet infér
funktion, men ocksa ta hansyn till hur bebyggelsen upplevs. En medveten gestaltning ger
forutsattningarna for det genom orienterbarhet, dynamik, stimulans och liv.

o Integrera gronstrukturer och biologisk mangfald.

Gronska ar ett av de viktigaste elementen i samhaéllsbyggnad. Grona miljoer i alla storlekar
ska darfor utformas med hog kvalitet och langsiktig hallbarhet. | skapandet av en stad
ingar att tillgodose grona och blaa varden. Gronbla infrastruktur bor integreras i
gestaltningen. | takt med att vi bygger staden tatare behdver vi anvanda stadens mark-
och vattenresurser an mer effektivt. Det ar darfor viktigt att planera stadens ytor
medvetet och skapa mangfunktionella miljoer med bade sociala och ekologiska varden.

Planuppdraget bedéms vara i linje med principerna i arkitekturprogrammet.

Regionala

Regional utvecklingsstrategi

| dalastrategin 2030 anges att ett diversifierat ndringsliv med en bredd av féretag med
varierade storlek, inriktning och branschtillhérighet som finns utspridda i hela lanet ger
styrka och 6kar naringslivets omstallningsformaga vid strukturomvandlingar,
konjunktursvangningar och kriser. Traditionella féretag, kooperativa och sociala foretag
bidrar tillsammans till 6kad resiliens och konkurrenskraft. Planuppdraget bedéms vara
forenligt med strategin.

Regional vattenforsorjningsplan

Planomradet omfattas inte av vattenférsorjningsintresse enligt den regionala
vattenforsorjningsplanen.

Riksintressen

Planomradet berors av 3 kap. 2-10 § miljobalken (MB) enligt nedan. Nagot riksintresse
enligt 4 kap. MB berors inte.
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Trafikkommunikation

Planomradet ar beldget i anslutning till vag E16 som ar utpekad av Trafikverket som
riksintresse for kommunikation (vag) enligt 3 kap. 8 § MB. Vardet ligger i att E16 ingar i ett
funktionellt prioriterat vagnat for godstransporter och for langvédga personresor, samt att
vagen ocksa ar rekommenderad fardvag for farligt gods och den binder samman andra
anldaggningar av riksintresse.

Totalforsvar

Planomradet berdrs av paverkansomrade for riksintresse avseende Borlange flygplats som
ar utpekad av Forsvarsmakten som riksintresse for totalférsvaret enligt 3 kap. 9 § MB.
Enligt Forsvarsmakten galler att byggnadsverk som ar hogst 45 meter hoga inom
sammanhallen bebyggelse, eller hogst 20 meter héga utanfér sammanhallande
bebyggelse, inte paverkar den militdra luftfarten.

Planomradet berdrs ocksa av paverkansomrade for en vaderradarstation som ar utpekad
som riksintresse for totalforsvaret enligt 3 kap. 9 § MB.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Dalarnas Luftvardsforbund har i sin senaste rapport fran 2021 bedomt att samtliga
miljokvalitetsnormer med avseende pa luftmiljon klaras i Borlange kommun.

Vatten

Miljokvalitetsnormer finns for olika vattenférekomster. Dessa kan paverkas negativt av
bland annat dagvatten, utslapp, lackage fran jordbruk och deponier.

Dagvatten fran planomradet leds till ytvattenforekomst Daldlven (SE670831-148082) som
omfattas av miljokvalitetsnormer. Enligt VISS (september, 2023) har Daldlven
otillfredsstéllande ekologisk status och potential och uppnar ej god kemisk ytvattenstatus.
Att recipienten ej uppnar god ekologisk status eller potential och riskerar att ej kunna
uppna det till 2027 beror till stor del pa att vattenférekomsten ar starkt modifierad. Den
kemiska statusen beror pad héga halter av kvicksilver och bromerad difenyleter. Aven den
kemiska statusen riskerar darmed att ej uppna malet god status till 2027 (VISS, 2023).

Planforslaget bedéms inte forsamra mojligheterna for recipienten Dalélven att uppna
miljokvalitetsnormerna.

Buller

| stdder med under 100 000 invanare foljs miljokvalitetsnormen fér omgivningsbuller nar
strdvan ar att undvika skadliga effekter pa manniskors halsa.

Milj6
Dagvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten.

Dagvatten ska hanteras utifran Borlange kommuns dagvattenstrategi. Strategin innehaller
bland annat féljande riktlinjer fér planlaggning:

e Vattenfloden fran omkringliggande mark ska kunna passera ny bebyggelse.
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e Hojdsattning av mark och byggnader ska ta hansyn till skyfallsrisker (100-arsregn).

e Ny bebyggelse ska inte 6ka risken for skyfallsskador nedstréms. Vid risk for
skyfallsskador nedstroms avsatts platser for kontrollerad éversvamning.

e Vid ny exploatering bér vattendrag och dess ndromraden med potential att bidra
med ekosystemtjanster for utjamning och rening bevaras och nyttjas i
dagvattenhanteringen.

e Nodvandiga ytor for fordrojning avsatts vid planldaggning.

e Dagvatten fran ytor som kan anses vara kraftigt fororenade (till exempel stérre
vagar, storre parkeringar och omraden med miljofarlig verksamhet) ska
omhandertas pa ett sadant satt att féroreningsinnehallet begransas.

Planomradet ar beldget inom avrinningsomradet for ytvattenférekomsten Daldlven
(SE670831-148082), enligt VISS (september, 2023).

Dricksvattenforekomst

Planomradet ligger inte inom vattenmyndigheternas skyddade omraden enligt 3 kap.
vattenforvaltningsforordningen med avseende pa dricksvattenférekomst.

Naturvarden

Tradbestandet inom Bokstodet 1 och 14 med frukttrad, enstaka solitdra l6vtrad, barrtrad
samt dungar av uppvaxta l6vtrad och enstaka buskage beror av tidigare bostads-
bebyggelse med villatradgard som tagits bort. Bestandet bestar av bland annat av alm,
I6nn, dppeltrad och ett par tallar, mestadels i grupp med en del som solitédra trad. Inom
Bokstodet 1 och 14 finns totalt cirka 26 trad. Traden har infér planarbetet inventerats,
bedomts och kategoriserats efter tradens bevarandevarde av Tradakuten (2023). Kategori
1 ar hotade arter eller trad med extra hoga biologiska varden. Kategori 2 ar trad med stora
majlighet att bli gamla eller trad med hoga biologiska varden. Kategori 3 ar trad som i
grupp skapar ett habitat for djur/vaxter eller pollinerare. Kategori 4 r mer vanliga trad
som ej utgdr nagot extra viktigt for sin narmiljo.

| bedémningen av de inventerade tradens bevarandevarde har beaktats att trad i grupp
gynnar habitat for faglar, angsblommor och insekter pa ett satt som enstaka solitara trad
pa samma plats inte gor. Traden som véaxer i tata grupper har darfor ett hogre
bevarandevarde som grupp an de har som solitara trad.

Planamridesgrans

——  Fasfighetsgrans 7TNATR

Klassificering enligt arboristens
trédinventering

o]

egrad 1
Bevarandegrad 2

Bevarandegrad 3

Bevarande: grad & /

' BOKSTODET 14

BOKSTODET

Kartering och klassificering av trdd inom Bokstédet 1 och 14. (I trddinventering finns
arterna bestdmda och numrerade, Trddakuten. Illustration framtagen av Gaia arkitektur)
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Halsa och sakerhet

Buller

Planomradet paverkas pa nara hall av vagtrafikbuller fran E16 och Siljansvagen. Ljudnivan
narmast Siljansvagen ar cirka 70-75 dBA ekvivalent ljudniva pa 1,5 meters hojd éver mark
enligt bullerberakning utford av Acouwood (2023). Vid bostadsfasader som vetter mot
Siljansvagen uppgar de dygnsekvivalenta ljudnivaerna vid fasad, med dagens fléden, till
som mest 63 dBA enligt bullerutredning.

|
z

lllustrationen visar bullervirden vid fasad pa befintliga byggnader i planomradet med
ekvivalent niva, nuldége. Acouwood AB.

Risk for olyckor

Planomradet ligger cirka 40 meter fran vag 50/70/E16, som &r en transportled utpekad for
farligt gods. Nordost om planomradet finns ocksa drivmedelsforsaljning och férsaljning av
fordonsgas. OKQS8 har en tankstation for flytande drivmedel pa fastigheten Domnarvet
50:21 och Borldnge Energi har en tankstation fér fordonsbiogas pa fastigheten

Jarnverket 1. Narheten till vdg 50/70/E16 samt tankstationerna staller krav pa att
olycksrisker foérknippade med dessa riskkallor undersdks infor ny bebyggelse.

Borlange kommun har inom ramen for den fordjupade 6versiktsplanen for Borlange tatort
utrett vilken hdansyn som kravs vid planering intill tankstationer och transportleder for
farligt gods. Med hjalp av riskanalyser har riskhanteringsavstand till olika typer av
verksamheter faststéllts. Inom riskhanteringsavstandet behdver en riskbedémning
genomforas for att utreda riskerna samt faststélla behovet av sdkerhetshojande atgarder.
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Riskbeddmningen inom ramen for den fordjupade 6versiktsplanen anger ett
riskhanteringsavstand pa 100 meter till tankstationer och 50 meter till transportled for
farligt gods.

Med anledning av att planomradet ligger inom dessa riskhanteringsavstandet sa har en
riskutredning tagits fram av Briab Brand & Riskingenjérerna AB (2023) som underlag for
detaljplanearbetet.

Da planomradet ligger pa ett langre avstand dn 50 meter fran tankstationer for flytande
drivmedel och 100 meter till gastankstationer behovs ingen fordjupad riskbedomning fér
dessa verksamheter enligt den férdjupade Oversiktsplanen. Figuren nedan visar hur
markerat avstand av 50 meter respektive 100 meter relaterar till planomradet.

lllustration som visar 50 meter respektive 100 meter radie fran tankstationer markerat
med qult. (Briab Brand & Riskingenjérerna AB).

| riskutredningen (Briab Brand & Riskingenjorerna AB, 2023) kvantifieras risk med tva olika
riskmatt, individ- respektive samhallsrisk. Individrisk ar ett matt pa den risk som en
enskild individ som kontinuerligt befinner sig inom ett definierat omrade, sa kallad
effektzon, utsatts for. Samhallsrisk ar ett matt pa den risk en grupp av manniskor inom
effektzonen utsatts for. Individrisken ar, enligt riskutredningen, oacceptabel inom 10
meter fran narmsta kérbanekant och férhojd upp till 70 meter fran ndrmsta kérbanekant.

lllustrationen nedan visar hur planomradet berérs av omrade med forhojd risk en
buffertzon pa 70 meter. Det kortaste avstandet mellan byggratt/fastigheten och vag
E16/50/70 &r drygt 40 meter.
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Omrade med férhéjd risk till f6ljd av transport av farligt gods pd véig E16/50/70 markerat
med rosa (avstand 70 meter).

Pa grund av planomradets storlek och att &ndringen av antal personer inom omradet med
forhojd individriskniva (rosa markering) ar liten gors inga berakningar av samhallsrisk.
Nagot tillskott i personer som ar kansliga, eller manga medges inte. Ej heller planeras for
ytterligare tillskott av sovande personer. Individrisken bedéms kunna anvandas for att
faststalla behovet av sakerhetshojande atgarder.

Utifran berakningar, kriterier, platsspecifika forhallanden och kvalitativa varderingar i
riskutredningen (Briab Brand & Riskingenjorerna AB, 2023) gors féljande
rekommendationer géllande planbestimmelser for del av planomradet som ligger inom
70 meter fran narmsta vagkant till E16/50/70:

e Nya byggnader, tillbyggnader eller pabyggnader for stadigvarande vistelse utfors
med friskluftsintag placerade pa tak eller pa sida som vetter bort fran vag
E16/50/70.

e Nya byggnader, tilloyggnader eller pabyggnader for stadigvarande vistelse utfors
med minst en utgang (fran varje byggnad) pa fasad som vetter bort fran vag
E16/50/70.

Risk for oversvamning
Lansstyrelsen i Dalarnas kartunderlag visar att planomradet inte ligger inom omrade med
risk for oversvamning kopplat till hoga fléden i vattendrag.
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Teckenforklaring
[F=_] Hégsta klimatanpassade 200-&rsflode
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RE AR o
lllustration som visar hur planomrdadet berérs av héga fléden i vattendrag. (Lénsstyrelsens
kartunderlag, 2024).

Risk for ras, skred och erosion

Planomradet ligger inte inom utpekat riskomrade for ras eller skred (Statens geotekniska
instituts kartunderlag). Lansstyrelsen i Dalarnas kartunderlag visar dock att det
forekommer erosionsbendgen jordart inom planomradet.

Enligt PM Geoteknik (Sweco, 2024) beddéms totalstabiliteten for omradet tillfredsstallande
da marken ar plan och inga betydande uppfylinader planeras. Ingen risk for ras eller skred
beddms diarmed férekomma.

Skyfall

Hojdsattning av mark och byggnader ska ta hansyn till skyfallsrisker (100-arsregn) enligt
Borlange kommuns dagvattenstrategi. Vid skyfall kommer planomradet i princip inte
tillféras nagot ytligt rinnande vatten fran uppstroms liggande omraden. Vatten rinner fran
syd till norr inom fastigheten. Forlangningen av Brunnsgatan ar idag en skyfallsvag mot
Siljansvagen och sen vidare norrut efter Siljansvdagen och Mjalgavagen. Denna skyfallsvag
far inte byggas bort enligt framtagen dagvattenutredning (Sitowise, 2023). Planomradet
omges av en topografi som ar gynnsam ur ett skyfallsperspektiv.

Det forekommer en mindre lagpunkt inom planomradet dar vattnet blir staende nar ytliga
floden avvattnats. Lagpunkten ligger i 6stra delen av planomradet ut mot Siljansvagen, se
illustration nedan. Dar det i detaljplanen majliggors for ny bebyggelse finns inga instdngda
omraden.
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Figuren visar vattendjup och huvudsakliga rinnvdgar vid ett skyfall. Utdrag Scalgo.
Planomrddet ungefirligt inramat med réd linje.
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Figuren visar befintliga ytliga avrinningsriktningar, blda pilar inom planomrédet. (Sitowise)
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Radon

Enligt PM Geoteknik (Sweco, 2024) klassas marken som normalradonmark vilket medfor
att ny bebyggelse ska utforas radonskyddat. Enligt Boverkets Byggregler ska radonhalten i
det fardigstallda huset vara under gransvardet 200 Bg/kbm. Byggaktéren dr ansvarig for
att reglerna foljs.

Réaddningstjansten

Narmaste raddningsstation ligger vid riksvag 70 cirka 1 km fran planomradet. Insatstiden
for raddningstjansten understiger 10 minuter.

Framkomlighet for raddningstjanstens fordon ska sidkerstallas. Avstandet mellan uppstall-
ningsplatsen for fordonen och punkten for raddningsinsatsen ska maximalt vara 50 meter.
Grundprincip for utrymning ar att manniskor alltid ska ha tillgang till minst tva av varandra
oberoende utrymningsvagar. Raddningstjansten kan vara behjalplig med utrymning via
fonster/balkong via stege om avstandet mellan mark och underkant fénster/6verkant
balkongracke understiger 11 meter (max 4 vaningar).

Exakt hur byggnaderna ska utrymmas samt atkomlighet och uppstéllningsplats for fordon
sakerstalls i bygglovsskedet. Brandposter bor finnas tillgdngliga inom 75 meter fran varje
byggnad som Overstiger 3 vaningar.

Geotekniska forhallanden

Framtaget PM Geoteknik (Sweco, 2024) faststaller att undersdkning visar att den naturligt
lagrade jorden bestar av silt med medelfast lagringstathet ner till cirka 3 meters djup
under markytan. Harunder foljer lerig silt med mycket [6s - 16s lagringstathet ner till cirka
15 meters djup som underlagras av sediment (sand och silt) ner till 24 meters djup under
markytan. | den norra delen finns ett lager med sand pa 7-8 meters djup under markytan.
Stopp vid sondering har erhallits 24 meter under markytan mot fast lagrad friktionsjord.
Djup till berg har inte undersokts men kan férvantas vara stort. | SGU:s jorddjupskarta
anges ett skattat jorddjup pa 30-50 meter.

Grundvattennivan inom planerad byggnadsyta bedéms ligga pa cirka +126,8 med viss
variation beroende pa arstid. Detta motsvarar ett djup av cirka 2—-3 meter under befintlig
markyta.
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Planomrddet utgérs mestadels av glacial silt enligt SGUs jordartskarta.

31

Planbeskrivning enligt BFS 2020:8
Detaljplan for kv. Bokstodet samt Bokhallaren 16



Geotekniska forutsattningar for grundlaggning av byggnader ovan mark bedéms som
relativt gynnsamma inom fastigheten Bokstodet 14. Grundldaggning av byggnader i tre
vaningar ovan mark beddéms kunna ske ytligt med platta pa mark utan forstarknings-
atgéarder. Tillfalliga schakter for ledningar bedoms kunna utféras till 2,5 meters djup under
markyta utan féregaende grundvattensadnkning.

Att anlagga byggnader med vaningsplan under mark bedéms majligt men bér utféras med
vattentadta konstruktioner under grundvattennivan, for att undvika framtida permanent
grundvattensankning.

Risk for paverkan pa narliggande befintliga byggnader med avseende pa grundvatten
foreligger inte under forutsattning att grundlaggning av byggnaden sker ytligt med plattor
utan kallarvaning. Att anlagga en mindre byggnadsdel under mark bedéms inte heller
medfora risk for paverkan pa befintliga byggnader.

Kulturmiljo

Fornlamningar
Inom planomradet finns inga kdnda fornlamningar enligt fornlamningsregistret.

Om man vid utgravning eller annat arbete skulle patraffa fornlamningar som inte tidigare
varit kdnda, foreligger anmalningsplikt enligt kulturmiljolagen.

Fysisk miljo
Stadsbild

Planomradet &r beldget i stadsdelen Ostermalm i Borlinge. Stadsdelen bestar framst av
bostadsbebyggelse men har finns dven skolor och andra verksamheter. | stadsdelen
aterfinns en bebyggelsestruktur med rutnatsstadens struktur, med fristaende hus
placerade nara gatan och tradgardar i kvarterets inre. Da bade bostader och halvoffentliga
byggnader finns i omradets stadsvav skapas en variation i bebyggelsestorlek och skala.
Mot Siljansvagen finns en hogre skala om 3 till 5 vaningar. De flesta bostadshusen i
kvarteren 6ster om omradet &ri 1,5 och 2 vaningar. Det 6verskadliga gatunatet inom
stadsdelen binder samman och skapar narhet och tillganglighet, kontakt och motesplatser.
Olika trafikslag samsas och langa siktlinjer gar genom kvarteren. Brunnsgatan har en
obruten siktlinje igenom planomradet. Hansyn ska tas till viktiga siktlinjer i planarbetet.
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Stadsstrukturen i stadsdelen Ostermalm med halvoffentliga byggnader, bostdder, grénytor
och viktiga siktlinjer markerade. (Gaia arkitektur)

Aktuellt planomrade ligger i kanten av stadsdelen och bildar dess avslut mot mer
storskalig miljo norr om med handel och verksamheter. Planomradet &r inte fullt utbyggt
enligt gallande plan, men har vid exploatering en uppgift att fylla bade som avslut av
Ostermalms regelbundna och sméaskaliga kvartersstruktur och som betydelsefullt uttryckt
front mot det storskaliga stadslandskapet med Domnarvets jarnverk (SSAB) och Ica Maxi
norr om Siljansvagen. Stadsdelens avslutning mot nordost och en av stadens entréer ar
idag otydlig och svardefinierad.

Byggnadskultur och gestaltning

| sédra delen av Ostermalm utgdrs bostadsbebyggelsen till stor del av trévillor i 1,5 och 2
vaningar med sadeltak men &dven flerbostadshus i olika utféranden forekommer. Befintliga
radhus inom planomradet ar uppférda i 2 vaningar med sadeltak och fasader i trd, malade
med slamfarg i roda och bruna toner. Radhusen har en tydlig entrésida mot gata eller
gangvag och en mer privat gardssida med uteplatser och tradgardar. Befintliga carportar
vid radhusen ar falurdéda, och har samhoérighet med radhusen. Bostadsbebyggelsen inom
planomradet féljer stadsdelens 6vergripande kvartersstruktur med smaskaliga byggnader
langs med gatan och gron gardsyta skyddad bakom bebyggelsen.

Inom fastigheten Bokhallaren 16 finns ett kontorshus om 3 vaningar med tillhérande
markparkering. Kontorshuset har en trafasad malad med slamfarg i mork kulér med en
tydligt avvikande sockelvaning i betong.

Ny bebyggelse pa platsen kommer paverka helhetsintrycket av omradet. Det ar darfér av
vikt att bebyggelsens volym, placering, fasaduttryck och exterior ar val genomtankt och
forhaller sig i material och fargsattning till befintlig bebyggelse. Ny bebyggelse ska
utformas med hansyn till befintlig bebyggelse inom och i angransning till planomradet for
en god helhetsverkan.
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Friytor

Fastigheterna Bokstddet 1 och 14 &r planlagda fér bostdader men ar idag obebyggda, delvis
tradbevuxna och delvis grusade for markparkering. Inom del av fastigheten Bokstodet 14
finns en gemensamhetsanldaggning som boende i radhusen har ratt att nyttja som
gardsmiljo for lek och vistelse. Enligt akten dr andamalet lekplats/bollplan. Ytan ar
grasbevuxen och innehaller flera uppvuxna trad. Vegetationen inom planomradet har
ursprung av tidigare villatradgard.

Sociala forutsattningar

Barnperspektiv

Gemensamhetsanldaggningen i kvarterets inre anvands som gronskande vistelseyta for
dem som bor i kvarteret, daribland barn. Fristdende lekutrustning ar placerad inom
gemensamhetsanlaggningen och grasytan som spiller 6ver pa Bokstodet 1. Vistelseytan
upplevs skyddad fran trafik, men ar utsatt for buller fran angransande vagar.

| planomradets ndromrade finns goda majligheter for lek och rekreation. Inom
gangavstand nas bland annat Hummelparken och Matjesparken. Pa lite langre avstand,
sydvast om planomradet, ligger Lusmyran naturreservat med majlighet till naturlek och
rekreation. | naromradet finns grundskola och ett flertal forskolor.

Jamlikhet

Tillgangligheten for funktionsnedsatta personer ska beaktas nar nya byggnader detalj-
projekteras och vid genomfdrandet. Parkeringsplats for funktionsnedsatta ska forlaggas
ndra entré. Tillganglighetsaspekten bevakas i bygglovsskedet.

Trygghet

Det ar viktigt att den fysiska miljon upplevs trygg och sadker. Barns, ungdomars, funktions-
nedsattas och dldres behov av trygghet ska sarskilt beaktas.

Detaljplanen omfattar ingen allman plats men det gardsrum som ny kontorsbebyggelse
och befintlig bostadsbebyggelse omgardar, delvis med minskat buller, blir narmiljo for
dem som bor och arbetar i kvarteret. Det blir en lokal vistelseyta for lek och narrekreation,
en gemensam gardsmiljo.

Belysning bor finnas vid entréer, parkerings- och gardsytor sa att oskyddade trafikanter
dels har god synlighet ur ett trafiksdkerhetsperspektiv, dels att dessa platser dven upplevs
trygga under dygnets morka timmar.

Teknik

Vatten och spillvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.
Mojliga anslutningspunkter for VA finns i ledningsstraket utmed Siljansvagen.

Borlange avloppsreningsverk har tillstand for att kunna ta emot avloppsvatten fran 60 000
personekvivalenter, vilket med god marginal 6verstiger medelbelastningen 2015-2019

(36 000 personekvivalenter). Medelbelastningen baseras dock pa 52 dygnprov per ar och
ar darfor forknippad med ganska stor osdkerhet, och verket har ocksa vid enstaka tillféllen
varit hart belastat. Trots detta bedéms kapaciteten som tillracklig.
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Brandpost

Om byggnad 6verstiger 3 vaningar sa kravs det en brandpost. Brandpostens placering far
inte dverstiga 100 meter fran byggnad. Brandposter kopplas till vanliga vattenlednings-
natet.

Dagvattenledningsnat

| Spelmansgatan, i forlangning av Brunnsgatan och i del av Siljansvagen finns befintliga
ledningar for dagvatten. Inga dagvattenserviser ar idag anslutna mot fastigheten
Bokstodet 1 och 14. Méjliga anslutningspunkter for dagvattenledning och kapacitet i
ledningen finns i Spelmansgatan.

El

Kapacitet finns i elnatet for forsorjning av befintliga bostader, kontor och den féreslagna
nya anvandningen inom planomradet.

Telekommunikation

Befintliga radhus och kontor ar idag anslutna till stadsnatet. Majlighet finns att ansluta nya
byggnader.

Varme

Befintlig bebyggelse inom planomradet ar ansluten till fjarrvarmenatet. Mojlighet att
ansluta fjarrvarme till Bokstédet 14 finns.

Avfall

Avfallshantering ska ske enligt kommunens foreskrifter for avfallshantering antagna 2019-
05-21 och Avfall Sveriges handbok foér avfallsutrymmen. Sarskild hansyn ska tas till fram-
komligheten for transportfordon for avfallshamtning. Transportvagar (inklusive garage,
portiker eller andra platser dar hamtningsfordon ska framféras) ska ha en fri hojd pa 4,7
meter. Trad och vaxtlighet far inte inkrékta pa den fria hojden.

Avfallshanteringens slutgiltiga utformning behandlas i bygglovsskedet i dialog med Bor-
lange Energi, sa att kravet pa tillgdnglighet och arbetsmiljé tillgodoses.

Service

Offentlig service

Planomradet ligger cirka 600 meter fran Borlange centrum som tillhandahaller offentlig
service sasom bland annat bibliotek och tandlakare.
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Figur som visar det aktuella planomrddets Idge néra Borldnge centrum, tdgstationen samt
andra mdlpunkter i néromradet (Borldnge kommun).

Skola och forskola

Cirka 200 meter vaster om planomradet ligger Mjalgaskolan, en F-3 skola med cirka 65
elever. | ndrheten ligger ocksa Immanuelskolan, en F-9 skola med cirka 135 elever. Det
finns dven flertalet forskolor i ndromradet. Vaster om planomradet finns
Montessoriférskolan Solstralen, Ostermalsgérdens férskola och Waldorfférskola
Angsklockans Barntradgard.

Kommersiell service

| Borlange centrum finns ett utbud av kommersiell service, som butiker, restauranger och
gym. En storre matbutik och apotek finns i planomradets direkta narhet.

Trafik

Gatunat

Planomradet ligger mellan vag 50/70/E16 och Spelmansgatan samt mellan Siljansvagen
och Lergatan. Vag 50/70/E16 och Siljansvagen utgbr huvudvagnatet for biltrafik i centrala
Borldange. For gang- och cykeltrafikanter ar det vanligast att vélja lokalgatorna genom
stadsdelen for att ta sig till lokala destinationer. Siljansvagen fortsatter mot Kvarnsveden i
norr och i soder 6vergar den i vag 70 mot Sater/Enkoping. E16 leder vasterut mot Malung
och 6sterut mot Falun och Gavle. Spelmansgatan och Lergatan ar lokalgator inom
bostadskvarter vaster om planomradet.
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Figur som visar bilvégndtet i Borlinge med planomrddet markerat med lila punkt.
(Borldnge kommun)

Gang-, cykel- och mopedtrafik

Inom Borlange finns ett valutvecklat, delvis trafikseparerat gang- och cykelvagnat som
knyter ihop viktiga malpunkter. Natet utgérs av gemensamma gang- och cykelvagar,
generellt utan separering mellan trafikslagen. Ett av huvudcykelstraken passerar langs
Spelmansgatan och leder foérbi skola och férskola vidare till centrala Borlange. Har sker
cykling i blandtrafik. Cykelstraket anvdands som skolvag for eleverna pa bland annat
Mijalgaskolan och Immanuelskolan.
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Gang- ach cykelvag blandirafik

Figur som visar gang- och cykelvdgndtet i centrala Borldnge. Planomradet markerat med
lila. (Borldnge kommun)

Biltrafik

V&g 50/70/E16 ar av riksintresse for kommunikation (vég) och rekommenderad fardvag for
transporter med farligt gods. Vagen ar hastighetsreglerad till 80 km/h, med undantag for
passagen genom Gradarondellen dar hastigheten &r begransad till 60 km/h. Vagen har fyra
korfalt vilka delas upp i tva korfalt per korriktning.

Huvudgatan Siljansvagen har tva korfalt i vardera riktningen. Gatan ar hastighetsreglerad
till 50 km/h.

Spelmansgatan r en lokalgata inom stadsdelen Ostermalm. Bostadsgatan har ett korfalt i
vardera riktningen kantat med gangbana pa bada sidor forbi planomradet. Spelmansgatan
fungerar som huvudcykelstrak dar cykling sker i blandtrafik. Gatan ar hastighetsreglerad
till 30 km/h.

Lergatan ar en mindre bostadsgata, kantad med gangbana pa sidan mot planomradet.

Kollektivtrafik

Det finns goda mojligheter att resa kollektivt till och fran planomradet. Narmaste
busshallplats finns vid SSAB Vastra porten, langs Siljansvagen, cirka 300 meter norr om
planomradet. Hallplatsen trafikeras av bade stadsbussar och landsbygdstrafik.
Planomradet ligger inom 1 kilometer fran resecentrum.
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Teckenforklaring

Busslinje

e Hallplatser

400 m avstand till hallplats

0 1 2 4 Kilometer

Karta som visar kollektivtrafikndtet i Borldnge med planomrddet markerad med réd punkt.
(Borldnge kommun)

Tillfarter

Infart till befintliga bostader sker idag via Lergatan och infart till befintligt kontor sker via
Brunnsgatan.

KONSEKVENSER

Fastigheter och rattigheter

Allmanna befintliga ledningar inom planomradet som inte redan har ledningsratt kan
sakerstallas genom bildande av ledningsratt. Ledningsratt bildas genom en
lantmateriforrattning. Inrattande av ledningsratt soks av ledningsagaren. Markreservat for
allménnyttiga underjordiska ledningar anges pa plankartan. Befintlig 400 V-kabel i
planomradets norra del sékras inte med markreservat i detaljplanen.

Inom planomradet finns tva gemensamhetsanldggningar, Bokstodet ga:1 och Bokstodet
ga:2.

Bokstodet ga:1 (som ar beldgen inom marksamfalligheten Bokstddet s:1) avser carport,
vatten- och avloppsledningar, vagar, friytor med mera. Denna ska vara oférandrad.

39

Planbeskrivning enligt BFS 2020:8
Detaljplan for kv. Bokstodet samt Bokhallaren 16



Gemensamhetsanldaggningen Bokstodet ga:2 avser lekplats och gronyta. Avsikten ar att
befintlig gemensamhetsanlaggning i vilken radhusfastigheterna Bokstodet 2-13 samt
Bokstodet 14 ingar ska kvarsta att gélla. Syftet med gemensamhetsanlaggningen var vid
uppréattandet att tillgodose friyta pa kvartersmark for de boende i kvarteret. Vidare
beskrivs i akten att gemensamhetsanlaggningen syftar till gemensamt nyttjande av del av
gardsrummet for lek och bollspel. Aktuell detaljplan féreslar en dndring av anvandning till
att dven medge kontorsverksamhet inom ytan fér gemensamhetsanlaggningen for att
fortsattningsvis tillgodose friyta for de boende men dven majliggéra anvandning av friytan
for verksamma inom Bokstodet 14.

Om syftet behéver dndras for att 6verensstimma med detaljplanens avsikt sa féreslas
syftet enligt akten/gemensamhetsanlaggningen andras till att syfta till bade
bostadsandamal och kontor. ”Bollspel” dndras till en funktion som stammer mer med
foreslaget nyttjande (samvaro, utevistelse och rekreation) och bevarande av befintliga
trad. Skotselansvaret foreslas fortga likt idag men kan provas av Lantméteriet om sa
onskas av parterna.

Riksintresse

Planomradet berors inte direkt av 3 kap. 2 §-10 § MB eller nagot riksintresse enligt 4 kap.
MB. Indirekt berérs dock omradet av riksintresse for kommunikationer (vag) enligt 3 kap.
8 § MB eftersom E16 angrénsar till planomradet och riksintresse for totalforsvaret. Planen
beddms vara forenlig med riksintresset med de anpassningar som har gjorts.

Trafikkommunikation

Forslaget beddms inte paverka riksintresset E16 som ar utpekad av Trafikverket som
riksintresse kommunikation (vag) enligt 3 kap. 8 § MB. Paverkan pa riksintresset undviks
genom att dagvatten hanteras inom omradet sa att belastningen pa vag 50/70/E16 inte
okar, ny byggratt tillats inte ndrmare an nu befintlig bebyggelse och ytor dar manniskor
uppehaller sig stadigvarande planldggs pa samma avstand som idag.

Totalforsvar

Forslaget bedoms inte paverka riksintresset Borlange flygplats som ar utpekad av
Forsvarsmakten som riksintresse civil flygplats enligt 3 kap. 9 § MB.

Forslaget bedoms inte paverka riksintresset vaderradarstation som &r utpekad av
Forsvarsmakten som riksintresse kommunikation enligt 3 kap. 9 § MB.

Riksintresset for totalforsvaret bedoms darmed inte paverkas av planforslaget.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer finns for utomhusluft, vattenférekomster, fisk- och musselvatten
samt omgivningsbuller.

Luft

Dalarnas luftvardsforbund har i sin senaste rapport fran 2021 bedémt att samtliga
miljokvalitetsnormer avseende luftmiljon klaras i Borlange kommun.

Aktuell detaljplan mojliggoér kontor. Genomforandet av detaljplanen beddms inte bidra till
att miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap. MB 6verskrids.
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Vatten

Det begransade tillflédet som férslaget i aktuell detaljplan bidrar med till recipienten,
beddms sakna betydelse for forutsattningarna att kunna folja ytvattenférekomstens
miljokvalitetsnormer.

Buller

| stdder med under 100 000 invanare foljs miljokvalitetsnormen fér omgivningsbuller nar
strdvan ar att undvika skadliga effekter pa manniskors halsa av omgivningsbuller.

Miljobedomning
Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

Detaljplanen har genomgatt en undersékning for att ta reda pad om ett genomférande av
planen kan antas medféra betydande miljopaverkan. Kommunen bedémer att
detaljplanens genomférande inte kan antas leda till en betydande miljopaverkan.
Undersokningen har gjorts till foremal for samrad med Lansstyrelsen samtidigt som
detaljplanen. Lansstyrelsen delar kommunens bedémning att planens genomfdrande inte
kan antas leda till en betydande miljépaverkan.

Planforslaget innebér dndrad anvandning fran bostader till kontor pa en yta som &r utsatt
for bullerstorning fran trafik, vilket innebar en forbattring da andra bullerriktvarden géller
for kontor jamfort med bostader. Uppforande av en byggnad enligt byggratten kan ocksa
innebara en forbattrad bullermiljo for befintliga bostader inom kvarteret, da den ger en
bulleravskarmande effekt.

Den utdkade byggratten jamfort mot gallande detaljplan bedoms vara en god hushallning
av markresursen da det innebir fértitning i centralt 13ge. Okad bebyggelsetithet i centralt
lage kan ocksa bidra till ett battre resandeunderlag i kollektivtrafiken och kundunderlag till
serviceetableringar. Planférslaget medger ny trafikangoring fran Spelmansgatan for att
minska stérningen fran tillkommande biltrafik, och parkeringsnormen styr minsta antal
cykelplatser for att bidra till ett hallbart resande.

Planforslaget hanterar risker fran farligt godsled genom planbestammelser. Planforslaget
reglerar utformning av ny bebyggelse for att anpassa den till omgivande bebyggelse.
Planforslaget reglerar skydd av trad och begrénsar hardgjord yta, vilket bidrar till
fordrojning av dagvatten, ger forutsattningar till ett utjamnat mikroklimat, biologisk
mangfald och upplevelsevarden. Planférslaget paverkar inte ndgra skyddade omraden och
beddms bidra till att miljolagstiftningen ska kunna féljas.

Milj6
Dagvatten

Likt gdllande plan medger planforslaget bebyggelse och ytor for angoring och parkering,
vilket medfor fler hardgjorda ytor, som tak och angéringsvagar, jamfort med vad som ar
genomfort idag. De tillkommande hardgjorda ytorna kan forvdntas ge upphov till en
okning av fororeningstransporten i dagvatten fran omradet, framfér allt fran
tillkommande parkeringsytor. Planforslaget sékrar, till skillnad fran gallande plan, upp ytor
som inte far hardgoras, inom gardsrummet mellan foreslaget kontorshus och befintliga
radhus samt yta langs fastighetsgrans mot Siljansvagen. Ytor som inte far hardgoras syftar
till fordréjning och rening.
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En hallbar dagvattenhantering innebar bland annat en hantering av dagvatten som bidrar
till att minimera belastningen av fororenat dagvatten och i méjligaste man uppratthalla en
naturlig vattenbalans. Genom att bibehalla férdréjande ytor inom planomradet kan de
hogsta dagvattenflodena dampas, innan det leds vidare till det kommunala ledningsnatet.
Exempel pa lampliga dagvattenatgarder som bade ryms inom planomradet och som
beddms vara i linje med intentionerna i dagvattenstrategin ar ett biodike, biobaddar,
biotoptak, sedumtak och dagvattenmagasin.

Siljansvdgen

Biodike

b Kuarrensga
pia

i S R N (:
Huvudentre’

1 1
IIIustrat'lon som visar princip fér avrinning tillika skyfallsvégar inom det aktuella

planomradet med byggaktérens forslag till exploatering. (Urbio landskapsarkitekter)

Planbestammelsen om mark som inte far hardgéras mellan befintliga radhus och det nya
foreslagna kontorshuset, motverkar en 6kad dagvattenmangd. Ett biodike parallellt med
Siljansvagen kan samla upp, och samtidigt rena och fordrdja, dagvatten som uppstar inom
fastigheten. Yta for biodike har reglerats i plankartan med prickmark och med
bestammelse om att max 30% av ytan far hardgoras. Infiltration av dagvatten inom
omradet ar enligt PM Geoteknik (Sweco, 2024) olampligt pa grund av att férekommande
jordarter har lag vattengenomslapplighet vilket ger mycket langsam infiltration.

Dricksvattenforekomst

Planomradet ligger inte inom vattenmyndigheternas skyddade omraden enligt 3 kap.
vattenforvaltningsférordningen med avseende pa dricksvattenforekomst.

Naturvarden

Inom planomradet finns frukttrad, enstaka solitdra |6vtrad, barrtrad samt dungar av
uppvaxta lovtrad och enstaka buskage. Ett genomforande av detaljplanen innebar att
delar av den vegetation som finns pa platsen behover tas bort fér ny bebyggelse. Cirka 15-
20 trad inom Bokstddet 14 kommer att paverkas av maximalt utbredd byggnad inom
foreslagen byggratt och behdva tas bort, se illustration nedan. Av dessa trad klassificeras
ett trad, en alm, med hogt bevarandevarde och fem trad med medelhdgt bevarandevirde.
Tre trad anses ha lagt bevarandevéarde och resterande trad medellagt bevarandevérde.
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llustration visar kartering och klassificering av trdd inom Bokstddet 1 och 14.
(lllustrationen bygger pd uppgifter i Trddinventeringen, (Trddakuten, 2023). Illustration
framtagen av Gaia arkitektur) Markering inom Bokstédet 14, GA2 visar vilka tréd som
férses med bevarandebestimmelse i planen.

En grupp av stérre uppvuxna trad inom gemensamhetsanlaggningen, som ar en del av
kvarterets inre gréna gardsrum, varnas och avses bevaras och skyddas for rekreativt och
ekologiskt syfte av bestammelse i planen.

Trad kan aterplanteras inom planomradet som kompensation for de som behdver tas ner
for byggnation. Kompensationsatgarder kan beskrivas i exploateringsavtal mellan
kommunen och byggaktoren.

Efter planens genomférande kommer det att finnas kvalitativa gronytor och vegetation
kvar inom planomradet. Detaljplanens bestammelser styr bade att den gréna garden inte
far bebyggas eller hardgéras samt att gardens tradgrupp ska bevaras.

Halsa och sakerhet

Buller
Ljudniva vid fasad for kontor och utomhusmiljo

Tillkommande bebyggelse dr avsedd for kontor och riktvarden enligt
trafikbullerférordningen behover darmed inte uppfyllas. Fér kontor finns inga ljudkrav vid
fasad. Dock ska krav inomhus enligt SS 25268 tillampas for kontorslokaler. Acouwood AB
(2023) har genomfort en trafikbullerutredning. Utredningen beaktar trafikbuller fran
framst vagtrafik men dven fran tagtrafik. Med ratt val av yttervagg, uteluftsdon och
fonster med normal ljudreduktion anses gallande kravvarden inomhus kunna erhallas for
den nya kontorsbebyggelsen.

Ljudniva vid fasad for befintliga bostader och utomhusmiljo

Enligt trafikbullerférordning ska byggnader utformas sa att ljudnivan vid bostadsfasad inte
overstiger 60 dBA. Om detta varde 6verskrids skall minst halften av bostadsrummen i
bostaden vara vanda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid
fasaden utanfor fasad. Vidare bér samma sida inte 6verskrida 70 dBA mellan klockan
22.00-06.00 vid fasad. Dartill ska ljudnivan inomhus uppfylla krav motsvarande géllande
krav enligt BBR.

Trafikbullerférordningens riktvarden om 60 dBA innehalls for majoriteten av de befintliga
radhusen enligt framtagen trafikbullerutredning (Acouwood AB, 2023) berdknat utifran
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Trafikverkets och kommunens tillhandahallna trafikmangder enligt framtidsscenariot
2040.

Sammantaget 6verskrider, vid analys av exploateringsforslaget, endast en fasad
ekvivalenta ljudnivaer om 60 dBA for befintliga bostdder vid prognos ar 2040. Dock
uppfylls Trafikbullerférordningen (vid fasad) utan avvikelser om de rum som gransar mot
denna fasad aven har 6ppningsbara fonster i andra fasader. Radhusen ar utformade med
genomgaende planl6ésning i tva vaningar.

For befintliga bostaders utomhusmiljé uppfylls inte gallande riktvarden for ekvivalenta
eller maximala ljudnivaer.

For ljudniva vid befintliga bostdder sjunker ljudnivan vid fasad med upp till 5 dBA for den
ekvivalenta ljudnivan efter byggnation av det nya féreslagna kontoret, vilket innebar en
markbar sankning och férbattring av ljudnivan pa vissa platser. For att relatera till ndgot sa
motsvarar 3 dBA sdnkning av den ekvivalenta ljudnivan en halvering av trafikmangden.
Dartill medfor det nya foreslagna kontorshusets placering en skarmning av ljudnivan for
utomhusmiljon lokalt, se skillnad i nedan illustrationer.

»

lllustrationerna visar bullervirden vid fasad pa befintliga och féreslagna byggnader i
planomradet med ekvivalenta nivder, prognos ar 2040 med och utan ny féreslagen
kontorsbebyggelse. Acouwood AB.

Olyckor

Planbestammelse som reglerar att utrymningsvag ska leda bort fran viag 50/70/E16
regleras pa plankartan samt bestimmelse om att friskluftsintag ska placeras pa tak eller pa
sida som vetter bort fran vag E16/50/70.

Enligt resultatet av framtagen riskutredningen (Briab Brand & Riskingenjérerna AB, 2023)
kan kontor och bostader uppféras pa 70 meters avstand fran vag E16/50/70 utan krav pa
ytterligare skyddsatgarder.

Skyfall

Den planerade markanvandningen innebar att ytor kommer att hardgoras, vilket medfor
att avrinning i samband med skyfall 6kar. Det skyfallsvatten som inte tas omhand av
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dagvattensystemet kommer att soka sig via lagpunkter i terrangen tills det nar Dalalven.
Vid skyfall avrinner storsta delen av planomradets ytor ytligt mot Mjalgarondellen som
utgor avrinningsvag. Med en lutning bort fran husen och i riktning mot befintliga
skyfallsvagar kan den planerade bebyggelsen skyddas. Detaljplanens regleringar medger
att byggnadernas entréer ligger hogre an anslutande markytor.

Kulturmiljo

Fornlamningar
Inom planomradet finns inga kdnda fornlamningar enligt fornlamningsregistret.

Om man vid schakt eller annat arbete skulle patraffa fornlamningar som inte tidigare varit
kdnda, foreligger anmalningsplikt enligt kulturmiljolagen.

Fysisk miljo
Stadsbild

Foreslagen tillkommande bebyggelse har utformats och placerats pa den avsedda platsen
pa ett satt som beddms lampligt med hansyn till stads- och landskapsbilden, naturvirdena
pa platsen och intresset av en god helhetsverkan. Forslaget inordnar sig i och
kompletterar befintlig kvartersstruktur med friliggande byggnader i gronska orienterade
langs omkringliggande gator.

Planforslaget bibehaller och forstarker det syfte som géllande plan la fast, att som helt
kvarter utgora avslut mot mer storskalig och uppluckrad miljo med handel och
verksamheter norr om Siljansvagen. Kontorsandamal, i aktuellt forslag, gor stadsfronten
och det publika uttrycket tydligt mot Siljansvagen och Gradarondellen. Planomradets
bebyggelse fyller en uppgift badde som avslut av Ostermalms regelbundna men sméskaliga
kvartersstruktur och som betydelsefull front mot det storskaliga stadslandskapet med
Domnarvets jarnverk (SSAB) och Ica Maxi norr om Siljansvagen.

Genom foreslagen byggnadsutformning och placering mot Siljansvagen definieras och
starks gaturummet och planférslaget anses kunna bidra till en mer levande och
stadsmassig gatumiljo langs med Siljansvagen.

| sodra delen av planomradet, vid Gradarondellen, féreslar detaljplanen en utékad
byggratt for kontor i en pabyggnad om 1,5 vaningar. Da platsen fér denna byggnad ar
belaget dar tva stora trafikleder mots, sa bedoms detta vara ett [ampligt lage for en hogre
byggnadshdjd som kan betona platsen.

Utblickar

For de befintliga bostaderna inom planomradet innebar den nya kontorsvolymen att
utblicken mot nordost paverkas. Det ar likval en konsekvens av ett genomférande av
géllande detaljplan.

Byggnadskultur och gestaltning

Befintlig radhusbyggelse planldggs sa att nuvarande utformning och utbredning
sakerstalls. Planbestadmmelserna inom anvandningsomradet for bostader ar i linje med
gallande detaljplan och bekraftar befintlig utbredning och volym. Bestammelserna for
radhusen syftar till att halla samman gruppbebyggelsen gestaltningsmassigt vid
kommande forandring och att de behandlas lika vid separata bygglovsprévningar.
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Aktuell detaljplan reglerar att kontorsbebyggelsens bottenvaning mot Siljansvdgen och
Spelmansgatan ska ha en lagsta vaningshdjd om 4 meter och att minst en entré per
byggnad ska placeras langs med Siljansvigen och/eller Spelmansgatan for att bidra till
stadsliv och skapa ett stadsmassigt gaturum mot Siljansvagen och Mjalgarondellen.
Entréytan mot Mjalgarondellen ar valexponerad mot korsningen och darfor betydelsefull
till sin planering och gestaltning. Den ska vara publikt planerad och utgora en
orienteringspunkt i strukturen.

Ljusférhallanden och lokalklimat

| samband med framtagandet av detaljplanen har solstudier tagits fram, se nedan.
Solstudien visar tva olika alternativa placeringar av kontorshuset inom den byggratt
planen medger. Bada alternativen visar situationen vid vardagjamning.

Solstudierna pavisar att den nya mojliga bebyggelsen innebar viss skuggpaverkan framst
pa Siljansvagen. Den tillkommande skuggningen pa bostadshusen blir liten da féreslagen
bebyggelse ar placerad nord, eller nordost om befintlig bostadsbebyggelse och gardsrum.

Klockan 9 Klockan 12

Klockan 15

Skuggeffekter av foreslaget nytt kontorshus i 3 vaningar och pdbyggt befintligt kontorshus
vid vdardagjémning klockan 9, 12 och 15.
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Klockan 9 Klockan 12

Klockan 15

Skuggeffekter av alternativ placering av kontorshus i 3 vaningar inom byggrdtten, samt
pabyggt befintligt kontorshus vid vardagjdmning klockan 9, 12 och 15.

Gron infrastruktur kan integreras i foreslagen gestaltning genom trad, planteringar, gréna
tak och vaggar. Dessa verkar som dagvattenhanterare, reducerar buller, forbattrar
luftkvaliteten, balanserar temperatur och hjilper den biologiska mangfalden.

Friytor

Planforslaget bevarar friyta och bedéms darmed kunna bidra till att en kvalitativ
utomhusmilj6 kan skapas i kvarteret med rum for bade aktivitet och socialt umgange
genom att bland annat befintlig gemensamhetsanlaggning som idag nyttjas som
gardsmiljo av de boende i radhusen sadkerstélls som friyta i detaljplanen. Planforslaget
beddms bidra till att kvarteret ramas in av kontorsbebyggelsen sa att en bullerskyddad och
omgardad gardsyta skapas i kvarterets inre.

Ytan som idag ar grusad markparkering inom Bokstodet 1 planlaggs delvis som
genomslapplig, obebyggd yta i aktuell plan dar nyplanering av trad ar maojlig. Prickmark
sakerstaller ett bebyggelsefritt avstand mellan ny kontorsbebyggelse och befintliga
radhus. En del av Bokstddet 1 ges en byggratt om 35 kvadratmeter for miljéhus.
Fastigheten ar inte en del av gemensamhetsanlaggningen. Bokstodet 1 planlaggs for
anvandningen kontor.

Sociala konsekvenser

Barnperspektivet

Planforslaget mojliggor for att barns nyttjande av befintlig gemensamhetsanldggning inom
Bokstddet 14 kan fortsitta likt det gor idag. Grasplanen/bollplanen inom Bokstédet 1
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sakerstalls inte i aktuell plan och gar inte att tillskapa inom Bokstddet 14 pa grund av
planbestammelse som syftar till att sakerstalla befintliga tradens fortlevnad inom
gemensamhetsanlaggningen. Detaljplanen sdkerstaller inte de boendes tillgang till
Bokstodet 1.

Planforslaget reglerar bevarande av trad pa garden och maijliggor lek och vistelse i direkt
anslutning till befintliga bostader vilket &r av stor vikt for yngre barns mojligheter att pa
egen hand leka och utvecklas.

Jamlikhet och trygghet

Beddmningen ar att den foreslagna markanvandningen kan bidra till en mer stadsmassig
fasad mot Siljansvdgen. Med nya entréer vanda mot gatan bedoms forslaget bidra till 6kad
synlighet/upptackbarhet for den som ror sig till och fran kontoret, vilket kan bidra till den
upplevda tryggheten.

Detaljplanen omfattar ingen allman plats men det gardsrum som ny kontorsbebyggelse
och befintlig bostadsbebyggelse omgardar, delvis med minskat buller, blir ndrmiljo for
dem som bor och arbetar i kvarteret. Det blir en lokal vistelseyta for lek och narrekreation,
en gemensam gardsmiljo.

Trafik

Gang-, cykel- och mopedtrafik

Exploateringsforslagets kontorsbebyggelse annonserar sig bade mot Siljansvagen och via
entréytan mot Mjalgarondellen och kopplar dar an till gdng- och cykelnatet. Angoring finns
dven fran Brunnsgatan. Cykelparkering tillskapas i enlighet med parkeringsnorm.

Biltrafik

Den i exploateringsforslaget féreslagna infarten fran Spelmansgatan avlastar bostadsgatan
Lergatan fran kontorsverksamheternas trafik. Ny in-/utfart mot Spelmansgatan bedéms
inte paverka kapaciteten vid Mjalgarondellen (Mavacon AB, 2023).

Fullt nyttjad byggratt om 2700 kvadratmeter bruttoarea (BTA) ger ett behov av 30
parkeringsplatser for bil och 49 parkeringsplatser for cykel enligt gallande parkeringsnorm.

Foreslagen ny kontorsbyggnad innefattar cirka 2242 kvadratmeter BTA vilket ger ett behov
av 25 parkeringsplatser for bil och 40 parkeringsplatser for cykel enligt géllande
parkeringsnorm varav 20-30% av cykelplatserna bor anordnas inomhus.

Befintlig kontorsbyggnad med pabyggnad om tva vaningar med en indragen oversta
vaning innefattar cirka 1400 kvadratmeter BTA vilket ger ett behov av 15 parkeringsplatser
for bil och 25 parkeringsplatser for cykel enligt gdllande parkeringsnorm. Parkeringslosning
i relation till exploateringsgrad redovisas och provas i bygglovsprévning.
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Figuren visar féreslagen parkeringslésning i exploateringsférslaget. (Gala arkitektur, Urbio
landskapsarkitekter)

GENOMFORANDEFRAGOR

Mark- och utrymmesforvarv

Ett genomforande av detaljplanen kommer inte att inneb&ra nagra mark- eller
utrymmesforvarv.

Fastighetsrattsliga fragor

Nér detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder ske. Eventuell ansékan
om fastighetsbildning, ledningsratt eller servitut inlamnas till Lantmateriet.
Fastighetsregleringarna kan provas enligt fastighetsbildningslagen, anlaggningslagen och
ledningsrattslagen.

Réttigheter

Inom planomradet ar ett flertal rattigheter lokaliserade, servitut 2081-2126.1 (ledningar)
och 2081-2126.2 (utrymme) och ledningsratterna 2081-1907.1 (vatten- och
avloppsledningar), 2081-1907.2 (dagvattenledning) samt 2081-1907.3 (tele).

Rattigheterna fortsatter att gélla oférandrat, har fortsatt planstdd och paverkas inte av
planens genomfoérande. Allmanna befintliga ledningar inom planomradet som inte redan
har ledningsratt kan sakerstdllas genom bildande av ledningsratt. Ledningsratt gor det
mojligt for en ledningsagare att dra fram ledningar av allmant intresse, till exempel vatten,
avlopp eller el 6ver annans mark. Ledningsratt bildas genom en lantmateriforrattning.
Inrattande av ledningsratt alternativt servitut séks av ledningsdgaren. Nagra ytterligare
rattigheter bedoms inte behodva inrattas for planens genomférande.

Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar har dven avsatts inom
planomradet for befintliga ledningar i anslutning till Mjédlgarondellen som idag saknar
planstod i gdllande detaljplan. Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar har
inom radhusomradet dven avsatts for fjarrvarmeledningar, stadsnat “stamledning” och for
schaktbredd for befintlig spillvattenledning inom Lergatan. Ratten kan sdkras genom
inrattande av servitut eller ledningsratt.
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Enligt fastighetsforteckningen finns tva gemensamhetsanlaggningar inom planomradet.

Gemensamhetsanldggning 1 (Samfallighet s:1) innefattar narbeldgen mark till radhusen

samt parkering. Gemensamhetsanldggning Bokstddet ga:2 ar en lekplats/bollplan, delvis
iordningstalld for sitt syfte i dagslaget.

Genomforandet av detaljplanen forutsatter inga nya tillkommande gemensamhets-
anlaggningar men en fordandrad anvandning av befintlig gemensamhetsanlaggning
(Bokstodet ga:2) inom del av Bokstodet 14.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder
Maijlighet att ansluta till VA, el- och opto/stadsnét samt fjarrvarme finns.

Det finns en 400V-kabel forlagd inom fastigheten Bokstodet 14 utmed fastighetsgrans mot
Mijalgarondellen. Ledningen kan flyttas vid behov, kontakt med Borlange Energi kravs da.

Befintliga ledningar for stadsnat forlagda inom samfallighetsfastigheten eller i
fastighetsgrans till radhusen Bokstodet 2-9 kan eventuellt flyttas vid behov, kontakt med
Borlange Energi kravs da.

Dagvattenatgirder

Byggaktoren ska folja Borlange kommuns riktlinjer vid dagvattenhantering. Kommunens
dagvattenstrategi uppmuntrar en fordrojning av dagvatten inom egen fastighet, vilket kan
bidra med bade ekosystemtjanster och estetiska varden. Planerad bebyggelse avses
ansluta till det befintliga ledningssystemet.

Riskatgarder for farligt godsled

Byggaktoren ansvarar for att uppfora de skyddsatgarder som detaljplanen stéller krav pa
gallande risk for olyckor med farligt gods.

Geotekniska atgarder

Grundlaggning av byggnader inom fastigheten Bokstédet 14 med maximalt tre vaningar
ovan mark bedéms kunna utféras med platta pa mark utan risk fér oacceptabla sattningar.

Grundvattennivan inom planerad byggnadsyta bedoms ligga pa cirka +126,8 med viss
variation beroende pa arstid. Detta motsvarar ett djup av cirka 2—3 meter under befintlig
markyta. Att anldgga del med kéllare med golv pa niva +126,5 innebar att schakt for
grundlaggning kommer att behova utféras cirka 1 meter lagre dn radande grundvatten-
niva. Schakt kommer saledes erfordra tillfallig grundvattensdnkning under byggtiden.
Permanenta konstruktioner under grundvattenniva bor utforas vattentatt under
grundvattennivan for att undvika framtida permanent grundvattensadnkning. Tillfalliga
schakter for ledningar beddéms kunna utforas till 2,5 meters djup under markyta utan
foregaende grundvattensankning.

Nar byggnadens lage och utformning bestamts kravs kompletterande geoteknisk
undersokning som underlag for dimensionering av byggnadens geokonstruktion. Infor
byggskedet ska ett geotekniskt projekterings-PM upprattas som underlag for
dimensionering av grundlaggning, schakter med mera. Riskanalys och kontrollprogram
avseende paverkan pa narliggande byggnader ska upprattas.
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Utbyggnad vatten och avlopp

Borlange Energi ansvarar for att erbjuda anslutningspunkter till det allmanna dricks-
vatten-, spillvatten- och dagvattennatet vid fastighetsgransen. Fastighetsagaren ansvarar
inom egen fastighet.

Fastighetsagaren ska anmala till respektive huvudman om anslutning av vatten och avlopp
infor att anslutning ar aktuell. Anslutningsavgifter erlaggs fastighetsdgaren enligt géllande
taxa.

Investering i brandpost kravstalls av raddningstjansten och bekostas av byggaktoren.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Byggaktoren ansvarar for samt bekostar genomforandet av detaljplanen. Vilket innebar att
byggaktoren bland annat ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och
anlaggningsarbeten inom sin fastighet. Byggaktoéren ansvarar for och bekostar darvid dven
projektering och ett genomfdrande av aterstallande och anslutningsarbeten pa allmén
platsmark invid den egna fastigheten och som ar en foljd av byggaktorens bygg- och
anlaggningsarbeten.

Infart till planomradet &r likt gadllande plan maijlig fran Spelmansgatan. Vid anldaggning av
infart fran Spelmansgatan ska gangbanan forbi in- och utfarten utformas genomgaende
med 6verkérningsbar hojd och utformning pa kantstenen, vilket byggaktéren ansvarar for
och bekostar.

Byggaktoren ansvarar for och bekostar anslutningsavgifter for ledningar samt nédvandiga
ledningsflyttar inom sin kvartersmark och omlaggningarnas féljdkonsekvenser utanfér
kvartersmarken.

Anstkan om fastighetsbildning, ledningsratt eller servitut inlamnas till Lantmateriet.
Fastighetsdgaren for Bokstodet 14 ansvarar for och bekostar lantmateriforrattning for
omprovning av ga:2, enligt exploateringsavtalet.

Planavgift

Planavgift i samband med bygglov tas inte ut av Borlange kommun.

Planavtal

Enligt plan- och bygglagen (2010:900) ska den som har nytta av planen sta for kostnaden
att uppratta planen. Syftet med ett planavtal ar att reglera byggaktorens ansvar for
detaljplanekostnader i relation till kommunen. Planavtal med anledning av byggaktorens
begdran om att uppratta detaljplan for kv. Bokstédet samt Bokhallaren 16, Borlange
kommun, har tecknats. | det fall det sker en andring av planférfarandet dndras aven
kostnaden utifran gillande avgift.

Utover ersattning till kommunen for framtagande av detaljplanen ska byggaktoren
bekosta samtliga utredningar som ar nodvandiga for planens framtagande. Byggaktéren
bekostar dessutom grundkarta enligt gédllande taxa som faststallts av kommunfullmaktige,
fastighetsforteckning samt eventuella fastighetsbestamningar gallande berérda
kommunagda fastigheter.
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Gemensamhetsanldggningar

Nar flera fastigheter har liknande behov av en anlaggning kan en
gemensamhetsanlaggning bildas. Gemensamhetsanlaggningen bildas av Lantmateriet
genom en anlaggningsforrattning. | samband med detta beslutas om regler for hur
fastigheterna ska samverka for att bygga, skota och fordela kostnaderna for anldaggningen.

Fastighetsdgaren for Bokstodet 14 ansvarar for och bekostar lantmateriforrattning vid
andring av befintlig gemensamhetsanlaggning.

Drift vatten och avlopp

Agaren av kvartersmark inom planomradet samt framtida fastighetsigare ansvarar fér och
bekostar drift och underhall inom den egna fastigheten.

Borlange Energi har ansvaret for att vattenledningsnatet klarar vanlig forbrukning och
raddningstjansten har ansvar for att det finns brandvattentillgang.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal kommer tecknas mellan kommunen och fastighetsagaren infor
antagande av detaljplanen. Avtalets huvudsakliga innehall kommer reglera
konsekvenserna av att planen genomfors med stdd av detta avtal. Lag (2014:900).

Exploateringsavtalet kommer att reglera genomforandet av detaljplanen sasom
fastighetsbildningsatgarder, vem som ansvarar for och ska bekosta eventuella
lantmateriforrattningar, vem som ansvarar for och ska bekosta utbyggnad av VA-
ledningar, kompensationsatgarder sa att trdd som tas ned ersatts med nya trad inom
planomradet samt kostnader for detta, samt vem som ansvarar for och ska bekosta
atgarder pa allman platsmark som féranleds av detaljplanen. Se ytterligare beskrivning av
kostnader under Ekonomiska fragor.

Tidplan

Genomférandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Den kortast tillatna tid
ar vald da detaljplanens utformning ar anpassad efter byggaktoérens exploateringsforslag
och bebyggelsen ar avsedd att uppforas under den tiden. Syftet med en kort
genomférandetid ar ocksa att forhallandena i en expanderande tatort snabbt kan
forandras och darmed behover planlaggningen vara flexibel. | framtiden kan det till
exempel uppsta behov av att 4ndra markanvandningen till annat &ndamal. Regleringen
har stod i 4 kap 21 § PBL.

Provning enligt annan lagstiftning

Prévningar enligt ledningsrattslagen eller anlaggningslagen (AL) kan bli tillampliga.
Ersattningsreglerna i 37-40 §§ AL blir aktuella om deldgande fastigheter férandras.
Ersattningsreglerna galler aven i de fall nar verenskommelse enligt 43 § AL tecknas
mellan intrddande/uttrddande fastighetsdgare och samfallighetsforeningen.

Upplysningar

Bygglov, marklov och rivningslov soks hos Plan- och Byggkontoret, Borlange kommun.
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Ansvarig tillsynsmyndighet ska omedelbart kontaktas vid patraffande av synlig fororening
eller avvikande massor vid markarbeten.

Vissa befintliga ledningar inom planomradet har inte sdkrats med u-omrade i plankartan
da de beddms kunna flyttas vid behov. Ledningskoll rekommenderas infor genomférande.
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