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INTRODUKTION

Vad ar en detaljplan?

Med en detaljplan far kommunen reglera anvdandningen av mark- och vattenomraden och
hur exploatering far ske nar det géller b.la. volym, placering och gestaltning. |
framtagandet av en detaljplan prévar kommunen om ett omrade ar [ampligt for tilltdnkt
markanvandning t.ex. bostader, verksamheter och infrastruktur. Forutsattningar och
konsekvenser beskrivs och bedéms. 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 ar ocksa kommunen som tolkar de
detaljplaner som finns.

Detaljplanens omfattning, markanvandning och bestammelser 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.

Detaljplanen géller tills den antingen upphavs, dndras eller ersatts av en ny detaljplan.

Detaljplaneprocessen och allmanna rad

Detaljplanen for fastigheten Stolen 1 m.fl. handldggs med standardférfarande (enligt PBL
(2010:900, enligt planprocessen efter 1 januari 2015, 5 kap). Planférslaget antas av
samhallsbyggnadsnamnden. Samrad och granskning omfattar sakédgare, boende,
myndigheter och 6vriga som bedéms ha vasentligt intresse av planen. Plankartan ar
juridiskt bindande medan planbeskrivningen ska 6ka forstaelsen av plankartan. Samtliga
planbestimmelser i aktuell detaljplan &r enligt Boverkets allmanna rad (2014:5) om
planbestammelser for detaljplan och foljer boverkets handbok om planbestammelser for
detaljplan, 1 augusti 2018 - 30 september 2020.

Standardférfarande

Samrad 9 | Underrittelse | » @sk@ > S{;?:hg:‘gs' > Antagande | » Laga kraft

Standardforfarande enligt PBL 2010:900 i dess lydelse efter 1 januari 2015

Sammanfattning av detaljplanen

Detaljplanen ar framtagen for att mojliggdra bostadsbebyggelse pa fastigheten Stolen 1 i
Mjalga. Pa fastigheten idag finns ett servicehus som pa sikt inte uppfyller de krav som
stalls pa en sadan verksamhet. Gallande detaljplan anger markanvandningen allmént
dndamal och maste dndras for att medge bostadsbebyggelse. Forslaget till detaljplan
sakerstaller byggratt for bostader, samt ytor for parkering och utevistelse.
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PLANHANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av plankarta med planbestammelser samt planbeskrivning.
Plankartan &r upprattad pd kommunens grundkarta. Ovriga handlingar utgors av
fastighetsforteckning, bullerutredning och geoteknisk bedémning.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att inom planomradet majliggéra bostadsbebyggelse och att
bostader inte uppfors innan marken ar sanerad, till for anvandningen godkanda nivaer av
PCB. Syftet ar ocksa att begransa byggratten for bostader for att sdkerstalla ytor for friyta
och parkering.

FORENLIGT MED 3, 4 och 5 kap MILJOBALKEN

De atgarder detaljplanen medger bedéms vara forenliga med en ur allman synpunkt
lamplig anvandning av mark- och vattenresurserna enligt bestimmelserna i miljobalkens
(MB) 3 kap 1 §. Planomradet berors av 3 kap 2§-10§ (MB). Nagot riksintresse enligt 4 kap
MB berors inte.

Planomradet berors av MB 3 kap 2-10 §§ avseende Borldnge flygplats som ar utpekad av
Trafikverket som riksintresse kommunikation enligt 8§ och av Férsvarsmakten som
omrade av betydelse for totalforsvaret enligt 9§. Planomradet berdrs ocksa av en
vaderradarstation som ar ett utpekat riksintresse for totalforsvaret enligt 9§. Forslaget
beddms inte paverka riksintresset.

Exploateringen anses inte bidra till att miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap MB 6verskrids.

PLANDATA

Lage

Planomradet avser fastigheten Stolen 1 och del av Mjalga 17:3. Planomradet ar beldget
inom Mijélga i Borlange. Planomradet avgransas i nordost av Mjalgavagen och i nordvast
av Tappgatan. | sydost och sydvast avgransas omradet av parkmark inom fastigheten
Mjalga 17:3.

Areal

Planomradet &r ca 0,45 hektar (4500 m?).

Markagoforhallanden

Stolen 1 dgs av AB Stora Tunabyggen och Mjalga 17:3 dgs av Borlange kommun.

Planbeskrivning
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MIALGA
17:3

Ungefirligt planomrdde dr markerat med réd linje.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

Oversiktliga planer

Oversiktsplan FalunBorlinge

| Oversiktsplan Falun Borlange, antagen i juni 2014 ar planomradet utpekat som
Bebyggelse — téitorter och planlagda omrdden. Vidare anger 6versiktsplanen att det
framforallt ska finnas en planberedskap for bostader i och i anslutning till tatorterna.
Fortatning av staderna ska ske framst i anslutning till stadskarnan och resecentrum men
dven pa andra hall, fortatningen ska foretradelsevis ske genom omvandling av redan
exploaterad mark. Detaljplanen beddéms darfor folja intentionerna i 6versiktsplanen.

Fordjupad oversiktsplan for Borlange tatort

| den fordjupade oversiktsplanen for Borlange tatort, antagen 2018, ar Mjalga 17:3
utpekad som grannskapspark. For Stolen 1 finns ingen preciserad anvdandning. Den
fordjupade 6versiktsplanen for Borlange tatort sdger att fortatning framst ska ske inom 1
km fran resecentrum, och i andra hand inom och i anslutning till redan existerande
stadsdelar samt att bostader ska byggas pa redan exploaterad mark. Aktuell detaljplan
ligger ca 2 km fran centrum men inom en existerande stadsdel samt att marken utgors av
redan exploaterad mark. Darfor anses aktuell detaljplan vara i linje med férdjupade
oversiktsplanen for Borlange tatort.

Planbeskrivning
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Planprogram

Planomradet berors av Planprogram for promenad- och gronstrak langs Dalédlven
nedstroms Islingbybron (Plannr: 525, godkdand 2011). Syftet med planprogrammet ar att
utreda en allman tillgang till Daldlven genom ett promenad- och grénstrak mellan Matjes
Emils gard och gamla brofastet i Farjegardarna. | programmet redovisas en cykelvag langs
Mijalgavagens vastra sida, detaljplanen har darfor utformats for att mojliggéra utbyggnad
av cykelvag i detta lage. | programmet foreslas dven att parkomradet inom Mjalga 17:3
utvecklas med promenadstrak. Féreslagen detaljplan hindrar inte en utveckling i enlighet
med planprogrammet.

Detaljplaner

Géllande detaljplan for omradet &r plan nr 126 antagen 1970. Omradet som avses ersattas
med ny detaljplan for att kunna bebyggas med bostader ligger i gdllande detaljplan inom
kvartersmark for allmant andamal (A). For angransande omraden géller plan nr 35 och 559
som bada medger bostadsbebyggelse i upp till tva vaningar.

Planbesked

Planbesked for framtagande av detaljplan for att mojliggéra bostadsbebyggelse pa
fastigheten Stolen 1 och Mjalga 17:3 gavs av samhallsbyggnadsnamnden den 16 oktober
2019, § 189.

Skydd och ansprak

Planomradet berors av paverkansomrade for riksintresse avseende Borldnge flygplats som
ar utpekad av Trafikverket som riksintresse for kommunikation och av Férsvarsmakten
som omrade av betydelse for totalforsvaret. Planomradet berors ocksa av en
vaderradarstation som ar utpekad som riksintresse for totalférsvaret.

Inom paverkansomrade for flygplatsen finns ett sarskilt behov av hindersfrihet. Enligt
luftfartsverket kan objekt hogre dn 20 meter kan paverka hinderfriheten. Detaljplanen
mojliggor ingen bebyggelse hogre an 20 meter.

Enligt Forsvarsmakten galler att byggnadsverk som ar upp till 45 meter hoga inom
sammanhallen bebyggelse, eller upp till 20 meter héga utanfér sammanhallande
bebyggelse, inte paverkar den militara luftfarten. Planforslaget innebar inte nagon hogre
byggnad dn sa. Den vaderradarstation som pekats ut som riksintresse av Forsvarsmakten
paverkas inte heller av planforslaget. Riksintresset for totalforsvaret paverkas darmed inte
av planforslaget.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Marken inom planomradet bestar av en bebyggd tomt med tillhérande grasmatta. Del av
Mjalga 17:3 utgors av parkmark och ar ocksa en klippt grasmatta. Ett antal trad finns inom
planomradet, ett flertal ronnar och nagra bjorkar. Tomten ar béljande med lagre delar i
soder och vaster.

Planbeskrivning
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Geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersdkning genomfordes 1990 pa fastigheten Mjalga 17:14 ca 40 meter
norr om planomradet. Undersokningen visar att 6versta jordlagret utgors av mullhaltig silt
ned till 3,3 meters djup, darunder foljder ett lager av halv fast till fast lagrad silt ned till ca
2,5 meters djup. Foljd av |6st lagrad silt/lera till ca 5 meters djup. Silt och lera &r tjalfarliga
jordarter.

En geoteknisk bedémning genomfordes 2022-10-10 (reviderad 2022-10-27) av Sweco pa
uppdrag av Tunabyggen AB. Bedémningen &r baserad pa data fran en geoteknisk
undersdkning inom grannfastigheten Mjaljga 17:3 samt 6ppna geoteknisk data fran SGU.
For att bedoma ras- och skredrisk har en 6versiktlig stabilitetsberdkning utférts som visar
att det inte finns nagon risk for ras och skred inom omradet. | utredningen
rekommenderas fastighetsagaren att komplettera med en geoteknisk undersékning i
bygglovskedet for att ge dimensionsférutsattningar for grundlaggning och
rekommendationer fér mark- och schaktarbeten.

Miljoforhallanden

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer finns for utomhusluft, vattenforekomster, fisk- och musselvatten
samt omgivningsbuller. For aktuellt planomrade ar det miljokvalitetsnormerna for buller
som behover utredas.

Buller

| stdder med under 100 000 invanare foljs miljokvalitetsnormen for omgivningsbuller nar
strdvan ar att undvika skadliga effekter pa méanniskors halsa av omgivningsbuller. Lds mer
om bullersituationen under rubriken stérningar.

Luftmiljo

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

Aktuell detaljplan mojliggor bostadsbebyggelse. Den 6kade trafiken som ett genom-
forande av detaljplanen medfér anses inte bidra till att miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap
MB 6verskrids.

Vattenforekomster

Miljokvalitetsnormer finns for olika vattenférekomster. Dessa kan paverkas negativt av
bland annat fysiska ingrepp eller utslapp. | aktuell detaljplan bedéms paverkan komma
fran dagvatten som tillfors ytvattenférekomster. Planomradet bedoms inte ligga inom
tillrinningsomradet till nagon grundvattenforekomst.

Dagvattnet fran planomradet leds till ytvattenférekomsten Dalélven, som idag inte klarar
kvalitetskraven for vare sig god kemisk ytvattenstatus eller god ekologisk status/potential.
Orsaken till att kraven for kemisk status inte klaras ar atmosfarisk deposition fran
utslappskallor utanfér Sverige, vilket ar ett generellt problem for alla svenska sjoar och
vattendrag. For ekologisk status bestar problemen av forandrade floden och fysisk
paverkan i form av bland annat vandringshinder for fisk.

Den planerade markanvandningen ar av ett slag som generellt inte ger upphouv till ett
sarskilt fororenat dagvatten. Planen bedéms darfor sakna betydelse for forutsattningarna
att folja miljokvalitetsnormer for vatten.

Planbeskrivning
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Fororenad mark

Det finns konstaterade PCB-fororeningar i marken inom fastigheten Stolen 1 och det
maste saneras vid rivning av befintlig byggnad. PCB-féroreningarna har sitt ursprung i
fogmassorna som anvandes vid uppférandet av nuvarande bebyggelse. Innan rivning
pabéorjas ska verksamhetsutdvaren skicka in anmélan om avhjalpandeatgard till
kommunens miljokontor.

Delar av omradet har genomgatt sanering av PCB men &ven efter saneringen har det
konstaterats PCB i skarvar under markplattor som 6verskred vardena for kanslig
markanvandning, KM, dit bostader hor. Dessa fororeningar har inte sanerats med stdd av
2 kap 7 § Miljobalken. For att marken ska vara lamplig for bostader behdver marken
saneras. Krav pa sanering for att mojliggéra bostader regleras genom villkor for
startbesked med lydelsen Startbesked fdr inte ges fér byggnation av bostdder férréin PCB-
sanering dr genomférd och godkdnda nivaer har uppndtts.

Radon

Matning av radon har inte utforts inom planomradet. Borlange klassas generellt som
normalradonmark. Enligt Boverkets Byggregler ska radonhalten i det fardigstallda huset
vara under gransvirdet 200 Bg/m?3. Byggherren ar ansvarig for att reglerna féljs.

Storningar
Buller

Enligt trafikbullerférordningen bor buller fran spartrafik och vagar inte 6verskrida 60 dBA
ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70
dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till
byggnaden.

En bullerutredning har gjorts for att se paverkan fran trafiken langs Mjalgavagen pa mojlig
bebyggelse inom planomradet.

Kartan visar bullerberédkningspunkter fér utredningen.

Planbeskrivning
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Berdkningspunkt Ekvivalent ljudniva Maximal ljudniva

1 56 dBA 72 dBA”
2 52 dBA 68 dBA~
3 33 dBA 44 dBA
4 52 dBA 70 dBA”
5 49 dBA 64 dBA
& 47 dBA 64 dBA
) 50 dBA 69 dBA
8 53 dBA 70 dBA
9 50 dBA 64 dBA
10 45 dBA 60 dBA
11 50 dBA 67 dBA

Tabellen visar ljudnivder utomhus (frifdltsvdrden), for trafikmdngder Gr 2040, vdning 1 och 2.
*Den maximala ljudnivan dr hdr 1 dBA Idgre pa vaning 2. | 6vriga punkter dr ljudnivderna samma
pd vdning 1 och 2.

Bullerutredningen visar att riktvardena for buller utomhus vid fasad klaras i alla
berdkningspunkterna, vilket betyder att riktvardet klaras vid alla fasaderna. Riktvardena
vid uteplats/balkong klaras vid alla berdkningspunkterna utom de nidrmast Mjalgavigen
(punkt 1, 2, 4 och 8) dar ekvivalenta riktvardet fore uteplats dverskrids. Riktvardet vid
maximal ljudniva 6verskrids endast vid punkt 1. Pa platser dar det inte finns nagon
uteplats/balkong beh6éver man inte ta hansyn till dessa riktvarden. Om lagenheterna ar
genomgaende sa har alla boende tillgang till en sida dar riktvdrdena for uteplats/balkong
klaras.

Inom planomradet finns ocksa goda majligheter att tillskapa gemensam uteplats dar
bullerriktvdrdena for uteplats klaras. | flertalet lagen klaras dven riktvardena pa eventuell
balkong.

Risk och sakerhet
Farligt gods

Planomradet ligger mer &n 300 meter ifrdn narmsta transportled for farligt gods. Nagon
kvalitativ riskbedémning har darfor inte gjorts.

Skyfall

Planomradet ligger hogt i terrangen, vilket gér att mangden vatten som kan tillféras
omradet vid ett skyfall &r begransat. En simulering av ett regn som med god marginal
overskrider ett 100-arsregn redovisas i figuren nedan.

Den planerade markanvandningen kan innebara att stérre ytor an idag kommer att
hardgoras, vilket i sa fall medfor att dagvattenméangder och avrinning i samband med
skyfall 6kar. Mangden extra dagvatten som kan uppsta ar dock mycket liten i férhallande
till den totala mangden dagvatten vid ett eventuellt skyfall inom avrinningsomradet.

Det skyfallsvatten som inte tas omhand av dagvattensystemet rinner mot ett laglant
gronomrade sydost om planomradet, och vidare genom vagtrummor och diken till
Dalédlven. | figuren nedan redovisas ett varsta fall-scenario dar trumman under
Mjadlgavagen ar helt igensatt. Om detta sker kan en relativt stor yta 6versvammas. Den
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Oversvammade ytan bestar dock av obebyggd mark, och en eventuell 6versvamning
orsakar darfor troligen inte nagra bestaende skador. Vid ett skyfall kan gronomradet bidra
med naturligt férdréjning.

Sammantaget beddms férutsattningarna ur ett skyfallsperspektiv som goda.

[ Fastighetsgrans Stolen 1
Avrinningsomradesgrans .

~—— Rinnvagar skyfallsvatten Modellering av

Maximal teoretisk vattenniva vid skyfall: tavrinning vid skyfall

Mo-01m ytavrinning vid skyf

[ 01-02m fér befintlig bebyggelse.

[o02-05m Modelleringen utgdr
frdn ett mycket kort och

intensivt regn pd 100
mm ddr inget regn
infiltrerar,
férdréjs/avleds trégt
eller tas omhand av
dagvattensystemet.
Modellen visar ett
vdrsta fall-scenario dér
trumman under
Mijélgavdgen dr helt
igensatt.

Raddningstjansten

Narmaste raddningsstation ligger vid riksvdag 70 ca 0,5 km fran planomradet. Insatstiden
for raddningstjansten understiger 10 minuter.

Framkomlighet for raddningstjanstens fordon ska sidkerstallas. Avstandet mellan uppstall-
ningsplats for fordonen och punkten for raddningsinsats ska maximalt vara 50 meter.
Grundprincip fér 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/éverkant
balkongracke understiger 11 m (max fyra vaningar).

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

Arkeologi

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.

Bebyggelseomraden

Planomradet ar beldget i stadsdelen Mjalga i sodra Borlange. Omradet bestar av flera
kvarter med smahus och kedjehus som uppférdes i samband med att stadsplanen tillkom
under 1930-talet och byggnation skedde fran norr till soder anda fram till 1970-talet. De
flesta husen i planomradets narhet, langs med Tappgatan tillkom under 1940-talet. Husen
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ar kvadratiska smahus uppforda i 1- 1,5 plan med sadeltak. Tomtindelningen och husen
med sin placering mot gatan och omgivande gronstruktur gér omradet enhetligt. Under
slutet av 1950-talet tillkom kedjehusen sydvast om planomradet, samtliga kedjehus har
branta sadeltak och gula eller roda tegelfasader.

Byggnadskultur och gestaltning
Befintlig bebyggelse

Planomradet ar en del av stadsdelen Mjalga som i slutet av 1940-talet bebyggdes med
villor, bl.a. "Bergslagets subventionshus”, som var ett ofta forekommande subventionerat
smahusbyggande pa industriorter for tiden. Det var friliggande 1%-plansvillor med kéllare
och tréfasad, som kan ses bl.a. pa Tappgatans norra sida. | omradet forekommer ocksa
mindre 1-plans smahus med kallare och 1%-plans kedjehus uppférda under tidigt 1960-tal
och med gult och rott fasadtegel. Smaskolan som kallades Tappskolan var ursprungligen
tankt att placeras pa det nu aktuella planomradet, men uppfordes istillet som en enklare
paviljongbyggnad pa parkomradet norr om Tappgatan i slutet av 1950-talet.
Skolbyggnaden revs 2005 och pa platsen finns idag flerbostadshus i 2 vaningar med ljusa
trafasader, vilka uppfordes fér nagra ar sedan.

Inom planomradet uppfordes i borjan av 1970-talet nuvarande institutionsbyggnad i 1
plan och med en suterrdngdel, vilken nu ar utdaterad funktionsmassigt och i daligt
tekniskt skick. Den ar planerad att ersattas med bostader. Byggnaden ar ritad 1969 av
Gosta Lilliemarck och Jack Hansson och ritades som “hem for alkoholskadade”.

Byggnaden bestar av en huskropp, uppdelad i fyra langsmala, forskjutna men
sammankopplade volymer. Fasaden bestar av tegel samt furupanel i gavelspets. Fonstren
ar placerade i band.

Byggnaden har ett kulturhistoriskt varde eftersom arkitekturen ar representativ for
Borlange i och med att dess arkitektur praglat saval kommun som lan. Dess ursprungliga
karaktar ar oférandrad.

Befintlig byggnad pad Stolen 1
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Planomrddet och fastigheten dr en solitdr som avskiljs fran 6vrig bebyggelse av parkmark och
gator.

Planerad bebyggelse

Detaljplanen mojliggdr markanvandningen bostader (B). For att sdkerstalla friytor,
parkeringar m.m. begransas den stdrsta byggnadsarean till 1300 m? (e;). Hogsta nockhojd
regleras till 11,5 meter fran marken, vilket innebar byggnader i 2 vaningar med inredd
vind. Byggnadernas utformning regleras genom att flerbostadshus ska utformas med
sadeltak med en minsta takvinkel om 25 grader. Undantag medges for takkupor och
frontespiser som upptar mindre dan 50 % av takets langd. Undantag medges aven for
mindre skarmtak 6ver uteplatser och entréer. Byggnader i 2,5 plan har bedomts lampligt
med hansyn till omgivande bebyggelse.

SO

Wy - Sacken 1 fein MigaIgen met vister

Méjlig exploatering av Stolen 1 utifrdn férslag till detaljplan.

Byggnadernas placering styrs genom prick- och korsmarkerad mark, dvs. mark dar
byggnader inte far uppféras och mark dar endast byggnadsverk for bostadskomplement
far uppforas. Inom den korsmarkerade marken mojliggors parkering, garage och carports
som begrinsas genom en stdrsta byggnadsarea pd 175 m? (e2). P4 omradet har det
konstaterats PCB-fororeningar, for att kunna uppféra bostader maste marken saneras.
Detta regleras genom att sanering kravstalls for att kunna fa startbesked for att paborja
byggnationen av bostader. Utbyggnad i enlighet med illustration mojliggdr 24 lagenheter.
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Méjlig utformning av bebyggelse inom Stolen 1.

Byggnaderna ar planerade att uppforas med massivtra och trafasader och utifran en
ambition att na sa lag klimatpaverkan som mojligt. Tomtplatsen vid Mjalgavagen ger ett
exponerat lage i stadsbilden och ambitionen ar att byggnaderna i sin utformning ska
spegla bade klimat- och miljoambition och en vacker, modern husutformning.
Flerbostadshusen placeras mot Mjalgavdgen och Tappgatan for att skapa en
stadsmassighet mot gaturummet och innergarden 6ppnas upp mot naturomradet.
Volymernas placering skapar in- och utblickar genom och mellan husen.

Bostadsgruppens gard 6ppnar sig mot naturlandskapsomradet och solen i séder. Befintliga
trad behalls i storsta mojliga man och nyplantering av trad ska ske medvetet for att ge
svalka under riktigt varma perioder. Hardgjorda ytor ska minimeras for att fa en trivsam
utemiljo for de boende.

Mdjlig utformning av flerbostadshus enligt forslag till detaljplan/ AIX Arkitekter, AB Stora
Tunabyggen.

Service

I anslutning till planomradet finns tva grundskolor som drivs i privat regi samt kommunala
forskolor. | ndromradet finns ocksa kommunala foér- och grundskolor.
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Inom 1 km fran planomradet aterfinns en stormarknad (livsmedelsbutik mm). Ytterligare
service aterfinns i Borlange centrum ca 2 km fran planomradet.

Hallbarhet

Miljostrategin beslutades av kommunfullmaktige 2021-09-14. Den anger bland annat att
Borlange kommun ska hushalla med marken och anvdnda den val. Byggnader kan ha en
lang livslangd, vilket gor det extra viktigt att vi téanker till och bygger miljosmart och
Iangsiktigt nar vi bygger nytt. Livscykelperspektivet ska vara en utgangspunkt vid analys av
miljépaverkan for all ny- och ombyggnad, liksom vid férvaltning av befintlig bebyggelse.
Kommunkoncernen ska implementera fyrstegsprincipen som verktyg fér kommunalt
befintligt fastighetsbestand (i forsta hand tank om, sedan optimera, sedan bygg om och till
sist om det inte finns andra alternativ och om det ar ekonomiskt och miljomassigt
forsvarbart — bygg nytt). Pa grund av PCB-féroreningar i byggnaden och marken samt
byggnadens energi ineffektivitet och bristande funktionella status som vardlokaler har
befintlig byggnad inom planomradet bedémts att rivning dr enda alternativet.

Friytor

| direkt anslutning till planomradet finns en grannskapspark bestaende av ett gronomrade,
bollplan och en lekplats. Ca 100 meter fran planomradet ligger Daldlven med
promenadstrak.

Inom planomradet sadkerstalls friyta for utevistelse i anslutning till bostaderna.

Oversiktsbild éver planomrédet och grénomrdde med nérliggande lekplats.
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Gator och trafik

Gatunat och fordonstrafik

Planomradet nas via infart fran Tappgatan som i sin tur leder ut pa Mjalgavagen. Vid ett
genomférande av detaljplanen flyttas in- och utfarten till planomradet langre vasterut
langs med Tappgatan fran Mjalgavagen. Planomradet angransar inte direkt mot
Mijalgavagen, vilket gor att in- och utfart inte ar mojligt mot Mjalgavagen.

/w=w (LY
MIALGA
17:15

Cykelvag mellan Romme och Borlange centrum passerar ca 350 meter ifran planomradet
vid slutet av Tappgatan. Langs Mjalgavagen finns en trottoar fér gdende som leder in mot
Borlange centrum.

Planer finns for utbyggnad av cykelvag langs med Mjalgavagen. Kvartersmarken for
bostader avgransas for att inte utgdra en begransning for en framtida cykelbana.

Kollektivtrafik

Busshallplats finns langs Mjalgavagen ca 70 meter fran planomradet. Hallplatsen trafikeras
av stadsbuss.

Parkering

Gallande ”Parkeringsstrategi for Borlange kommun” (2016-10-04) och ”Parkeringstal for
Borlange kommun” (2017-02-14) ska foljas. Parkeringsstrategin anger vilket avstand
mellan bilparkering och bostad/beséksmal som accepteras. Besokare och kunder ska
prioriteras, detta avstand far bedémas fran fall till fall beroende pa verksamhet. Mellan
bostad och parkering tillats ett avstand pa upp till 400 meter och mellan arbetsplats och
parkering tillats ett avstand pa upp till 600 meter. Parkeringsplats for rorelsehindrade ska
finnas inom varje fastighet. Planomradet ligger i zon 3.

Gallande parkeringstal for zon 3 ar:
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Cykel Parkering per 1000 m? BTA
Anvandning Zon 3

Flerbostadshus 30 st (28 boende, 2 besdk)
Bil Parkering per 1000 m? BTA
Anvandning Zon 3

Flerbostadshus 13 st (12 boende, 1 besok)
Cykel och Bil Parkering per bostad
Anvandning Zon 3

Flerbostadshus Boende | Besok

Cykel 1,8 0,2

Bil 0,8 0,1

Parkeringstalen for cykel ska tolkas som ett minimital och parkeringstalen for bil ska tolkas
som ett maxtal. Parkeringstalen ar flexibla, det ar dock kommunen som beslutar nar
avvikelser fran parkeringstalen ar lampliga och i vilken grad.

Av de cykelplatser som anldggs for bostader bér minst 50 % vara inomhus.

Detaljplanen mojliggdr ca 25 lagenheter i enlighet med tillhérande illustration. Det skulle
innebdra max 22.5 parkeringsplatser for bil och minst 50 platser for cykel.

Slutgiltig parkeringsldsning provas samt beslutas i bygglovsprovningen.
Gront parkeringskop

Om fastighetsdgaren atar sig att genomfora atgarder som stimulerar ett mer hallbart
resande och darmed bidrar till ett minskat bilparkeringsbehov, kan denne fa anlagga farre
bilplatser an vad kommunens parkeringstal anger. Valet av atgarder ska utga fran platsens
forutsattningar till ett hallbart resande. En bedomning av reduktionstalet gors fran fall till
fall.

Teknisk forsorjning

Inga allmannyttiga ledningar passerar inom kvartersmark.

Vatten och spillvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.

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 tillfallen
varit hart belastat. Trots detta bedéms kapaciteten som tillracklig for saval de hushall som
idag ar anslutna som de hushall som férvéntas bli anslutna de narmaste 10-20 aren.

Fastigheten ar ansluten till VA, kapacitet for den tillkommande bebyggelsen finns i
huvudledningar i ndromradet. Kapaciteten i fastighetens egen servis kan komma att
behdva forbattras for att klara den nya byggnationen.
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Dagvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade fér dagvatten.

Fastigheten ar ansluten till det kommunala dagvattennatet. Kapacitet finns for
omhandertagande av dagvatten fran planomradet.

Dagvatten ska hanteras utifran Borlange kommuns dagvattenstrategi. Strategin innehaller
bland annat foljande riktlinjer for planlaggning:

e Vattenfloden fran omkringliggande mark ska kunna passera ny bebyggelse.

e Hojdsattning av mark och byggnader ska ta hansyn till skyfallsrisker (100-arsregn).

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

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

e Nodvandiga ytor for fordrojning avsatts vid planlaggning.

e Dagvatten fran ytor som kan anses vara kraftigt fororenade (t.ex. storre vagar,
storre parkeringar och omraden med miljéfarlig verksamhet) ska omhéndertas pa
ett sadant satt att fororeningsinnehallet begransas.

Forutsattningarna att hantera vatten fran omkringliggande mark och att ta hansyn till
skyfallsrisker vid hojdsattning bedoms som goda (se dven avsnittet Skyfall). Den nya
bebyggelsen bedéms inte innebara risk for skyfallsskador nedstroms eller foranleda nagot
behov av fordrojning. Den planerade markanvandningen ger inte heller upphov till den typ
av fororenat dagvatten som behover renas.

El

Fastigheten kan anslutas till elnat utan forstarkning, kapacitet finns i befintlig natstation i
naromradet.

Fiber

Fastigheten har idag en anslutning till stadsnatet. Det finns kanalisation i omradet sa
mojlighet finns for anslutning till teknikrum eller likande for vidare transport mot lagenhet
genom att fastighetsagaren ombesorjer ett fastighetsnat vid byggnation av de nya
bostadshusen.

Varme

Fastigheten kan anslutas till fjarrvarmenatet. Matarledning med tillganglig kapacitet finns i
naromradet.

Avfall

Avfallshantering ska ske enligt kommunens féreskrifter for avfallshantering antagna 2019-
05-21 och Avfall Sveriges handbok for avfallsutrymmen. Sarskild hansyn ska tas till fram-
komligheten for transportfordon for avfallshamtning.

Utformning i enlighet med illustrationen kraver att yta avsedd for avfallshamtning noga
avskiljs fran ovrig trafik till och fran omradet for att undvika olycka vid backning.
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Sociala fragor

Tillganglighet

Tillgangligheten for funktionsnedsatta personer ska beaktas nar nya byggnader detalj-
projekteras och vid genomforandet. Parkeringsplats for funktionsnedsatta ska forlaggas
nara entré. Gangbanor ska planeras samt ha en markbeldggning som &r handikappvanlig.

Tillganglighetsaspekten bevakas i bygglovsskedet.

Barnperspektiv

Om bostader uppfors och blir bostad at barn sa mojliggor avstanden till forskola och
grundskola F-9 (inom 1 km respektive 2 km) att lamning och hamtning kan ske utan bil och
att ldre barn sjalva kan ta sig till och fran skolan.

Planomradet ligger i direkt anslutning till en grannskapspark innehallande lekplats,
bollplan, vaxtlighet och stora grasytor.

Hushallsammansattning

Boende i omradet lever i stor utstrackning i ndgon typ av samboende. | majoriteten av
hushallen finns inga hemmaboende barn. Omradet bestar framst av smahus och radhus.
Ett tillskott av flerbostadshus kan mojliggora flyttkedjor inom omradet nar behovet av
stora boendeytor minskar eller vid en férandrad familjesituation.

Trygghet

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

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

GENOMFORANDE

En genomférandebeskrivning har som uppgift att redovisa de organisatoriska, tekniska,
ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behdvs for att astadkomma ett samord-
nat och andamalsenligt genomférande av detaljplanen. Den ska dven redovisa vem som
vidtar atgarderna och nar de ska vidtas. Ett exploateringsavtal tas fram parallellt med
detaljplanen, avtalet baseras pa det som anges i genomférandebeskrivningen. Avtalet
tecknas mellan kommunen och exploatoren.

Organisatoriska fragor

Preliminar tidplan

Detaljplaneforslaget var pa samrad under 21 mars till 25 april 2022. Granskning sker i
februari 2024 och detaljplanen beraknas kunna antas under andra kvartalet 2024.

Genomforandet av detaljplanen far paborjas nar detaljplanen fatt laga kraft, vilket tidigast
kan ske tre veckor efter att detaljplanen ar antagen.

18

Planbeskrivning
Detaljplan for Stolen 1 m.fl.



Genomforandetid

Detaljplanens genomfdérandetid ar 5 ar fran den dag detaljplanen fatt laga kraft. Under
genomfdrandetiden far planen bara andras mot berérda fastighetsagares vilja om det ar
av stor allman vikt eller av nya forhallanden av stor vikt som inte kunde foérutses vid
planlaggning (se PBL kap 4 § 39).

Andras eller upphévs planen under genomférandetiden har fastighetsdgaren rétt till
ersattning fran kommunen for den skada det medfor. Efter genomférandetidens slut
fortsatter detaljplanen med dess rattigheter att galla men dndras eller upphavs planen
finns ingen ratt till ersattning for de rattigheter som gar férlorade. (se PBL kap 14 § 9.)

Ansvarsfordelning

Kommunens ansvar
Kommunen ansvarar for ansdkan om fastighetsreglering i samband med forsaljning av
kommunagd mark.

Fastighetsiagarens ansvar
Fastighetsdgaren for Stolen 1 ansvar att utfora nédvandiga tekniska undersékningar.

Fastighetsagaren for Stolen 1 bekostar fastighetsreglering.

Detaljplanen regleras med villkor for startbesked enligt plan- och bygglag (2010:900) 4
kap. 14 § som innebar att startbesked inte far ges for byggnation av bostader forran
markféroreningar har avhjalpts till nivder som medger kanslig markanvandning inom
kvartersmark for bostadsandamal.

Ledningsigare
Ledningsdagarna ansvarar for att samordning sker med 6vriga ledningsdagare samt att even-
tuella anlaggningar genomfors enligt 6verenskommelse med fastighetsagaren.

Huvudmannaskap

Ingen allman plats aterfinns inom planomradet. Kommunen ar huvudman for allméan plats
som angransar till planomradet.

Ekonomiska fragor

Detaljplanens framtagande bekostas av exploatéren.

Exploatoren bekostar samtliga kostnader for genomférande av detaljplanen inom
kvartersmarken.

Anslutning till ledningsnat bekostas av exploatéren.
Detaljplanen innebar inga kommunala kostnader for utbyggnad av allman plats.

Kommunen avser salja mark till exploatéren.

Fastighetsrattsliga fragor

Nér detaljplanen fatt laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder ske. Ansékan om
fastighetsbildning, ledningsratt eller servitut inlamnas till Lantmateriet. Bygglov, marklov
och rivningslov soks hos Plan- och byggkontoret, Borlange kommun.
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Fastighetsbildning

E13

A <+ neE737s

Detaljplanen méjliggér att orange yta regleras fran fastigheten Mjdlga 17:3 till fastigheten Stolen 1.

Fastighet Erhaller mark Avstar mark
Stolen 1 972 m?
Mijélga 17:3 972 m?

Fastighetsregleringarna kan provas enligt fastighetsbildningslagen, anlaggningslagen och
ledningsrattslagen.

Tekniska fragor

Tekniska utredningar
En bullerutredning har genomforts av Trivector, resultatet redovisas under rubriken Buller.

En geoteknisk bedémning har genomfoérts av Sweco, resultatet redovisas under rubriken
Geotekniska férhallanden.
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KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Undersokning

Nar kommunen tar fram en ny eller dndrar en befintlig detaljplan ska planen genomga en
undersdkning for att ta reda pa om ett genomférande av planen kan antas medféra bety-
dande miljopaverkan. Om genomfdrandet av en detaljplan kan antas medfora betydande
miljopaverkan ska en strategisk miljobedémning goras enligt PBL 4 kap 34 §. Om planen
daremot inte kan antas medféra en betydande miljopaverkan ska stallningstagandet och
skalen for bedomningen redovisas i planbeskrivningen enligt PBL 4 kap 33 b §. Undersok-
ningen bestar av att nollalternativ och planens konsekvenser beskrivs och att stallnings-
tagande samt skal redovisas.

Nollalternativ

Ett nollalternativ for planomradet innebér att marken dven fortsattningsvis kan anvandas
for allmant andamal, t.ex. dldreboende. Det &r da inte maijligt att uppfora fler bostader pa
fastigheten. Den befintliga byggnaden har omfattande renoveringsbehov kopplade till PCB
i fasadens fogar — kommunens bedomning ar att kostnaden for renovering inte star i
proportion till byggnadens kulturhistoriska varde. Ett nollalternativ innebéar ocksa att den
del av Mjilga 17:3 (ca 1000 m?) som avses planliggas fér bostader forblir allman plats —
park.

Planens konsekvenser
Allmain plats

En yta om 972 kvadratmeter som utifran gallande detaljplan utgérs av allméan plats
planldaggs som kvartersmark for bostader. Den allmant tillgangliga ytan minskar darmed
nagot i omradet. Omradet som planlaggs for bostader ar mycket begrdnsat och det
allmanna intresset att tillskapa fler bostader anses i detta fall vaga tyngre an det allmanna
intresset att bibehalla parkmarken en stor del av parkmarken bibehalls dven fortsatt.
Andelen och tillgangligheten till parkmark i omradet bedéms darmed aven fortsatt god.

Omgivningspaverkan

Detaljplanen mojliggor en nagot storre byggratt 4n nu géllande detaljplan. Byggratten
tillats pa 17 respektive 30 meter fran befintlig bebyggelse och begrdnsas for att anpassas
till omradet. Omradet bestar i dag av framst enbostadshus och radhus i 1-2 vaningar.
Detaljplanen mojliggor flerbostadshus i upp till tva vaningar med inredd vind.

Ett genomférande av detaljplanen innebér en viss 6kad trafikbelastning pa Tappgatan,
gatan bedoms ha kapacitet for detta och innebéar inte i 6vrigt en 6kad trafik i omradet da
bebyggelsen lokaliseras till bérjan av gatan.

Stallningstagande samt skal

De atgarder detaljplanen medger bedéms vara férenliga med en ur allmén synpunkt
lamplig anvandning av mark- och vattenresurserna enligt bestammelserna i miljobalkens
(MB) 3 kap 1 §. Planomradet berérs av 3 kap 2§-10§ (MB). Planomradet berérs av MB 3
kap 2-10 §§ avseende Borlange flygplats som ar utpekad av Trafikverket som riksintresse
kommunikation enligt 8§ och av Férsvarsmakten som omrade av betydelse for
totalforsvaret enligt 9§. Planomradet ber6rs ocksa av en vaderradarstation som ar
utpekad som riksintresse for totalforsvaret enligt 9§. Planen bedéms inte medféra nagon
negativ paverkan pa riksintressena.
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Nagot riksintresse enligt 4 kap MB berors inte.

Detaljplanen dverensstammer med oversiktsplanen samt med fordjupningen av 6versikts-
planen for tatorten.

Utifran det som redovisas under rubriken planens konsekvenser ovan gérs bedomningen
att detaljplanens genomférande inte innebar en betydande miljopaverkan. En strategisk
miljobedémning enligt 6 kap. 3§ miljébalken behdver darfér inte goras.

Undersokningen har samratts med Lansstyrelsen samtidigt som detaljplanen,
Lansstyrelsen delar kommunens bedémning.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Detaljplanen har upprattats av Borlange kommun genom Mimmi Lasses, planarkitekt,
Anton Nylander, planarkitekt, Pernilla Wahlin-Norén, stadsarkitekt, Fredrik Wiberg, mark-
och exploateringsingenjor.

Samhallsbyggnadsférvaltningen

Plan- och byggkontoret
Januari 2024

Henrik Modigh Mimmi Lasses
Plan- och byggchef Planarkitekt
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