PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven anvandning och
utformning ar tilldten. Dar beteckning saknas géller bestdammelsen inom hela planomradet.

PLANKARTA
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Markens anordnande och vegetation

n, Endast markparkering eller parkeringsdack far anordnas, 4 kap. 10§
- e - ——-—— Anvandningsgrans n, Marken far inte anvandas for parkering, undantaget cykelparkering, 4 kap.
......... — Egenskapsgrans 108
—_————— Administrativ gré
+—+ Admf”fstratf" 9“:‘3 e Varsamhet
PR I . ministrativ och egenskapsgrans
+--+--+ 9 Psg ki Byggnadens karaktarsdrag vad géller fasadmaterial, fargsattning,

fonstersattning, taklutning och material ska bibehallas, 4 kap. 16§ 1st2p.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark., s«ap.5s1st3p.

| B | Bostader Genomférandetid
| C, | Centrum. Centrumverksamhet tillats endast i bottenplan. Genomférandetiden ar 5 ar fran den dagen planen vinner laga kraft, 4 kap. 21§
| E, | Transformatorstation Andrad /OV,O/ikt

Marklov kravs aven for atgarder som minskar andelen grényta inom planomradet, 4 kap. 15§ 1 st 3p.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Bebyggandets omfattning

Marklov kravs aven for fallning av trdd som ingar i en allé eller trdd med en diameter stérre &n 15 cm
vid stamhdjd 1 meter. Vid fallning av trad ska aterplantering ske inom planomradet., 4 kap. 15§ 1st3 p.

e Stérsta byggnadsarea ar 100 m?, 4 kap. 11§1st1p. Markreservat

e Storsta byggnadsarea ar 150 m?, 4 kap. 11§ 1st1p. u Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar, 4 kap. 6 §
€; Storsta byggnadsarea ar 60 m?, 4 kap. 11§ 1st1p. .

e Storsta byggnadsarea ar 30 m?, 4 kap. 11§ 1st1p. Up p Iy shingar

Alléer omfattas av biotopskydd enligt miljébalken 7 kap 11 § och férordning (1998:152) om
omradesskydd enligt miljobalken m.m. Definitionen av en biotopskyddad allé ar enligt bilaga 1 till
forordningen:

L e e ] Marken far inte forses med byggnad, 4 kap. 11§ 1st1p.

Endast komplementbyggnad, samt balkonger som tillats kraga ut éver
marken far placeras, 4kap. 11§ 1st1p.

"Lovtrad planterade i en enkel eller dubbel rad som bestar av minst fem trad langs en vag eller det
som tidigare utgjort en vag eller i ett i 6vrigt Oppet landskap. Traden skall till dvervagande del utgoras

Utformning av vuxna trad”

f; Parkeringsdack ska utformas med kanter for att hindra blandljus fran ) o ) . . e )
fordon till omgivningen, 4 kap. 16§ 1t 1 p. Dispens kravs for avverkning av sddana allétrad samt for 6vriga atgarder som kan riskera att skada

. . .. . . ) traden. Ansokan om dispens skickas till Lansstyrelsen.

f, Parkeringsdack far inrymma hogst tva parkeringsplan med en
hogsta plushdjd i meter pa +152 dver angivet nollplan, fardig
golvhojd parkeringsdack, 4 kap. 16§ 1st1 p.

f; Parkeringsdack far ej overbyggas med tak, 4 kap. 16§ 1st1p.

f, Fasaderna ska utféras i samma fargschema som befintliga
byggnader inom planomradet, 4 kap. 16§ 1t 1p.

fs Endast sadeltak, 4 kap. 16§ 1st1p.

fs Takkupor far anordnas till hdgst en tredjedel av takets langd, maximalt 2
meter per takkupa och ska vara lagre an byggnadens nockhdjd, 4 kap. 16 § 1
st1p.

f, Maximal markyta som far hardgoéras ar 800 kvadratmeter, 4 kap. 16 § 1st 1 p.

fs Maximal markyta som far hardgéras ar 1500 kvadratmeter, 4 kap. 16§ 1st 1 p.

fo Maximal markyta som far hardgoéras ar 900 kvadratmeter, 4 kap. 16§ 1st 1 p.

fio Maximal markyta som far hardgoéras ar 100 kvadratmeter, 4 kap. 16 § 1st 1 p.

fie Maximal markyta som far hardgoéras ar 750 kvadratmeter, 4 kap. 16 § 1st 1 p.

fi Om balkong/uteplats ska uppféras ska minst en balkong/uteplats till varje

100 Meters bostad eller en gemensam uteplats i anslutning till bostaderna utféras
' ' ' ' ' ' | eller placeras sa att bullerriktvarden for denna inte 6verskrids, 4 kap. 16 § 1 st
Skala:1:1000 (A1) 1p.
fis Takkupor far inte uppforas, 4 kap. 16§ 1st1p.

Hogsta byggnadshojd for komplementbyggnader, inom planomradet, &r 3 meter, 4 kap. 16§ 1st1p.

Hogsta byggnadshdjd i meter dver angivet nollplan RH2000. Berakning
av byggnadshdjd ska bortse fran takkupor, 4 kap. 16§ 1t 1 p.

Hogsta byggnadshdjd i meter, 4 kap. 16§ 1st1p.

0 ¢

27-45 Takvinkeln far vara mellan de angivna gradtalen, 4 kap. 16§ 1t 1 p.
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[llustrationen visar en majlig utformning av planomradet.
[llustration av PE Teknik & Arkitektur AB.
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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 géller b.la. volym,
placering och gestaltning. | framtagandet av en detaljplan provar kommunen
om ett omrade ar lampligt for tilltdnkt markanvandning t.ex. bostader,
verksamheter och infrastruktur. Forutsattningar och konsekvenser beskrivs
och bedodms. 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 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.

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

Planprocessen

Detaljplanen for Klévervallen 1 handlaggs med standardférfarande (enligt PBL
2010:900, enligt planprocessen efter 1 januari 2015, 5 kap). Planforslaget
antas av samhallsbyggnadsnamnden. Samrad och granskning omfattar
sakagare, boende, myndigheter och 6vriga som beddms ha vasentligt intresse
av planen. Plankartan ar juridiskt bindande medan planbeskrivningen ska 6ka
forstaelsen av plankartan. Planbestammelser i aktuell detaljplan féljer
Boverkets allménna rad (2014:5) om planbestammelser for detaljplan och
boverkets handbok om planbestammelser fér detaljplan som géllde 1 augusti
2018 - 30 september 2020.

Standardforfarande

Gransknings-
Sl

Samrad . .
amra » | Underréttelse | » | Granskning > utlitande

Antagande | » Laga kraft

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

Planbeskrivning
Detaljplan for Klévervallen 1



INNEHALLSFORTECKNING

INTRODUKTION ...ttt e e e e 2
Vad ar en detaljplan ... 2
[ F= T o] oot =TT Y o PSP PPPPPPPPR 2
PLANHANDLINGAR . .....coooiiiiieeeieeeeee ettt eevaaeeeaeesneenneennees 4
PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG ... 4
FORENLIGT MED 3, 4 och 5 kap MILJOBALKEN.............ccocoveeueeuennnne. 4
PLAN D AT A ettt nnnnnnnne 5
0= T TR 5
ATBAL ... e s 5
Mark&gofOrhallanden ............oceeoiiiii e 5
TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE ........coovivieieeeeeeeeeeeeee e, 6
OVEISIKESPIAN ...ttt eaea 6
Fordjupad dversiktsplan for Borlange tatort ... 6
Ovriga vagledande Planer............ccoeoueeeeeeeeie e 7
DEtaljPIANEr ... 8
TOMENAEINING . ..eiiiieiieeee e e e e e e e e s e 8
FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR........cccceeeeeeeeeeeeene 9
= U OO UPUUPPRPPPRR 9
1 [1TTo] (o] g aF=11E=T aTe [=] o 1SR 12
Risk 0Ch SAKErhet...........ooiiiii e 13
Kulturmiljé och 1andskap ........cooveiiiiiiiiiiee e 15
BebyggelSeomMIaAden ..........ooiiiiiiie et 17
117/ (o ] U 20
Gator 0Ch trafiK.........eeeii 21
Teknisk fOrSOMNING .....cooeiiiiiee e 24
Lo ot I = Lo T 25
GENOMFORANDE ..ottt 26
Organisatoriska fTAgOT..........ooiviiiiiie e e e 26
Fastighetsrattsliga fragor..........ooviriiiieiie e 27
I a1 = TR =T [ SRR 28
EKONOMISKA frAQOT ...t 28
KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE ...........c........... 28
18 To [T 4<To] (g1 oo [P U 28
MEDVERKANDE TJANSTEMAN ........coooiieieeeeeeece e 32
| I 1 L 32
3

Planbeskrivning

Detaljplan for Klévervallen 1



PLANHANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av plankarta med planbestammelser och illustration
samt planbeskrivning. Plankartan &r uppréattad pa grundkarta. Ovriga hand-
lingar utgors av samradsredogorelse, kulturhistorisk vardering, undersékning
av betydande miljopaverkan, bullerutredning och fastighetsférteckning.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att inom planomradet mojliggora
bostadsbebyggelse, som komplettering till befintligt bostadsomrade, med
tillhorande ytor for parkering. Befintliga verksamhetslokaler i bottenvaningen
sakerstalls. Syftet med detaljplanen ar dven att sakerstalla att tillkommande
bebyggelse anpassas till omradets kulturmiljévarden, och att befintlig
bebyggelse hanteras varsamt vid eventuell ombyggnation. Detaljplanen syftar
aven till att sakerstalla utrymme for allmannyttiga ledningar samt friytor och
gréna varden inom omradet.

FORENLIGT MED 3, 4 och 5 kap
MILJOBALKEN

De atgarder detaljplanen medger bedoms vara férenliga med en ur allméan
synpunkt lamplig anvandning av mark- och vattenresurserna enligt
bestammelserna i miljobalkens (MB) 3 kap 1 §. Planomradet berérs inte
direkt av 3 kap 2 §-10 § (MB) eller nagot riksintresse enligt 4 kap MB. Indirekt
berors dock omradet genom att inga i paverkansomrade for civil flygplats, 8 §
(Trafikverket) och 9 § (Forsvarsmakten) samt vaderradar i Leksand enligt 9 §.
Ett paverkansomrade &r ett omrade utanfor riksintresseomradet inom vilket
en planerad atgard riskerar att paverka mojligheten att nyttja det som
riksintresset avser att skydda. Planen beddms inte riskera negativ paverkan
pa den civila flygplatsen eller vaderradarn.

Det finns idag miljokvalitetsnormer for buller, utomhusluft och vattenkvalitet.
Planforslaget anses inte bidra till att miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap MB
overskrids.

Planbeskrivning
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PLANDATA

Lage

Planomradet ar beldget i omradet Bullermyren, ca 1,5 km nordvast om
Borlange centrum.

Planomradet avgrénsas i vaster av Hagavagen, i norr av Bondegatan och i
soder av Vallgatan. | 6ster avgransas planomradet av fastighetsgrans mot
Klévervallen 2. Omradet ligger i ett storre sammanhang med flerbostadshus, i
alla riktningar.

Areal

Planomradet omfattar ca 2,8 hektar mark.

Markagoforhallanden

Planomradet omfattar fastigheten Klovervallen 1, som &r i privat dgo.

Figur 1, Planomrddesgrdns i rétt, sammanfaller med fastighetsgrdns

Planbeskrivning
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

Oversiktsplan

Planférslaget ar férenligt med Oversiktsplan FalunBorlinge, antagen i juni
2014.

| Oversiktsplanen for FalunBorlinge, antagen juni 2014, 4r omradet redovisat
som bebyggelse — titorter och planlagda omréden. Oversiktsplanen anger att
malsattningen &r att prioritera bostadsbyggandet och fortata i de centrala
lagena av staden och néra resecentrum. Det framgar dven att tillkommande
bebyggelseomraden ska lokaliseras i anslutning till befintlig bebyggelse,
service, infrastruktur och kollektivtrafikhuvudstrak, sa att denna starks.

Oversiktsplanen anger ocksa att FalunBorldnge ska ha god planberedskap och
tillgang till mark for bostader och arbetsplatser framférallt inom och i
anslutning till stdderna. Det framgar ocksa att en variation av
upplatelseformer inom bostadsomraden ska efterstravas.

Planomradet ligger inom stadsdelen Bullermyren dar det finns daglig service,
utbyggd infrastruktur och narhet till kollektivtrafik.

Fordjupad oversiktsplan for Borlange tatort

Enligt den fordjupade 6versiktsplanen for Borlange tatort (Fop), antagen
2018-05-08, anges att planomradet utgors av befintlig bebyggelse.

FOp:en anger att nar det byggs nytt i Borlange bor en blandad bebyggelse
efterstrdvas. Att det finns tillgang till bade bostader, arbetsplatser och service
i ndromradet skapar en attraktiv stad med liv och rérelse i det offentliga
rummet. Det ar dven viktigt att det finns olika sorters bostdder inom samma
bostadsomrade, en variation av storlek pa boende och byggnad, olika
bostadsformer och upplatelseformer. Nya bostader ska vara vackra att se pa
och att bo i. Att bygga med kvalitet och klimatsmarta val ar efterstravansvart.

Regnvatten fran tak och vagar ska tas om hand for att minimera risken for
oversvamning. Friytor bor vara grona, da gronska behovs for att vi ska trivas
samtidigt som den ger skugga och minskar luftféroreningar.

Bostadsbristen i Borldnge innebar att kommunen behdver bygga 4 000 nya
lagenheter under de ndarmaste 20 aren. For att kunna gora detta behover
kommunen gora valgrundade avvagningar mellan bostadsbyggandet och
andra varden i staden. Ett genomfdérande av detaljplanen innebar t.ex. gréna
ytor tas i ansprak for bostadsbebyggelse. | jimférelse med angrénsande
stadsdelar foreslar den fordjupade 6versiktsplanen fér Borldange tatort (2018)
en nagot lagre fortatningsgrad inom Bullermyren. Detta beror till stor del pa
att sportfaltet ingar i samma omrade. Fortatningen bedoms darfor ligga i linje
med den fordjupade dversiktsplanen.

Planbeskrivning
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Ovriga vagledande planer

| Borlange kommun finns en energi- och klimatstrategi, Klimatsmart Borlange,
antagen av kommunfullmaktige 2010-03-25. Energi- och klimatstrategin galler
for samhallsplanering och byggande.

Klimatsmart Borlange anger bl.a. att byggande, forvaltning och drift av nya
flerfamiljshus ska ske energieffektivt och att hansyn ska tas till
byggnadsmaterialens livscykelperspektiv. Ny bebyggelsestruktur och
fortatning av bebyggelseomrade ska planeras utifran att minimera
transporter och energianvandning. Forutsattningarna att anvénda hallbara
transportmedel ska forbattras och forenklas. Borlange ska hushalla med
resurser, bygga tatare och vackert, tryggt och sakert med god och nara
tillgang pa grénomraden for rekreation och lek. Befintlig infrastruktur
(ledningar, gator, fjarrvarme m.m.) nyttjas sa att stora nyinvesteringar
undviks.

Kommunens trabyggnadsstrategi, antagen av kommunfullméaktige 2018-06-
12, lyfter fram tra som ett forstahandsval nar det géller byggnadsmaterial.
Borlange kommun har en lang tradition av trabyggande for framst bostader.
Borlange vaxer och som regionalt centrum tillsammans med Falun finns det
ett behov av att bygga nya bostader. Trabyggnadsstrategin syftar till att
stimulera 6kad anvandning av tra i byggandet for bade kommunen,
kommunens bolag samt bygg- och trdindustrin i ovrigt. Ett verktyg for att
genomfora trabyggnadsstrategin ar att utforma detaljplaner sa att det blir
mojligt att bygga i tra.

Planbeskrivning
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Detaljplaner

Aktuellt planomrade omfattas av géllande plan Férslag till stadsplan fér
omrdde bendmnt Bullermyren i Borldénge stad antagen 1951. Inom nu aktuellt
planomrade anger gallande plan byggréatt for bostadsdandamal i tre vaningar, i
kombination med omkringliggande mark som inte far bebyggas.
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Figur 2, Utsnitt ur géllande detaljplan/stadsplan fér planomrddet

Tomtindelning

Inom planomrade géller bestimmelse om fastighetsindelning, ursprungligen
faststalld som tomtindelning, akt nr 2081K-1341. Tomtindelningen upphor att
galla for fastigheten Klévervallen 1 i och med antagande av planforslaget. Se
vidare under rubriken Genomférande.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Den obebyggda marken inom planomradet bestar till stora delar av grasytor
bevuxna med trad och buskar, med ett antal kullar inom friytan som
omgardas av bostadsbebyggelsen. Grasytorna bryts upp av parkeringsytor
mellan husen i omradets ytterkanter, och av gang- och cykelvdgar inom
omradet. Detaljplanen mojliggor byggratter for nya flerbostadshus vilket
betyder att en del av den parklika miljon delvis kommer att tas i ansprak for
bebyggelse.

nomrdde inom planomradet

Figur , Bil é’r .

Tillkommande byggratter planeras med hansyn till ndrmiljon och avsikten &r
att bevara den centrala delen av grénytan och genom placering en av nya
byggnader skapa rumsbildning.

Inom planomradet finns tradrader som omfattas av generellt biotopskydd i
form av alléer, 7 kap. 11 § miljébalken och férordningen om omradesskydd
(1998:1252). Dessa aterfinns utmed Hagavagen samt pa innergarden. En allé
definieras som lovtrad planterade i en enkel eller dubbel rad som bestar av
minst fem trad langs en vag eller det som tidigare utgjort en vag elleri ett i
ovrigt 6ppet landskap. Traden ska till 6vervagande del utgdras av vuxna trad.

Inom ett biotopskyddsomrade far man inte vidta en atgard som kan skada
naturmiljon. Om det finns sarskilda skal, far dispens fran forbudet ges i det
enskilda fallet. Den som planerar att vidta en atgard i ett
biotopskyddsomrade maste darfor forst soka dispens fran
biotopskyddsbestadmmelserna hos lansstyrelsen. Krav pa dispens géller for att
ta ner trad i en allé dven om de ar skadade eller utgor fara.

Planbeskrivning
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Aven traden inom planomradet som inte omfattas av biotopskydd utgér ett
varde for omradet i helhet. Traden bidrar till ett rumsskapande inom den
relativt ppna bebyggelsestrukturen. Traden utgor aven mojligheter till
skugga, vilket ar av vikt for gardens syfte som plats for lek och rekreation.

| planforslaget berors tva trad specifikt av byggratt for bostader. Kommunen
har begart lansstyrelsens utlatande om huruvida dessa trad ingar i allé eller
inte. Lansstyrelsen har meddelat kommunen sin beddmning att de tva traden
inte ar biotopskyddade (2020-12-14).

. < :

x " ) “

Figur 4, Ovre réda markeringen visar de tvé trid som inte ingdr i biotopskyddad allé.
Den nedre réda markeringen visar allé som dr biotopskyddad och som mdste tas hénsyn till
vid anldggande av parkeringar.

| planforslaget kan en allé beroras indirekt av tillkommande parkeringsyta,
vilket skulle kunna innebdra att dispens kravs. Parkeringsytans placering har
inte reglerats med planbestammelser, menatgarden bor anpassas for att ge
sa lite skadeverkning som majligt pa traden och dess rotsystem. | den till
planen hérande illustrationen har placering av parkeringsytan anpassats sa
att avstandet till traden ar minst 15*stamdiameter i enlighet med
lansstyrelsens riktmatt for skyddsanvstand for trad. Kommunen har begart
lansstyrelsens utlatande om huruvida denna placering av parkeringsytan ar
godtagbar utifran biotopskyddet och darmed inte kraver dispens.
Lansstyrelsen har meddelat kommunen sin bedémning att
biotopskyddsdispens inte krdavs om atgarder utfors i enlighet med
illustrationen (2021-02-25).
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Figur 5, lllustration av planférslaget och skyddsavstand till tréd i sydvdst.
lllustration: PE Teknik & Arkitektur

For att starka skyddet av traden anges en administrativ bestimmelse i
plankartan: Marklov krédvs dven for fillning av trad som ingar i en allé eller
trdd med en diameter st6rre dn 15 cm vid stamhojd 1 meter. Vid fallning av
trad ska aterplantering ske inom planomradet.

Skal for att fa falla dem ar att de utgor fara for liv och egendom. Alternativ till
fallning av traden kan vara kronreducering, hogstubbe eller stottning av stam.
Under anlaggnings- och byggskedet ska hansyn tas till allétraden. Kronor och
rotsystem ska skyddas fran skada pa det satt som anvisas av kommunen
under bygglovsskedet.

Utover de biotopskyddade naturvardena férekommer troligen insekter i
solbelysta kullar mot sdder, varfor det ar dnskvart att aterskapa kullarna inom
planomradet.

Landskap

Inom friytan som omgardas av bostadsbebyggelsen finns kullar som sannolikt
tillskapats av fyllnadsmassor. Delar av dessa terrangformationer kommer ge
plats at ny bebyggelse. Det kommer fortfarande vara mojligt att bevara eller
skapa en variation i landskapet genom kullar, lekytor och vaxtlighet.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta bestar den naturligt avlagrade jorden inom
planomradet framst av glacial silt.

Det finns inget som antyder att de geotekniska férhallandena i omradet skulle
gora marken olampligt for bebyggelse i enlighet med planforslaget.
Bullermyren ar idag bebyggt med flerbostadshus och avses kompletteras med
ytterligare bostadshus av liknande karaktar.
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Exploatoren svarar for erforderliga geotekniska undersékningar som anpassas
till vald bebyggelseutformning.

Miljoforhallanden

Miljokvalitetsnormer

Regeringen har faststallt miljokvalitetsnormer for kvavedioxid, kvaveoxider,
svaveldioxid, bly och partiklar. Dalarnas Luftvardsférbund har under 2005 -
2006 genomfort en heltackande analys av luftkvalitén i lanets storre tatorter.
De varden som uppmatts i Borlanges tatort understiger val
miljokvalitetsnormerna. Planen majliggoér nybyggnation av bostader, vilket
kommer att innebéra en 6kning av trafik i omradet. Exploateringen anses
dock inte bidra till att miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap MB 6verskrids.

Genomfdrande av planforslaget bedéms inte paverka miljokvalitetsnormer
for nagon vattenférekomst.

Miljokvalitetsnorm for buller dr en slags malsattningsnorm: det ska
efterstrdvas att omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa manniskors
hédlsa. Normen féljs nar stravan ar att undvika skadliga effekter pa manniskors
hédlsa av omgivningsbuller. Genomférande av planférslaget bedéms inte
paverka miljokvalitetsnormer for buller. Bullerpaverkan inom planomradet
redovisas under rubrik Buller.

Fororenad mark

Det finns inga indikationer pa att marken inom planomradet ar fororenad.
Planomradet har nyttjats for bostadsbebyggelse sedan 1950-talet och
planforslaget syftar till att komplettera och fortata befintligt bostadsomrade.
Exploatoren ansvarar for att erforderliga undersokningar genomfors i
samband med byggnation.

Radon

Borlange klassas generellt som normalradonmark. Detta innebar att
byggnader ska utféras radonskyddade. Matning av radon har inte utforts
inom planomradet.

Storningar, buller

Enligt Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader anges
foljande riktvarden for buller fran spartrafik och vagar:

Riktvarde Kommentar

60 dBA ekv. ljudniva Vid fasad 65 dBA om boytan ar under 35
kvm

50 dBA ekv. ljudniva Vid uteplats
70 dBA max. ljudniva Vid uteplats

Om ljudnivan (60 dBA) anda overskrids vid fasad bor:

e minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vidnda mot en sida
dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och

e minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA
maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid
fasaden.
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En bullerutredning tagits fram for den foreslagna bebyggelsen. Utredningen
omfattar en undersdkning av ljudnivaerna fran trafiken pa Bondegatan,
Vallgatan och Hagavagen for ar 2020 och for prognosaret 2040. Enligt
utredningen klaras det ekvivalenta riktvardet vid fasad, 60 dBA, vid alla
fasader.

Eftersom hela planomradet uppfyller riktvarde gallande 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, regleras inte planen med
bestammelse gallande buller i detta avseende.

Eftersom bullernivaerna vid byggratterna i vissa lagen riskerar att 6verskrida
50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats,
regleras planen med egenskapsbestimmelse om utformning inom
kvartersmark. Inom planomradet kan balkonger/uteplatser placeras sa att
riktvardena inte Overskrids genom att placera dessa pa fasad pa motsatt sida
fran respektive vag. Pa det viset skapar byggnaden sin egen
bulleravskarmning for balkongen/uteplatsen.

Planen regleras med foljande planbestammelse:

f12 - Om balkong/uteplats ska uppféras ska minst en balkong/uteplats till
varje bostad eller en gemensam uteplats i anslutning till bostdderna utféras
eller placeras sa att bullerriktvérden fér denna inte 6verskrids.

Om en lagenhet har tillgang till flera balkonger/uteplatser ricker det att en av
dessa klarar riktvardena.

Risk och sakerhet
Utrymning/Raddningstjanst

Framkomlighet for raddningstjanstens fordon ska sakerstallas. Avstandet
mellan uppstallningsplats for fordonen och punkten for raddningsinsats ska
maximalt vara 50 meter. Grundprincip for utrymning ar att manniskor alltid
ska ha tillgang till minst tva av varandra oberoende utrymningsvéagar. |
bygglovsprocessen ska dven atkomlighet och uppstallningsplats for utrymning
via raddningstjanstens stegutrustning sakerstallas. Brandposter bor finnas
tillgangliga inom 75 meter fran varje byggnad som 6verstiger tre vaningar.

Skyddsrum
| befintligt flerbostadshus inom planomradet finns skyddsrum i kallarplan. Ny
bebyggelse ar tankt att uppforas utan skyddsrum.

Riskkallor/Farligt gods

Planomradet ligger ca 500 meter fran Tjarnavagen, som ar rekommenderad
led for farligt gods, och ca 150 meter fran narmsta jarnvagsspar. Planomradet
beddms inte behotva regleras med riskreducerande atgarder utifran dessa
riskkallor.

Skyfall

For planforslaget har en skyfallsanalys utforts, se figur 5 nedan.

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten. Kapaciteten i
dagvattennatet bedéms som tillrackligt for tillkommande byggnation i
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enlighet med planforslaget. Dagvattnet fran planomradet bedéms utifran
Borlange kommuns dagvattenstrategi inte vara sa pass fororenat att
reningsatgarder ar motiverade.

For tilkommande byggnader innebar dagvatten vid skyfall, med en
aterkomsttid pa 100 ar, inte nagon storre dversvamningsrisk. De nya
byggnaderna riskerar inte heller att skapa nya 6éversvimningsproblem for den
befintliga bebyggelsen inom planomradet. Daremot indikerar skyfallsanalysen
att delar av den befintliga bebyggelsen oavsett planandring ar utsatt for
Oversvamningsrisk.

Parkeringsdacket i planomradets norra delar kan med férdel héjdsattas for
att buffra en viss 6versvamning, eftersom risken fér dversvamning av befintlig
bebyggelse da minskar.

Vid ett skyfall kommer mangden dagvatten som uppstar inom planomradet
att 6ka nagot till foljd av utokad méngd hardgjord yta inom omradet. Den
Okade dagvattenmangden kan férvarra eventuella 6versvamningsproblem
nedstroms planomradet. Utifran skyfallsanalysen bedéms dock ytavrinningen
inte att passera nagra riskomraden forran efter cirka en kilometer, och den
Ookade mangden dagvatten fran planomradet bedéms darfor inte kunna ge
upphov till annat an ytterst marginell paverkan.
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Figur 6, Skyfallsanalys, 100-Grsregn
Avrinningsomrdde, ljusgrd yta. Ytavrinning inom planomrddet, bld yta.
Omraden som vid ett kraftigt skyfall riskerar stérre vattendjup én 10 cm, réd yta
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Kulturmiljo och landskap

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.

Kulturmiljo
Bebyggelse

Bullermyren ar ett av Borldnges forsta moderna bostadsomraden och blev vid
1989 ars inventering av Dalarnas museum varderat som en kulturmiljo av
lokalt intresse. Borlange kommun har tagit fram en kulturmiljéutredning for
omradet, Kulturmili6é och vdrdebdrare i Bullermyren (2019-09-20) med syfte
att bestdmma de kulturhistoriska vardebararna i omradet infor en fortatning.

Bergslaget, bolaget som drev Domnarvets jernverk, besl6ét pa grund av den
stora bostadsbristen att uppfora ett flerbostadsomrade pa den plana
jordbruksmarken. Tore och Erik Ahlsén fick i uppdrag att rita omradet och
under aren 1951-55 uppfordes 214 lagenheter i tre etapper.

Tore och Erik Ahlsén &r nagra av landets mest betydelsefulla arkitekter i och
med deras byggnader och omraden som éar starkt férankrade i folkhemmet.
Ambitionen var att skapa socialt och demokratiskt fungerande platser i de nya
stadsdelarna. Stor omsorg har lagts om den arkitektoniska utformningen.
Lagenheterna pa Bullermyren var 6vervagande tvarummare utrustade med
"badrum, kylskap och korkmatta”, vilket ansags ytterst bekvamt.

Modernismens centrala grasmatta var ett viktigt inslag i bade
villatradgardarna och storgardskvarteren. Murar, perenner, sittplatser och
dammar horde till villatradgardarnas utformning medan flerbostadshusen
hade storre gemensamma grona ytor. De moderna flerbostadsomradena
planerades sa att man separerade funktioner, till exempel bilar och barn, for
att fa mer rationella transportvagar och sikrare, grénare rekreationsytor.

Gronstruktur och friytor

Den befintliga gronstrukturen inom planomradet speglar de ideal som var
géllande nar omradet planerades och uppférdes. Modernismens tro pa det
demokratiska och jamlika samhallet genomsyrar landskapets gestaltning.

Sekelskiftets flerbostadslandskap, det slutna kvarteret med privat gard och
gardsbebyggelse blev under modernismen patagligt férandrat. Istéllet for
slutna kvarter med privat gard placerades funktionalismens langsmala
lamellhus omkring stora gemensamma grénytor dar frisk vind kunde bldsa
och dar solsken kunde na alla hérn. De gemensamma ytorna ar utformade
efter de folkhemsideal som radde, med platser for piskstallning och
rekreation.
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Figur 7, Historiska flygfoton éver Bullermyren

Virdebdrare

Detaljer, byggnadsdelar, byggnader eller bebyggelsestrukturer som ar sarskilt
viktiga for bebyggelsens mojlighet att avspegla historiska skeenden kallas
vardebarare.

Hansyn bor tas till tre huvudsakliga vardebarare:
1. Den organiska kvartersformen som hanterar ljus- och vindférhallanden.

2. Folkhemsarkitekturens struktur och formsprak genom en omsorgsfull och
smaskalig enkelhet i gestaltningen och samtidigt genomgaende gedigna
material och vdlplanerade ytor for att skapa "den goda bostaden”.

3. Gronstrukturen med gemensamma ytor och grannskapstanke, sasom de
allménna gardarna, samt terrdanganpassning och husgruppering kring
gronskande innergardar, dar ursprunglig vaxtlighet bevaras.

Forutsdttningar

Tillkommande bebyggelse bor anpassas till kulturmiljén genom placering och
reglering av byggnationens omfattning. Tillkommande byggnader bor
samspela med befintliga volymer, men inte gora pastisch pa den aldre
bebyggelsen, utan tillféra en ny arsring till omradet.

En fortdtning av ett omrade innebar att de gemensamma ytorna far fler
anvandare, samtidigt som ytornas omfattning ofta minskar till foljd av
fortatningen. Det blir darfor viktigt att lyfta kvaliteterna i de gemensamma
ytorna, utifran de funktioner de ska fylla. Genom placeringen av nya
byggnader kan man separera parkeringsytor fran gronytor och skapa en
rumslighet som bidrar till att starka omradets karaktar.
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Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Befintlig bebyggelse inom Bullermyren bestar i huvudsak av flerbostadshus, i
form av lamellhus och punkthus.

Inom planomradet utgoérs befintlig bebyggelse av sammanlankade lamellhus
placerade runt en 6ppen friyta. Husen ar uppforda i tre bostadsvaningar, med
forhojd kallarvaning som delvis innehaller garage, men storre delen utgor
lokaler, som idag har en mattlig belaggning. Taken ar utformade som
sadeltak.

Byggnaderna mot Vallgatan ar tvarstallda mot gatan med parkeringsytor och
grasmatta mellan husen, med inblick mot den stérre gemensamma grénytan.

Befintlig bebyggelse har i huvudsak sin ursprungliga gestaltning bibehallen
och den putskladda fasaden finns kvar. Byggnaderna har en fargsattning med
roda och gulvita fasader. Entréerna dr ombyggda under senare ar.

For att sdkerstéalla att befintlig bebyggelse inte forandras pa ett satt som
forvanskar dess kulturmiljévarden regleras byggnaderna genom
varsamhetsbestaimmelse i plankartan (k; — Byggnadernas karaktéarsdrag vad
galler fasadmaterial, fargsattning, fonstersattning, taklutning och material
ska bibehallas). | detaljplanen sadkerstalls befintliga entréer samt tva mindre
tillbyggnader mot Hagavagen genom byggratt, men den 6vergripande
intentionen ar att ursprungligt formsprak och materialval som hér dartill, ska
efterstrdvas i omradet, i enlighet med det som identifierats som vardebarare
for omradet.

Figur 8, Befintlig bebyggelse léings med Vallgatan
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Figur 9, Befintlig bebyggelse och innergdrd

Tillkommande bebyggelse

Detaljplanen mojliggor att ytterligare bostader kan uppforas inom
planomradet genom fortatning. Anvandningsbestammelse for bostader (B)
galler inom hela planomradet. Inom planomradet mojliggors aven
centrumanvandning i bottenplan av befintliga byggnader (Cy).

Tillkommande byggratter mojliggdr nya hus i vinkel mot befintliga i de s6dra
delarna av planomradet. Pa sa satt ramas dessa ytor mellan husen in som
mindre innergardar. Kvarteret forstarks mot Vallgatan samtidigt som de nya
byggnaderna avgransar den centrala gronytan fran parkeringsytorna.

Ett genomférande av detaljplanen innebir ca 8900m? tillkommande BTA.

Figur 10, Illustration av planférslaget. lllustration: PE Teknik & Arkitektur
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Placeringen av tillkommande byggnader ska bidra till lasbarheten av tidslager
inom omradet, och definierar och varnar den gréna innergarden genom
kvarteret, som stracker sig fran Hagavagen i vast till centrumbebyggelsen i
Ost.

En analys av utblickar fran befintliga byggnader i forhallande till tillkommande
byggnadernas placering har gjorts. Placeringen av tillkommande byggratter
har anpassats utifran analysen.

Insyn i bostader mellan befintliga och tillkommande byggnader bedoms
godtagbar utifran placering och avstand mellan byggratter.

Figur 11, lllustration med analys av utblickar och markering av friyta med illustration av en
5-manna-fotbollsplan (20x40 meter) for att ge forstdelse av ytans omfattning.

Tillkommande byggratter regleras vidare genom bestammelse om hégsta
byggnadshdjd, angiven som plushdjd 6ver angivet nollplan, dar hojdsystemet
ar RH2000. Byggnadshojden, i kombination med bestammelse om takvinkel
mojliggor fyra vaningar plus inredd vindsvaning. For att mojliggéra nyttjande
av vindsvaning som bostad kompletteras bestimmelsen om hogsta
byggnadshojd med att berdkning av byggnadshéjd ska bortse fran takkupor.
Takkuporna begransas till att de far anordnas till hégst en tredjedel av takets
langd, maximalt 2 meter per takkupa och de ska vara lagre an byggnadens
nockhojd (fs). Takkupor majliggdrs endast inom tillkommande byggratter.
Befintliga byggnader regleras med bestdammelse om att takkupor inte far
uppforas (fi3).

Tillkommande byggnader regleras genom takvinkel och krav pa sadeltak (fs),
for att skapa en enhetlighet med befintlig bebyggelse. Den tillkommande
byggelsens fasader ska utféras i samma fargschema som befintliga byggnader
inom planomradet (fa).
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En 6vervagande andel av marken inom planomradet begréansas for
byggnation genom korsmark, dar endast komplementbyggnad, samt
balkonger som tillats kraga ut 6ver marken, far placeras. Exploateringsgrad
(e1,2,3,4) begransas inom de olika delomradena och inom hela planomradet
galler att hogsta byggnadshéjd for komplementbyggnader ar 3 meter.
Befintliga entréer sakerstalls med byggratt och bestammelse om hégsta
byggnadshojd i meter.

For att inte byggnader ska placeras i direkt anslutning till fastighetsgrans ar
ett omrade pa fyra, respektive tre meter reglerat som prickmark, dar marken
inte far férses med byggnad.

Parkeringsplatsen i omradets norra del behovs for att tillgodose
parkeringsbehovet i omradet.

Arbetsplatser

Inom planomradet finns endast nagra enstaka arbetsplatser, i de lokaler som
inryms i kallarvaningarna i befintlig bebyggelse. Planomradet &r beldget i
Borlange tatort vilket gor att det finns ett stort antal arbetsplatser inom
relativt korta avstand.

Planforslaget syftar inte till att tillskapa nya arbetsplatser i nagon storre
omfattning. Inom planen majliggdrs dock for centrumverksamhet i befintliga
byggnaders bottenplan, for att sdkerstalla mojligheterna for befintliga
verksamheter och en viss komplettering av dessa.

Offentlig service

Planomradets lage i Borldange tatort gor att det finns god tillgang till offentlig
service inom korta avstand. Det finns dock ett behov av fler platser i forskola
och skola inom Bullermyren.

Kommersiell service

Planomradet ligger ca 1,5 km fran Borlange centrum och képcentrumet
Kupolen. | direkt narhet till planomradet finns ett mindre utbud av
kommersiell service.

Friytor

Park, lek och rekreation

En vidare exploatering av ett omrade kommer att innebara en minskning av
gronytorna. Planforslaget tar hansyn till den 6ppna friytan, bade som
vardebarare i en kulturmiljo, och som vardefull i dagens samhalle.

Den stora friytan med lekplats och kulle inbjuder till lek. Befintlig lekplats
inom omradet kommer behova tas bort vid planens genomforande, med det
finns stora majligheter att placera en ny lekplats inom den kvarvarande
friytan.

Planbestammelser inom kvartersmarken sakerstaller friyta genom att
begransa byggratten genom korsmark vilket innebar att endast
komplementbyggnad, samt balkonger som tillats kraga ut 6ver marken, far
placeras. Omfattningen av komplementbyggnaderna begrdansas genom
bestammelse om storsta byggnadsarea i kvadratmeter (e, 2,3, 4).
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For att sdkerstalla friytans varden fér omradet begransas dven hur stor yta
som far hardgoras (f;-f11) samt vilka ytor som far nyttjas fér parkering (ns, nz).

Komplementbyggnad i plansammanhang ar en byggnad som utgor ett
komplement till huvudbyggnaden inom anvandningen, exempelvis forrad,
cykelgarage eller miljohus. Komplementbyggnaderna kan i de sédra delarna
av planomradet fungera som en avskdarmning mellan parkeringsytor och
grona innergardar.

Planen anger ocksa att marklov krévs dven for atgarder som minskar
andelen gronyta inom planomradet. Syftet med planbestammelsen ar att
skydda grénytorna genom att krava en avvagning mellan behovet av atgard
som minskar andelen grényta mot de miljo- och kulturmiljomassiga vardena i
omradet. Marklov kravs da dven vid t. ex. anlaggande av lekplats, asfaltering
eller plattlaggning, byggnation av tradack etc.

Gator och trafik

Vagnat och trafikfloden

Planomradet omfattar ingen gatumark, men avgransas i séder av Vallgatan, i
norr av Bondegatan och i vaster av Hagavagen.

Trafikflodena kan forvdntas 6ka kring omradet da ett stoérre antal bostader
genererar fler trafikrorelser.

Figur 12, Omkringliggande gatundt och busshdllplats

Géng-, cykel- och mopedtrafik

Tillgangligheten i omradet till fots och med cykel &r god. Inom planomradet
finns gangstrak genom omradet. Dessa gangstrak ar inte under kommunalt
huvudmannaskap och regleras ej i detaljplanen.

Kollektivtrafik

Planomradet ingar i stadsbussnatet och ndrmaste busshallplats ligger utmed
Allfarvagen, ca 250 meter 6ster om planomradet.
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Parkering och utfarter

Parkering ska ske inom fastigheten och ska folja Parkeringstal fér Borldnge
(kommunfullmaktige 2017-02-14). De angivna parkeringstalen ska ses som
minimiantal nar det géller cykel och ett maxtal nar det géller bil.

Enligt parkeringsnormen ligger planomradet inom zon 3. Parkeringsbehovet
berdknas i planlaggningen utifran planlagd bruttoarea eftersom att
osakerheten om antal lagenheter fortfarande ar stor. | bygglovsskedet
berdknas parkeringsbehovet for bostader istéllet utifran antalet lagenheter.

Cykel
Anvandning per 1000 m2 BTA per bostad
Flerbostadshus |30 (28 boende + 2 besok) 2 st (1,8 boende+ 0,2

besok)

Smalagenhet 60 (40 boende + 20 besdk) 1,5 (1 boende + 0,5 besok

Bil

Anvandning per 1000 m2 BTA per bostad

Flerbostadshus |13 (12 boende + 1 besdk) |0,9 (0,8 boende+ 0,1 besok)

Smalagenhet 7 (6 boende + 1 besok) 0,16 (0,15 boende + 0,1
besok

Figur 13, Tabell 6ver parkeringstal inom zon 3, enligt parkeringsnorm

Det befintliga lagenhetsbestandet inom planomradet uppgar till 144
lagenheter, vilket motsvarar ett behov av 130 parkeringsplatser. | omradet
finns idag 122 parkeringsplatser.

Berakning av parkeringsbehovet for bil utifran BTA for tillkommande bostdder
innebar att ytterligare 116 parkeringsplatser behéver kunna tillskapas.

Nar man i bygglovsskedet berdknar parkeringsbehovet utifran antal bostader
istallet for utifran antalet ldgenheter, kan det ge ett annat utfall, och blir da
géllande nar man soker bygglov fér genomforandet av detaljplanen.

Detaljplanen mojliggor utokning av befintliga parkeringsytor for bil inom
fastigheten och ombyggnation av befintlig bilparkering i norr, till att bli ett
parkeringsdack i tva plan (n1) vilket sparar andrar ytor i omradet.
Parkeringsdacket avses utféras delvis nedsankt, vilket gor att byggnadshojden
regleras till maximalt +152 m (RH2000) och parkeringsdacket begransas till
tva plan (f;). Parkeringsdacket far inte 6verbyggas med tak (fs). Eftersom
parkeringsdackets placering ar inramat av bostader reglerar
planbestammelser dven att parkeringsdacket ska utformas med avskdrmande
kanter for att hindra blandljus fran fordon till omgivningen (fy).

Cykelparkering for boende och besckande ska finnas inom fastigheten.
Cykelparkeringen ska vara lattillganglig och trygg. Minst 50% av
cykelparkeringarna bor vara forlagda inomhus.
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Utfarterna fran omradets parkeringar avses inte 6ka i antal, men antalet
trafikrorelser 6kar nagot med 6kat antal bostader i omradet.

Grona parkeringskop

Parkeringsberdkningen ger ett behov av 130+116=246 platser. Illustrationen
visar ett forslag med 218 platser. Det innebar ett visst underskott i
forhallande till parkeringsnormen. Bilaanvandningen i omradet idag bedéms
dock relativt Iag, det finns inte efterfragan pa parkeringsplatser for bil i den
utstrackning som normen anger.

Utgangspunkten ar att en detaljplan ska maojliggéra tillskapande av parkering i
den utstrackning som normen anger, men det finns i Parkeringsstrategi for
Borlange kommun, antagen 2016-10-04, en flexibilitet att tillskapa mobilitet
med andra medel. Om fastighetsdgaren atar sig att genomféra atgarder som
stimulerar ett mer hallbart resande och darmed bidrar till ett minskat
bilparkeringsbehov, kan denne fa anlagga farre bilplatser dn vad kommunens
parkeringstal anger. Sa kallat gront parkeringskop.

| foreliggande detaljplan har intentionen att vdarna de grona vardena i
omradet vagts mot det beraknade parkeringsbehovet enligt norm, och den
lagre efterfragan pa bilparkering. Planforslaget har anpassats genom att en
del av det tillkommande parkeringsbehovet kan ersattas med gréna
parkeringskop. Potentialen att utveckla hallbart resande om efterfragan pa
transporter 6kar i omradet bedéms hog.

Fysiska atgarder ar i regel mer bestaende 6ver tid an beteendepaverkande
atgarder och bor darfor varderas hogre. Atgarderna ska vara langsiktiga.

e pa atgard W
grupp

Informationsinsatser i tidigt skede som belyser vilka hillbara resealternativ som B/F Liten
finns tillgangliga

Marknadsféring av bilfri livsstil B Liten
Latt tillgangliga cykelparkeringar med sarskilt goda fastldsningsmaijligheter och B/F Liten
vaderskydd

Inrattande av I3necykelsystem F Liten
Prova-pa-kort for kollektivtrafiken till nyinflyttade eller nyanstallda B/F Medel
Tillgdng till “cykelverkstad” med verktyg, ladduttag for elcykel, tvattméjligheter B/F Medel
mm.

Cykelpool med olika typer av cyklar t ex lastcykel, vikbar resecykel, B/F Medel
barncykelkarra och elcyklar

Kylskap i entréplan for mottagande av varor med hemkérning B Medel
Stadigvarande subvention av m3nadskort for kollektivtrafik B/F Hég

Ekonomiskt bidrag till den som cyklar eller 3ker kollektivt till arbetsplatsen F Hég

Hog manadsavgift for bilparkeringsplatser B/F Hég

Bilpool B/F Hég

Figur 14, Exempel paG Gtgdrder som kan leda till reduktion av parkeringstal. Vissa Gtgdrder ger
effekt for alla brukare medan andra riktar sig antingen mot boende eller mot féretag. Tabellen
visar exempel pa atgdrder, vilken malgrupp de riktar sig mot (B=boende och F=féretag) samt hur
stor effekt atgdrden far.

Atgirder med liten effekt bedéms kunna minska bilparkeringsbehovet med
upp till ca 5 procent forutsatt att flera “enkla” atgarder samordnas i ett paket.
Atgarder med medelstor effekt bedéms kunna minimera
bilparkeringsbehovet med ca 5-10 procent.

Atgirder med hog effekt bedéms kunna minimera bilparkeringsbehovet med

ca 10-20 procent. Det ar generellt |ttare att paverka anstalldas resor varfor

10 procent i regel géller dtgarder for boende och 20 procent géller atgarder
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for anstallda. Liksom oOvriga effektnivaer ger ett paket av flera “avancerade”
atgarder incitament for storre reduktion an en enstaka atgard. Bilpooler
beddms ha sarskilt hog effekt och kan vanda sig till bade boende och féretag.
En bilpoolsplats ersatter i genomsnitt 4—6 privata bilar.

| detta omrade ar en kombination av atgarder mest rimligt. Det finns goda
forutsattningar att skapa attraktiv cykelparkering. Avstandet till hallplats ar
250m, vilket ger goda foérutsattningar att uppmuntra
kollektivtrafikanvandning. Bilpool bedéms ha sarskilt god effekt.

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och
spillvatten.

Borldange avloppsreningsverk har tillstand for att kunna ta emot
avloppsvatten fran 60 000 personekvivalenter, vilket med god marginal
overstiger medelbelastningen 2015—-2019 (36 000 personekvivalenter).
Medelbelastningen baseras dock pa 52 dygnprov per ar och ar darfoér
forknippad med ganska stor osakerhet, och verket har ocksa vid enstaka
tillfallen varit hart belastat. Trots detta bedoms kapaciteten som tillrdcklig for
saval de hushall som idag ar anslutna som de hushall som férvantas bli
anslutna de narmaste 10-20 aren.

Dagvatten
Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten.

Dagvatten fran planomradet kommer att ledas via befintliga ledningar till
recipienten Daldlven. VA-huvudmannen Borldange Energi har bedomt att
kapaciteten i dagvattennatet ar tillracklig for att ta omhand det dagvattnet
som uppstar inom planomradet. | Borlange kommuns
dagvattenvattenstrategi styrs vilka typer av dagvatten som ska renas innan de
slapps till recipient. Den typ av bebyggelse som planforslaget mojliggor ger
enligt dagvattenstrategin inte upphov till reningsbehov. Ytor for fordrojning
eller rening avsatts darfor inte.

El

Omradet ar anslutet till kommunens elnat.

Inom planomradet finns en transformatorstation. Transformatorstationen
regleras i plankartan med anvandningsbeteckningen (E1).

Planforslaget ger byggratt 6ver mark dar befintliga ledningar finns idag. For
att mojliggdéra genomforandet av planen behover ledningarna flyttas till ett
nytt lage.

| samrad med AB Borldnge Energi har ett nytt lage for ledningarna sakrats i
plankartan genom markreservat (us).
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Tele

Skanova har ledningar for tele inom omradet. Genomférande av planen
kréver undanflyttningsatgarder.

Varme

Fjarrvarmeledningar finns nedlagda langs med Hagavagen samt genom
fastigheten. Det finns kapacitet att ansluta den nya bebyggelsen till
fijdrrvarme.

Planforslaget innebar att vissa servisledningar behover flyttas for att medge
plats at ny bebyggelse. Overféringsledningar som gar genom omradet har
sakrats i plankartan genom markreservat (uy).

Stadsnat

AB Borlange Energi tillhandahaller stadsnét for internet, telefoni och tv
genom fibernat. Ny bebyggelse inom planomradet kan anslutas till
stadsnatet, pa initiativ av fastighetsédgaren.

| samrad med AB Borldnge Energi har ledningar for stadsnat sakrats i
plankartan genom markreservat (us).

Avfall

Avfallshantering ska ske enligt kommunens Féreskrifter om avfallshantering
fér Borlinge kommun (2019-05-21). Samtliga ny- och ombyggda fastigheter
ska férberedas for kallsortering. Sarskild hansyn ska tas till framkomligheten
for transportfordon for avfallshamtning.

Avfallshanteringens slutliga utformning behandlas i bygglovsskedet i dialog
med AB Borlange Energi, sa att kravet pa tillgédnglighet och arbetsmiljé
tillgodoses.

Sociala fragor

Planforslaget mojliggor fortatning av befintlig bebyggelsestruktur.
Lagenhetsstorlekar kan varieras for att fa en blandad hushallsammansattning.
Planomradet och omgivande omraden utgérs framst av flerbostadshus.

Tillganglighet

Tillgangligheten foér funktionsnedsatta personer ska beaktas nar nya
byggnader detaljprojekteras och vid genomférandet. Parkeringsplats for
funktionsnedsatta ska forlaggas nara entré till bostad. Bebyggelsens
utformning ska sakerstélla god tillgdnglighet till entréerna.

Tillganglighetsaspekten bevakas i bygglovsskedet.

Barnperspektiv

Planomradet innefattar friytor for lek och rekreation dven vid genomférande
av fortatning med bostader enligt planforslaget. Narhet till offentlig service
inom Borlange tatort gor att omrade beddms vara lampligt for fortatning
aven ur ett barnperspektiv.
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Trygghet

Planforslaget bedéms inte medféra negativ paverkan pa tryggheten i
omradet. Fortatningen av omradet beddéms innebéara en férskjutning mot mer
halvprivat utemiljo i ett omrade som tidigare betraktades som offentligt. Pa
halvprivata platser anses uppsta en gemenskap i framférallt mindre kvarter.
Gemenskap och tryggheten den medfoér, gor att invanarna ser efter varandra
mer an tidigare.

Entréer och passager for gdende bor utformas pa ett satt som medger god
uppsikt med god genomstromning, och med valplanerad belysning.

GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplaneforslaget har varit utsant fér samrad under september-oktober
2020. Granskning planeras till forsta februari 2021 och detaljplanen berdknas
kunna antas under andra kvartalet 2021.

Genomforandetid

Detaljplanens genomfdérandetid ar 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga
kraft. Under genomférandetiden far planen bara andras mot berérda
fastighetsdgares vilja om det ar av stor allméan vikt eller av nya forhallanden
av stor vikt som inte kunde forutses vid planldggning (se PBL kap 4 § 39).

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

Ansvarsfordelning

Fastighetsdgaren bekostar planarbetet enligt planavtal. Fastighetsdgaren
ansvarar for kvartersmarken och genomférandet fér detaljplanens syfte
géllande bostadsbyggnation.

Eventuella lantmateriférrattningar inom kvartersmark soks och bekostas av
respektive fastighetsdgare alternativt ledningsagare.

Det kommunala planmonopolet innebar att kommunen har huvudansvaret
for att planlaggningen sker enligt plan- och bygglagen och att den sker av
kommunen eller av en annan aktér pa kommunens uppdrag. Det ar ocksa
bara kommunen som har befogenhet att anta planer och bestimma om
detaljplanelaggning ska ske.

Fastigheten ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten,
spillvatten och dagvatten.

Eventuell biotopskyddsdispens soks av fastighetsagaren.
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Huvudmannaskap

Planomradet omfattar ingen allman plats.

Avtal

Ett exploateringsavtal mellan exploatéren och Borlange kommun har
upprattas och kommunen ska besluta att underteckna avtalet innan
detaljplanen antas. Syftet med exploateringsavtalet ar att klargdra parternas
roller och ansvar i genomférandet av detaljplanen.

Detaljplanens genomforande bedoms medféra behov av flytt av for allmanna
underjordiska ledningar. Kostnadsfordelningen for detta, mellan exploatoér
och ledningsagare ska regleras i exploateringsavtalet.

| 6vrigt medfor inte detaljplanens genomforande behov av utbyggnad,
ombyggnad eller marklésen foér allmanna anlaggningar. Exploatoren
ombesorjer och bekostar utbyggnad inom kvartersmark.

AB Borlange energi tillampar en renhallningsordning. Det aligger exploatoren
att respektera dessa foreskrifter vid utformning av utrymme dar hamtning av
avfall ska ske. Anslutning till samtliga ledningsnat bekostas av exploatdren.

Exploateringsavtalet reglerar att beslutade parkeringstal uppratthalls for
bebyggelse inom planomradet. Om antalet parkeringsplatser for bil i enlighet
med gallande parkeringstal inte kan tillskapas inom planomradet, sa ska det
antal bilplatser som saknas kompenseras genom gréna parkeringskop utifran
kommunens parkeringsstrategi. Avtalet reglerar dven att utrymme fér upplag
och arbetsbodar under omradets uppbyggnad ska 6verenskommas med
respektive markagare.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen mojliggor for fastighetsreglering men avsikten ar inte att
fordndra fastighetsindelningen genom att 6verféra mark till eller fran
fastigheten Klovervallen 1. Vid eventuell fastighetsreglering ska exploatéren
ansdka om och sta for fastighetsbildningen.

Fastighetsregleringarna kan provas enligt fastighetsbildningslagen, och
anlaggningslagen.

Nér detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder ske.
Ansodkan om fastighetsbildning, ledningsratt, servitut eller bildande av
gemensamhetsanlaggning inlamnas till Lantmateriet och bekostas av
sokande.
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Ledningsr<itt och servitut

| fastighetsforteckningen redovisas vilka ledningsratter och servitut som finns
inom planomradet.

Det finns tva avtalsservitut inom fastigheten, 20-IM1-54/1473 och 20-IM1-
54/1474, som avser gemensam varme- och vattenanldggning som ligger pa en
annan fastighet (tidigare Bondbénan 1), men som &r kopplad till byggnader
pa Klévervallen, dar fastighetsédgare for Klévervallen 1 &r skyldig att
underlatta tillsyn till de delar som finns i dessa byggnader.

Allmanna befintliga ledningar inom planomradet som inte redan har
ledningsratt kan sakerstéllas genom bildande av ledningsratt inom omrade
for markreservat for allméanna underjordiska ledningar (uy). Inrattande av
ledningsratt soks av ledningsagaren.

Tomtindelningsbeslut

Planomradet omfattas av tomtindelningsbeslut (akt: 2081K-1341).
Tomtindelningen upphor att galla for fastigheten Klovervallen 1 i och med
antagande av planforslaget. Tomtindelningen kommer fortsatt gélla for
Klévervallen 2 vilket innebar att det inte kommer att vara mojligt att
dndra/justera fastighetsgransen mellan Klévervallen 1 och 2 s3 lange
tomtindelningen finns kvar.

Tekniska fragor

Planomradet ar forsorjt med infrastruktur i form av gator, fjarrviarme-, el-,
stadsnats-, vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar.

Befintliga ledningars kapacitet beraknas kunna tacka det behov som ett
genomfdrande av detaljplanen innebar. Anslutningar till teknisk infrastruktur
hanteras mellan exploatdr och ledningsagaren.

Ekonomiska fragor

Exploatoren ansvarar for kostnaden for framtagandet av detaljplanen. Ett
exploateringsavtal mellan exploatéren och Borlange kommun ska upprattas.
Avtalet reglerar fragor om ansvar och ekonomi for det praktiska
genomforandet av detaljplanen.

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 betydande miljopaverkan. Om genomférandet av en
detaljplan kan antas medfdra betydande miljopaverkan ska en strategisk
miljébeddmning goras enligt PBL 4 kap 24 §. Om planen daremot inte kan
antas medfora en betydande miljépaverkan ska stallningstagandet och skalen
for bedomningen redovisas i planbeskrivningen enligt PBL 4 kap 33 b §.
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Undersokning av betydande miljopaverkan (2021-03-09) bilaggs
planhandlingarna. Detaljplanens genomforande beddms inte innebara
betydande miljopaverkan. Planen har anpassats for att minimera den
negativa paverkan.

Nollalternativ

Nollalternativet beskriver vad som hander inom planomradet om
detaljplanen inte vinner laga kraft. Ett nollalternativ for aktuellt planomrade
innebar att byggratten inom Klévervallen 1 forblir oférandrad och darmed
inte medger en komplettering av byggnationen i omradet.

Planens konsekvenser

Oversiktsplan

Borlange har en strategi att utveckla tatortsstrukturen och bostadsbyggandet
genom fortatning. Planomradet ar i det sammanhanget en resurs som bidrar
till 6kat antal bostdder, 6kat serviceunderlag som i foérlangningen bidrar till
starkt kollektivtrafik.

Detaljplanen mojliggér en fortdtning inom Borlange tatort. Tillgang till
offentlig och kommersiell service finns, samt utbyggd infrastruktur.
Detaljplanen 6verensstimmer med kommunens 6versiktsplan.

Fordjupad oversiktsplan for Borldnge tdtort

Bostadsbristen i Borldnge innebar att kommunen behdver bygga 4 000 nya
lagenheter under de ndrmaste 20 aren. For att kunna gora detta behover
kommunen gora valgrundade avvagningar mellan bostadsbyggandet och
andra varden i staden. Ett genomférande av detaljplanen innebaér t.ex. gréna
ytor tas i ansprak fér bostadsbebyggelse. | jimférelse med angrdnsande
stadsdelar foreslar den fordjupade 6versiktsplanen fér Borlange tatort (2018)
en nagot lagre fortatningsgrad inom Bullermyren. Detta beror till stor del pa
att sportfaltet ingar i samma omrade. Fortatningen bedoms darfor ligga i linje
med den fordjupade 6versiktsplanen.

Ovriga vigledande planer
Nytt detaljplaneforslag bedéms 6verensstimma med Klimatsmart Borlange.

Genom reglering i nytt planforslag mojliggor byggnadshoéjden i nya byggnader
fyra vaningar med trabjalklag.

Kulturmiljévdrden

Planens genomforande innebar att stadsbilden och kulturmiljévarden
paverkas av de tillkommande byggratterna da en fortatning ger en mer sluten
kvartersstruktur i planomradets sédra delar och en ny inre ring av bebyggelse
inom planomradet i helhet.

Byggnationen har anpassats till de tre vardebararna som identifierats i den
kulturhistoriska varderingen:

1. Den organiska kvartersformen som hanterar ljus- och vindférhallanden.

2. Folkhemsarkitekturens struktur och formsprak genom en omsorgsfull och
smdskalig enkelhet i gestaltningen och samtidigt genomgdende gedigna
material och vélplanerade ytor fér att skapa “den goda bostaden”.
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3. Grénstrukturen med gemensamma ytor och grannskapstanke, sGsom de
allmdnna gdrdarna, samt terréinganpassning och husgruppering kring
gronskande innergdrdar, ddr ursprunglig vixtlighet bevaras.

Planforslaget innebar att omradets karaktar forandras genom en hogre
bebyggelsetadthet. For att anpassa den nya bebyggelsen till omradets
befintliga bebyggelse inférs bestammelser gillande utformning,
byggnadshdjd, minsta respektive hégsta takvinkel och placering.

Placeringen av tillkommande byggnader ska bidra till lisbarheten av tidslager
inom omradet, och definierar den grona innergarden genom kvarteret, som
stracker sig fran Hagavagen i vast till centrumbebyggelsen i dst. Placeringen
av tillkommande byggnader skapar dven mindre innergardar i de sodra
delarna av planomradet.

Naturmiljo

| genomforandet av planen kravs att enstaka trad tas ned, men omradets
grona spridningsvagar och grona infrastruktur bedéms inte paverkas i stort.
Forslaget har anpassats for att inte paverka befintliga alléer inom omradet.
Detaljplanen bedoms darfor inte medfora nagon betydande negativ paverkan
pa naturmiljon.

Skuggstudie

Med den féreslagna fortatningen kan omradet i helhet forvantas befolkas
mer. Fortatning med ytterligare bostadsbebyggelse inom planomradet
minskar den faktiska tillgangen pa friytor, som ocksa far fler anvandare, och
gronytan skuggas delvis av nya byggnader. Skuggstudier har tagits fram for
forslaget och avvagning har gjort mellan olika alternativa placeringar i
omradet. Placeringen av tillkommande byggratter har anpassats for att
minska den negativa paverkan fran skuggning av befintliga bostader och
gronytor, samtidigt som en avvagning mot andra varden, sdsom utblickar och
insyn mellan byggnaderna har gjorts. Nedan ses utdrag ur skuggstudien.

Figur 15, Skuggstudier éver planférslaget, sommar kl. 09.00
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Figur 16, Skuggstudier éver planférslaget, sommar kl. 15.00

Figur 17, Skuggstudier éver planférslaget, sommar kl. 18.00

Stallningstagande samt skal

De atgarder detaljplanen medger bedoms vara férenliga med en ur allméan
synpunkt ldmplig anvandning av mark- och vattenresurserna enligt
bestammelserna i miljobalkens (MB) 3 kap 1 §. Planomradet berérs inte
direkt av 3 kap 2 §-10 § (MB) eller nagot riksintresse enligt 4 kap MB. Indirekt
berdrs omradet genom att inga i paverkansomrade for civil flygplats och
vaderradar i Leksand. Planen beddms inte riskera negativ paverkan pa den
civila flygplatsen eller vaderradarn.

Planforslaget anses inte bidra till att miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap MB
overskrids.

Detaljplanen 6verensstammer med 6versiktsplanen samt med den
fordjupade 6versiktsplanen for Borlange tatort.
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Utifran det som redovisas i bilagd undersokning av betydande miljopaverkan
samt under rubriken Planens konsekvenser ovan gors bedomningen att
detaljplanens genomférande inte innebar en betydande miljépaverkan. En
strategisk miljobeddmning enligt 6 kap. 3§ miljobalken behdver darfor inte
goras. Lansstyrelsen delar kommunens bedémning.
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