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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 tilltankt
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.

| planbeskrivningen kommer begreppen aktuell detaljplan och gdllande detaljplan att
anvandas. Aktuell detaljplan syftar till den detaljplan som nu tas fram medan géllande
detaljplan syftar till den detaljplan som nu géller.

Detaljplaneprocessen och allmianna rad

Detaljplanen for del av Borldange 43:18 och del av Réken 1 handlaggs med
standardforfarande (enligt PBL 2010:900, enligt planprocessen efter 1 januari 2015, 5
kap). Planforslaget antas av miljé- och samhallsbyggnadsnamnden. Samrad och granskning
omfattar sakagare, boende, myndigheter och 6vriga som bedéms ha vasentligt intresse av
planen. Plankartan &r juridiskt bindande medan planbeskrivningen ska 6ka forstaelsen av
plankartan. Samtliga planbestammelser i aktuell detaljplan ar enligt Boverkets allmanna
rad (2014:5) om planbestammelser for detaljplan och foljer boverkets handbok om
planbestammelser fér detaljplan, 5 juli 2016 - 1 juli 2017.

Standardférfarande

Gransknings-
> E

Samrad 9 | Underréttelse [ » | Granskning utlatande

Antagande | » Laga kraft

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

Planhandlingarna bestar av plankarta med planbestammelser samt planbeskrivning.
Plankartan &r upprattad pd kommunens grundkarta. Ovriga handlingar utgors av
fastighetsforteckning samt miljéteknisk markundersokning.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsattningar for bostadsbyggnad, park och fortsatt
anvandning av samlingslokal samt gatumark. Byggnationen ska anpassas till behov av
friyta och angriansande bebyggelse (framst Maximteatern) samt ges en stadsmassig
gestaltning. Detaljplanen mojliggor att del av Rdken 1 kan regleras till nuvarande Borlange
43:18 och del av Borlange 43:18 till Foreningen 6 genom fastighetsreglering.

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 berdrs av 3 kap 9 § MB. Nagot riksintresse enligt 4 kap MB
berors inte.

Planomradet berors av 3 kap 9 § MB avseende Borlange flygplats som ar utpekad av
Forsvarsmakten som omrade av betydelse for totalférsvaret. Planomradet ligger ocksa
inom paverkansomrade for en vaderradarstation som ar utpekad som riksintresse for
totalforsvaret enligt 9 §. Det aktuella planforslaget bedéms inte ha nagon paverkan pa
riksintresset eller omradet av betydelse for totalférsvaret.

Exploateringen beddms inte bidra till att miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap MB inte kan
foljas.

PLANDATA
Lage
Planomradet ar beldget i den sydostra delen av Borlanges centrum.

Planomradet avgransas i vast av fastigheten Féreningen 1, i norr av Maximteatern pa
Foreningen 6, i 0st av parkering pa Roken 1 och séderut av bostadsfastigheten Roken 4.

Areal

Planomradet &r ca 0,3 hektar (2835 m?).

Markagoforhallanden

Fastigheten Borlange 43:18 dgs av kommunen. Delen av Réken 1 som berdérs av
planomradet ar privatdgd men planeras att kdpas in av kommunen.

Planbeskrivning
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Karta som visar fastighetsgrénser (orange) samt planomradet (streckprickad svart linje).

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

Oversiktliga planer

Oversiktsplan FalunBorlange

Oversiktsplan FalunBorldnge , juni 2014, 4r omradet redovisat som bebyggelse -tatorter
och planlagda omraden. Oversiktsplanen anger att Borldnge ska fortitas, i forsta hand i
stadskdrnan inom 1 km radie kring resecentrum. Planomradet ligger ca 650 m syddst om
resecentrum. Borlange kommun ska ha god planberedskap och tillgang till mark for
bostdder, framférallt inom och i anslutning till stadskarnan. Oversiktsplanen lyfter fram
vikten av att kunna erbjuda en mangfald i bostadsutbudet och ett varierat utbud av
upplatelseformer for att tillgodose efterfragan och for att kunna mojliggéra flytt inom ett
omrade nar behoven fordndras. Det ska dven finnas tillgang till trygga och sakra miljoer for
lek, idrott, motesplatser och rekreation nara bostaden.

Oversiktsplanen lyfter dven att bilen &r utrymmeskrivande i stidernas centrala delar, d&
den ofta star parkerad och tar plats. Genom att géra bilparkeringar mer andamalsenliga
och anpassade i antal till olika behov pa olika platser i staden kan mer utrymme skapas for
annan utveckling av stadernas centrala delar.

Féreslagen detaljplan 6verensstimmer med intentionerna i Oversiktsplan FalunBorlénge.

Fordjupad oversiktsplan for Borlange tatort

| Férdjupad o6versiktsplan fér Borldnge tdtort, maj 2018, star att man i forsta hand ska
bygga pa mark som redan ar bebyggd eller anvands till exempel som parkeringsplatser.
Det star ocksa att nar Borlange vaxer ar det viktigt att bygga vackert, klimatsmart och att
bygga med gronska. Tillskott ska ocksa samspela med befintliga byggnader i omgivningen.
Gronska i bebyggelsen &r viktigt for att varna biologisk mangfald, och bidra med
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ekosystemtjanster t ex temperaturreglering, fordrojning av dagvatten vid skyfall,
luftrening och ddmpar vind, ndgot som blir allt mer aktuellt i ett férdndrat klimat. Aven
upplevelsevarden gynnas av gronska.

Foreslagen detaljplan 6verensstimmer med intentionerna i den férdjupade
oversiktsplanen for Borlange tatort.

Planprogram

Infor framtagandet av detaljplanen Erséttning av detaljplan fér del av kvarteret Skuld,
Réken och Féreningen (Laga kraft 2006-10-20) togs ett planprogram fram, Planprogram fér
kvarteret Bdltartdppan och del av kvarteret Réken. | planprogrammet féreslogs att del av
aktuellt planomrade skulle anvandas till parkering for bostader séder om Hummelgatan.
Infor att detaljplanen togs fram valde kommunen att ga vidare med ett annat alternativ an
det foreslagna i programmet. | den slutliga utformningen sker parkering pa den egna
fastigheten. Aktuell detaljplan bedoms darfor inte vara i konflikt med programmet.

Detaljplaner

Gallande detaljplan for planomradet ar Borldnge Képing éndring och utvidgning av
stadsplanen (laga kraft 1942-11-20). Planen majliggor anvandningen bostads- handels-
eller hantverksandamal. Ingen bebyggelse finns uppférd inom aktuellt planomrade.
Planomradet berors ocksa av detaljplanen Ersdttning av detaljplan fér del av kvarteret
Skuld, Réken och Féreningen (laga kraft 2006-10-20). Detaljplanen majliggdr samlingslokal,
trafik samt kontor inom aktuellt planomrade. Planen mojliggdr aven att mark regleras till
fastigheten Foreningen 6 for att underlatta angéringen men nagon reglering har inte skett.
Gatumarken berors av detaljplanen Ersdttning av detaljplan fér del av kv Réken och
Bdltartdppan mm (laga kraft 2000-07-18) dar den &r planerad som gata som ingar i
lokalnatet.

KULD 3> ‘

. /

N\ .
/,BJREMNGEN 5 A 134.6

SEa 138 NN EO - R d .

Del av plankartan for detaljplanen Erséttning av detaljplan fér del av kvarteret Skuld, R6ken och
Féreningen (Laga kraft 2006-10-20).
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Skydd och ansprak

Planomradet berors av paverkansomrade for Borlange flygplats som ar utpekad av
Forsvarsmakten som omrade av betydelse for totalférsvaret. Planomradet berors ocksa av
en vaderradarstation som ar utpekad som riksintresse for totalférsvaret.

Enligt Forsvarsmakten galler att byggnadsverk som ar upp till 45 meter hoga inom
sammanhallen bebyggelse, eller upp till 20 meter héga utanfér ssmmanhallande
bebyggelse, inte paverkar den militara luftfarten. Planforslaget innebar inte ndgon 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

Mark och vegetation

Marken inom planomradet ar till storre delen hardgjord och bestar av en parkering pa
fastigheten Borldnge 43:18 och en del av parkeringsytan pa fastigheten Roken 1. Marken
inom planomradet varierar i hojd fran +133,3 till +135,4. Parkeringen pa Borldnge 43:18
har en markhojd pa strax 6ver en meter ovanfor ytan beldgen pa Réken 1. Parkeringarna
omgardas av I6nnar och oxlar varav 13 star inom planomradet. Da traden bedéms vara del
av alléer ar de biotopskyddade. En dispensansdkan ska goras till Lansstyrelsen om
ingreppet kan paverka rotsystem, stam eller tradets krona. Inget ingrepp far ske innan
dispens har medgivits. Kommunen har ansokt och fatt en tidsbegrdnsad dispens.

Del av parkeringsytan inom Réken 1 Den hégre ytan inom Borlinge 43:18.
sedd frén Hummelgatan sedd frén Hummelgatan

Planbeskrivning
Detaljplanen for del av Borldange 43:18 och del av Réken 1



Geotekniska forhallanden

En Oversiktlig geoteknisk undersokning genomfordes 1979 i samband med byggnationen
av kontorshuset pa Roken 1. | undersokningen konstateras att jordgrunden genomgaende
bestar av nagot lerig silt delvis 6verlagrad av fylining. Silten &r i regel fast pa de 6versta
metrarna men visar sedan lagre sonderingsmotstand ned till 8-10 m djup. Silten
underlagras av fast friktionsmaterial pa 10-14 m djup, sannolikt morén. Grundvatten
observerades ej ned till lagsta provtagningsniva, +127,5. Da grundvattenniva i kvarteret
Heimer mars 1976 bestamdes pa +128,5, bedomdes grundvattenytan kunna ligga mellan
+125 till +127.

Innan byggnation kan ytterligare geotekniska utredningar kravas.

Miljoforhallanden

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

Omgivningsbuller

| stdder med under 100 000 invanare foljs miljokvalitetsnormen for omgivningsbuller nar
strdavan ar att undvika skadliga effekter pa méanniskors halsa av omgivningsbuller. Lds mer
om bullersituationen under rubriken Stérningar s. 9.

Luftmiljo

Dalarnas Luftvardsforbund har under 2021 genomfért en heltdckande analys av
luftkvalitén i lanets storre tatorter. De varden som uppmatts i anslutning till planomradet
ligger under miljokvalitetsnormerna. Aktuell detaljplan majliggér bostader, gata,
samlingslokal och park. Byggratten som detaljplanen mojliggdr beddms inte medféra 6kad
trafik och att miljokvalitetsnormerna for luft enligt 5 kap MB 6verskrids.

Vattenforekomster

Miljokvalitetsnormer finns for olika vattenférekomster. Dessa kan paverkas negativt av
bl.a. dagvatten, utslapp, lackage fran jordbruk och deponier. | aktuell detaljplan bedoms
paverkan komma ifran dagvatten.

Dagvatten fran planomradet leds till vattenférekomsten Daldlven som omfattas av
miljokvalitetsnormer. Detaljplanen beddms inte paverka férutsattningarna att folja
vattenforekomstens miljokvalitetsnormer negativt, se dven rubriken Dagvatten s. 18.

Fororenad mark

Ett potentiellt fororenat omrade finns utpekat inom fastigheten Réken 1 och en
overgripande miljoteknisk utredning har darfor tagits fram. Utredningen visar att det inom
omradet for bostadsandamal samt park finns féroreningar som overstiger
Naturvardsverkets generella riktvarden for kdnslig markanvandning.

Halter av barium och vanadin overskriver riktvardena for mindre kanslig markanvandning
och halter av bly, koppar, kvicksilver och zink har patraffats som overstiger riktvarden for
kanslig markanvandning. Kvartersmarken for bostadsanvandning kommer darfor behova
saneras till nivan for kdnslig markanvandning innan detaljplanen genomférs. Detta
sdkerstalls med bestammelsen Startbesked far inte ges fér bostadsbebyggelse férrén
marksanering har kommit till stand.

Krav pa sanering stalls inte inom parkmarken men direktkontakt med den befintliga
marken bor undvikas inom omraden dar manniskor ska uppehalla sig t.ex. vid sittplatser
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och lekytor. Antingen kan det Gversta jordlagret ersattas eller sa kan plattor el. dyl.
anlaggas. Atbara véxter, barbuskar eller frukttrad bor inte planteras inom omradet.

Vid markundersokningar, schaktsanering eller annan avhjadlpandeatgard inom
planomradet kan en anmélan om avhjalpandeatgard till Miljokontoret kravas i de fall da
risken for spridning eller exponering 6kar och bedéms som mer an ringa. Ansvarig
tillsynsmyndighet ska omedelbart kontaktas vid patraffande av synlig fororening eller
avvikande massor vid markarbeten.

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 grinsvardet 200 Bg/m?3. Byggherren &r ansvarig for att reglerna foljs.

Storningar

Trafikbuller

| samband med att detaljplanen for fastigheten Féreningen 1, vaster om planomradet,
togs fram gjordes en bullerutredning (Trivector, 2017-04-07). Utredningen visar att de
ekvivalenta ljudnivaerna 1,5 meter ovan mark (efter utbyggnad av Foreningen 1) ligger pa
50-55 dBA vid den véastra delen av aktuellt planomrade. Den maximala ljudnivan berédknas
till 70-75 dBA. Byggnationen pa Foreningen 1 ar planerad att pabdrjas under 2023. Det
innebar att den vastra delen av aktuellt planomrade klarar riktvardena i forordningen om
trafikbuller vid bostadsbyggnader. Dessa anger att buller fran vagar inte bor 6verstiga 60
dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad. Da planen reglerar att byggnaden
uppfoérs L-formad bedéms dven en ekvivalent ljudniva pa 50 dBA samt 70 dBA maximal
ljudniva kunna klaras vid en uteplats pa garden.

—

Ekvivalenta ljudnivder vid utbyggnad Maximala ljudnivéer vid utbyggnad

Enligt kommunens 6vergripande bullerutredning (AF infrastructure AB 2017-11-09)
beddms dven den 6stra och sddra sidan av planomradet klara de ekvivalenta riktvardena
for buller. Aktuellt planférslag innebar att parkeringsytan som idag nyttjas som en allman
parkering ersatts av bostadshus och park vilket beddms minska antalet bulleralstrande
rorelser. D& delen av Hummelgatan i anslutning till planomradet endast kommer att
forsorja bostadsbebyggelse beddms ljudnivan inte komma att 6verskrida en maximal
ljudniva pa 70 dBA mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden och ddarmed klara riktvardena.
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Utredningarna ar inte uppraknade till trafikfléden enligt en prognos for 2040. |
Trafikverkets basprognoser for persontrafiken berdknas transporter med personbil 6ka
arligen med 1,0 % under perioden 2017-2040, vilket motsvarar en total 6kning pa 27 %
under prognosperioden. En dubblering av trafiken innebar att ljudnivan 6kar med 3 dBA
och att forordningens riktvdrden fortfarande skulle understigas inom planomradet.
Kommunen gor darfér beddomningen att dven med en upprakning till 27 procent klaras
riktvardena.

Verksamhetsbuller

Pa den Ostra sidan om Siljansvagen, ca 120 meter fran planomradet, ligger stalverket
SSAB. Enligt Naturvardsverkets vagledning om industri och annat verksamhetsbuller ar
riktlinjerna att den ekvivalenta ljudnivan fran industribuller vid bostader inte ska dverstiga
50 dBA pa dagtid, 45 dBA pa kvillstid och 40 dBA under natten. En industribullerutredning
togs fram i samband med ett angransande projekt. Utredningen visar att viardena pa en
fasad langs med Siljansvégen skulle exponeras med en ekvivalent ljudniva pa upp till 52
dBA nattetid. D& byggnaden inom planomradet kommer att placeras ca 60 meter langre
vaster ut, med befintlig bebyggelse placerad mellan planomradet och industrin samt med
en gavel i riktning mot bullerkdllan bedéms vardena inte overskridas. Kommunen
beddmer darfor att ingen separat bullerutredning géllande verksamhetsbuller behover tas
fram.

Skuggpaverkan

Detaljplanen mojliggdr en bostadsbyggnad med en hogsta nockhojd pa + 149,3 meter 6ver
angivet nollplan, vilket motsvarar Maximteaterns hojd. Detaljplanen pa fastigheten
Foreningen 1 tillater 5 vaningar i det mot planomradet angrdnsande syddstra delen.
Skuggutredningen visar befintlig bebyggelse, ett maxnyttjande av byggratten inom
Foreningen 1 samt ett foérvantat utnyttjande av byggratten inom aktuell detaljplan. Den
nockhdjd som moijliggdrs i aktuell plan beddms inte bidra till en oacceptabel
skuggpaverkan for narliggande bostader. lllustrationerna nedan visar den uppskattade
skuggpaverkan under vardagjamningen (20 mars).
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Illustration som visar stérsta skuggpdverkan kl. 12.00, vérdagjdmning
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lllustration som visar stérsta skuggpdverkan kl. 15.00, vérdagjdmning

Risk och sakerhet

Farligt godsled

Planomradet ligger inte i anslutning till nagon av Lansstyrelsen utpekad rekommenderad
vag for farligt gods. Narmsta utpekade led ar vag 50/70/E16, ca 500 meter fran
planomradet.

Skyfall

Planomradet omges av en topografi som ar gynnsam ur ett skyfallsperspektiv. Vid skyfall
kommer planomradet i princip inte tillféras nagot ytligt rinnande vatten fran uppstroms
liggande omraden.
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Modellering av ytavrinning vid skyfall for befintlig bebyggelse. Modelleringen utgdr fran ett mycket
kort och intensivt regn pd 100 mm ddr inget regn infiltrerar, férdréjs/avleds trégt eller tas omhand
av dagvattensystemet.

Omvandlingen fran parkeringar till bostader bedéms inte medféra nagon vasentlig
forandring av andelen hardgjord yta, och darmed inte heller innebara foréandrade
vattenfloden fran planomradet vid skyfall. Det skyfallsvatten som inte tas omhand av
dagvattensystemet kommer att soka sig via lagpunkter i terrdngen tills det nar Dalélven.

Raddningstjansten
Narmaste raddningsstation ligger vid riksvdg 70 ca 1,5 km fran planomradet. Insatstiden
for raddningstjansten understiger 10 minuter.

Framkomlighet for raddningstjanstens fordon ska sédkerstallas. Avstandet mellan
uppstallningsplats for fordonen och punkten for raddningsinsats ska maximalt vara 50 m.
Grundprincip fér utrymning ar att manniskor alltid ska ha tillgang till minst tva av varandra
oberoende utrymningsvagar. Om avstandet mellan mark och underkant fonster/ 6verkant
balkongracke understiger 11 m (max fyra vaningar) kan utrymning ske via stege.

Exakt hur byggnaderna ska utrymmas samt atkomlighet och uppstéllningsplats fér fordon
sakerstalls i bygglovsskedet. Narmsta brandpost ligger ca 40 meter fran ytan med
anvandningen bostader i aktuell detaljplan.

Arkeologi

Inom planomradet finns inga kdnda fornlamningar enligt fornlamningsregistret.
Om man vid utgravning eller annat arbete skulle patraffa fornlamningar som inte tidigare
varit kanda, foreligger anmalningsplikt enligt kulturmiljolagen.
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Bebyggelseomraden
Stadsbild

Planomradet ligger i centrala Borldnge dér det finns bostdder, kommersiell och offentlig
service. Planomradet och 6vriga storre parkeringsytor i naromradet planeras att fértatas.
Detta leder till en mer enhetlig och stadsmassig struktur som éverensstimmer med
omradets centrala lage.

Angransande bebyggelse

Nordvast om planomradet pa fastigheten Foreningen 6 ligger Maximteatern. Byggnaden
har ett kulturhistoriskt varde och finns utpekat i kommunens kulturmiljéprogram.
Gallande detaljplan for Maximteatern sakerstaller att vardena kvarstar och byggnaden
renoveras under 2022-2023 med de historiska vardena i atanke. Byggnaden har en putsad
gul fasad och valmat tak av falsad slatplat.

Norddst om planomradet finns ett kontorshus i fyra vaningar uppfort i borjan av 1980-
talet. Byggnaden har ett plattak och storsta delen av fasaden ar uppford i rott tegel med
bruna platdetaljer.

Sydost om planomradet star tre flerbostadshus uppforda i bérjan av 2000-talet.
Byggnaderna ar tva vaningar hoga, har putsad vit fasad och takpappklatt pulpettak.

Sydvast om planomradet kommer byggnader i upp till fem vaningar uppforas. Delar av
byggnationen kommer, enligt beviljat bygglov, att uppféras med ljusgra putsad fasad och
valmat plattak.

~

Maximteatern sedd frén Hummelgatan.

Bebyggelse och friyta
Inom planomradet finns idag inga byggnader och marken anvands till gata samt till allman
parkering samt parkering for verksamheterna inom fastigheten Roken 1.

Aktuell detaljplan mojliggor Bostdder (B), Samlingslokaler (C.), Lokalgata (GATA;) samt
Park (PARK).
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Inom markanvandningen Bostdder sakerstaller detaljplanen att byggnaden anpassas till
angransande bebyggelse, framst Maximteatern, samt ges en stadsmassig gestaltning
genom foljande bestammelser: Fasaderna ska ha en vit eller bruten vit fdrgséttning och
utféras i puts utan synliga elementskarvar (f1) samt Fasadernas 6verkant ska ha en héjd pa
+143.7 - +144.7 meter 6ver angivet nollplan (f3), Frontespiser tillgts ej (fs), Tak ska
uppféras valmat. Taktdckning ska vara av falsad plat. Takkupor fér anordnas till hbgst en
tredjedel av takets lingd och maximalt ha en héjd pG 2 meter och maximalt en bredd paG 2
meter. Takkupornas hégsta héjd ska minst vara en meter Iéigre dn byggnadens taknock (fs)
och Takvinkel far vara mellan det angivna gradantalet (30-40). Detta mojliggor att
byggnaden har ett tak och en fasad som i material och héjd samstammer med
Maximteatern men fargmassigt blir en del av den senare ”arsringen”, dvs. de narliggande
hus som ar uppférda de senast 25 aren. En yta for bilparkering, cykelparkering,
avfallshantering alternativt friyta sdkerstalls med bestammelsen Marken far inte forses
med byggnad férutom anordningar fér avfallshantering samt cykelparkering.
Parkeringsgarage medges under mark (Prickmark).

For att byggnaden ska dverensstamma med Maximteatern samt den stadsmassiga
karaktaren naromradet norr om Hummelgatan kommer att fa, i och med fortdtningen av
parkeringarna, regleras placering och typ av hus enligt féljande; Minsta exploatering i
kvadratmeter byggnadsarea per byggnad dr 500 kvadratmeter (e1), Endast flerbostadshus
(f2), Byggnadsverk ska placeras i egenskapsytans sédra hérn och uppta minst 18 meter
mot den sydvdstra egenskapsgrénsen (p1), Hégsta nockhdjd i meter éver angivet nollplan
(+ 149.3) och Pd fasad mot parkmark samt pa gavelfasad mot Féreningen 6 far balkonger
endast uppféras helt indragna. Balkonger tillats inom korsmark och prickmark till ett
storsta djup av 1,4 meter men fdr inte glasas in och ska uppféras fribérande, ej med
stédben (fs). Regleringen tar stod i arkitekturprogrammet (2021-10-12) dar det bland
annat star att ny arkitektur ska mota befintlig bebyggelse med ett medvetet
forhallningssatt dar den bade berikar och respekterar det befintliga. Programmet ska ge
fortsatt stod vid markanvisning samt vid bygglov.

For att mark ska kunna regleras fran fastigheten Borlange 43:18 till Féreningen 6 och
mojliggdra ett andamalsenligt nyttjande av denna fastighet planlaggs en yta pa ca 30 kvm
som Samlingslokaler (C1). Det motsvarar andamalet for resten av fastigheten samt 6vrig
yta som avses regleras till Foreningen 6.

Gata och park

Hummelgatan samt utrymme for gdngbana pa dess norra sida sidkerstalls med
bestammelsen GATA; lokalgata. Anvandningen PARK mojliggdr en park (fickpark) och blir
en mojlighet att na Maximteatern till fots fran Hummelgatan. Ca 10 kvadratmeter av
Roken 1 laggs till gatufastigheten for att mojliggora en bredd dar dven gangbana kan inga.

Hallbarhet

Kommunens Miljostrategi 2021-2030 antogs av kommunfullmaktige 2021-09-14. Den
anger bland annat att kommunkoncernen ska verka for att alla som bygger i Borlange ska
bygga hallbart i linje med kommunkoncernens ambitioner. Dessa bestar bland annat av
implementering av livscykelkostnad och livscykelanalys, miljésmarta materialval och att
prioritera tra som byggnadsmaterial vid ny- och ombyggnad. Det senare finns beskrivet
mer i detalj i kommunens trabyggnadsstrategi (2018-06-12). Hallbarhetsfragorna kommer
att beaktas vid markanvisningen.

Arbetsplatser samt offentlig och kommersiell service
Da planomradet ligger i centrala Borldange finns det manga arbetsplatser i ndromradet.
Forutom naringarna i Borlange centrum ligger planomradet i direkt anslutning till ett
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kontorshus, en teater och i nara anslutning till en stérre matbutik samt SSAB som ar en av
kommunens storsta arbetsgivare.

Det centrala laget ger ocksa god tillganglighet till service dar till exempel forskolor,
grundskolor, apotek, samt tandldkare finns inom 500 m fran planomradet.

Gator och trafik

Gatunat och biltrafik

Planomradet ligger vid Hummelgatan som kan nas med bil fran Tunagatan via
Malaregatan alternativt fran Slljansvagen via Vlntervagen och Teatergatan.
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Karta som visar gatundtet samt planomradet
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Gang-, cykel- och mopedtrafik

Nadrmsta gang- och cykelbana vid planomradet ansluter till gang- och cykelbana langs med
Siljansvagen. Bredden pa gatuomradet, GATA; lokalgata, mojliggor att en gangbana kan
anlaggs langs med Hummelgatans norra sida.

Kollektivtrafik

Vid Siljansvagen, ca 60 meter fran planomradet, ligger hallplatserna SSAB Vistra porten.
Harifran gar busslinjer mot bland annat, Centrum, Kvarnsveden, Skraddarbacken,
Hedemora och Falun. Till resecentrum sydvast om planomradet, varifran lokal- och
regionalbussar samt tag avgar, ar det ca 650 m
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Parkering

Gallande Parkeringsstrategi for Borlange kommun (2016-10-04) och Parkeringstal for
Borlange kommun (2017-02-14) ska foljas. Den anger foljande for bebyggelse inom zon 1
(aktuellt planomrade):

Cykel

Anvandning per 1000 m? BTA per Igh

Flerbostadshus 28 st (25 boende, 3 besok) | 1,8 st (1,6 boende, 0,2 besok)
Smaligenhet <35 m? | 60 st (40 boende, 20 besok) | 1,5 st (1 boende, 0,5 besok)

Bil

Anvandning per 1000 m? BTA per Igh

Flerbostadshus 9 st (8,5 boende, 0,5 besok) | 0,6 st (0,5 boende, 0,1 besdk)
Smaligenhet < 35 m? 4,5 st (4 boende, 0,5 besok) | 0,15 st (0,1 boende, 0,05 besok)

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 bostdader bor minst 50 % vara inomhus.
Planbestammelserna Marken far endast forses med byggnad for bostadskomplement,
cykelparkering samt bilparkering for rorelsehindrade. Parkeringsgarage medges under
mark (korsmark), Hégsta nockhdjd éver angivet nollplan (+138) och Stérsta exploatering dr
45 kvadratmeter byggnadsarea (ez) mojliggor att komplementbyggnad som kan anvandas
som cykelférvaring alternativt att cykelstall med tak i upp till tva vaningar kan uppféras pa
bostadens gard. Parkering for rorelsehindrade kan vid behov anordnas pa garden.

Cykelparkering pa den prickade marken majliggérs genom bestammelserna Marken far
inte férses med byggnad férutom anordningar fér avfallshantering samt cykelparkering.
Parkeringsgarage medges under mark (Prickmark), Stérsta exploatering dr 80
kvadratmeter byggnadsarea (es) samt Hégsta nockhdjd 6ver angivet nollplan (+137).

Ett maximalt nyttjande av byggratten utifran bruttoarean (BTA) innebar maximalt 18
parkeringsplatser for bil och 122 for cykel (réknat pa endast smaldagenheter). Om
parkeringen inte tillgodoses inom fastigheten kan den |6sas genom parkeringskdp eller
grona parkeringskop. Slutgiltig parkeringslésning prévas samt beslutas i
bygglovsproévningen.

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 dn vad kommunens parkeringstal anger. Valet av atgarder ska utga fran platsens
forutsattningar till ett hallbart resande. En bedémning av reduktionstalet gors fran fall till
fall.

Teknisk forsorjning

Det gar en elledning 6ver den del av fastigheten Roken 1 som kommer regleras till
nuvarande Borlange 43:18 genom fastighetsreglering. Ledningen kommer att flyttas innan
markanvisning av bostadsfastigheten sker.
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Teknisk forsorjning till planomradet kan ske fran befintligt ledningsnat. Lamplig
anslutningspunkt diskuteras med respektive ledningsagare. Kapaciteten i samtliga nat
berdknas racka till planomradets exploatering.

Vatten och spillvatten
Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.
Spillvattnet kommer att tas omhand i Borldnge avloppsreningsverk.

Dagvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade fér dagvatten och de befintliga
fastigheterna ar idag anslutna till det kommunala dagvattennatet. Under planprocessen
har det utretts att den fastighet som bildas vid en férandrad fastighetsdelning kommer att
kunna anslutas. Det kan daremot inte garanteras att anslutningspunkten for dagvatten
kan placeras sa att sjalvfall ar mojligt fran hela fastigheten. Slutgiltig anslutningspunkt
avgors i bygglovsskedet.

Dagvattnet fran planomradet leds till recipienten Daldlven. Den planerade omvandlingen
fran parkeringsplatser till bostader innebar att dagvattnets féroreningsinnehall férvantas
minska. Omvandlingen fran parkeringar till bostader bedoms inte medféra nagon vasentlig
forandring av andelen hardgjord yta, och darmed inte heller innebara forandringar av
mangden dagvatten.

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

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

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

Vid ny exploatering bor vattendrag och dess naromraden med potential att bidra med
ekosystemtjanster for utjdamning och rening bevaras och nyttjas i dagvattenhanteringen.

Nodvandiga ytor for fordrojning avsatts vid planlaggning.

Dagvatten fran ytor som kan anses vara kraftigt férorenade (t.ex. storre vagar, stérre
parkeringar och omraden med miljéfarlig verksamhet) ska omhandertas pa ett sddant satt
att féroreningsinnehallet begransas.

El

Bostadsfastigheten kan anslutas till elnatet. Ett genomférande av detaljplanen kraver flytt
av matarkablar, kabelskap och serviskabeln som forsérjer Roken 1.

Tele

Det finns teleledningar forlagda i Hummelgatan.

Fiber

Bostadsfastigheten kan anslutas till fibernatet. Det finns fiberledningar forlagda i
Hummelgatan.

Varme

Bostadsfastigheten kan anslutas till fjarrvarmenatet. Det finns fjarrvarmeledningar
forlagda i Hummelgatan.
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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.

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

Sociala fragor
Tillganglighet

Tillgangligheten for funktionsnedsatta personer ska beaktas nar nya byggnader detalj-
projekteras och vid genomférandet. Tillganglighetsaspekten bevakas i bygglovsskedet.

Barnperspektiv

Planens genomférande mojliggdr en ny park, gdngbana langs med del av Hummelgatans
norra sida samt en innergard. Om planen genomfors och ytan som idag anvands till
parkering erséatts av ett bostadshus och en park bor trafiken i ndromradet minska. Ett
genomforande av vad planen maojliggér bedéms vara positivt ur ett barnperspektiv.

Trygghet
Det ar viktigt att den fysiska miljon upplevs trygg och sdker. Barns, ungdomars,
funktionsnedsattas och aldres behov av trygghet ska sarskilt beaktas.

Genom att placera entréer och fasader med fonsterpartier mot Hummelgatan skapas
kontakt mellan de boende och de som vistas i gaturummet. Sett ur ett brottsforebyggande
perspektiv 6kar upptacktsrisken om fler personer har mojlighet att iaktta platsen. Detta
innebar att motivationen att bega brott minskar samtidigt som den upplevda tryggheten i
gaturummet Okar.

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

GENOMFORANDE

En genomférandebeskrivning har som uppgift att redovisa de organisatoriska, tekniska,
ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att astadkomma ett samord-
nat och andamalsenligt genomférande av detaljplanen. Den ska dven redovisa vem som
vidtar atgarderna och nar de ska vidtas.

Organisatoriska fragor

Preliminar tidplan

Detaljplaneférslaget var ute pa samrad 26 april — 31 maj 2023 och granskning 22 juni—19
juli 2023. Detaljplanen berdknas kunna antas i augusti 2023. Genomférandet av
detaljplanen far pabdrjas nar detaljplanen fatt laga kraft, vilket tidigast kan ske tre veckor
efter att detaljplanen ar antagen.

Genomforandetid
Detaljplanens genomférandetid ar 5 ar fran den dag detaljplanen fatt laga kraft. Under
genomforandetiden far planen bara dndras mot berérda fastighetséagares vilja om det ar
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av stor allman vikt eller om nya férhallanden av stor vikt som inte kunde forutses vid
planlaggning har framkommit (se PBL kap 4 § 39).

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

Ansvarsfordelning
Detaljplanens genomfdorande inom kvartersmark hanvisas till fastighetsagarens ansvar.

Fastighetsdgaren ansvarar for att innergarden utformas sa att friytor skapas for de
boende.

Fastighetsdgaren ansvarar for att placering av utrymme for hamtning av hushallsavfall
foljer kommunens renhallningsférordning.

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

Kommunen ansoker om lantmateriforrattning
Kommunen flyttar elledningen inom bostadsfastigheten till kvarvarande del av Réken 1.

Kommunen anséker om biotopskyddsdispens innan detaljplanens antagande.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allman plats. Allman plats inom detaljplanen utgors av GATA;
lokalgata och PARK. Vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar inom allman plats ar
Borlange Energi huvudman for. Skotsel av gata sker av Borlange Energi.

Avtal

Genomforandeavtal

Ett genomforandeavtal ska tecknas mellan kommunen och fastighetsagaren till Roken 1.
Genomfoérandeavtalet ska bland annat reglera markéverféring av den del av Roken 1 som
ingar i planomradet till kommunagd fastighet samt flytt av befintliga ledningar beldgna
inom del av Roken 1 som ska flyttas.

Avtalets innehall ska ha stod i planbeskrivningens innehall. Innan detaljplanen antas ska
genomforandeavtalet godkannas.

Overenskommelse om fastighetsreglering
Overenskommelse om fastighetsreglering kommer att upprittas vilket syftar till att
overfora mark mellan fastigheterna Borlange 43:18 och Féreningen 6.

Markanvisningsavtal

Nér den nya fastigheten for bostadsdndamal markanvisats kommer att
markansvisningsavtal att skrivas. Markansvisningsavtalet reglerar bland annat utformning
av byggnader och friyta inom fastigheten.

Fastighetsrattsliga fragor

Nar detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder ske. Ansokan om
fastighetsbildning, ledningsratt eller servitut inlamnas till Lantmateriet. Bygglov och
marklov séks hos Plan- och byggkontoret, Borlange kommun.
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Fastighetsbildning

Fastighet Erhaller mark Avstar mark
Borlange 43:18 Ca 574 kvm Ca 28 kvm (398 kvm totalt)
Roken 1 Ca 574 kvm
Foreningen 6 Ca 28 kvm (398 kvm
totalt)

Fastighetsregleringarna provas enligt fastighetsbildningslagen.

Kvartersmarken for bostadsandamal kommer sedan att avstyckas till att utgéra en egen
fastighet pa 1758 kvm.

/\ FORENINGEN ™%
& 1
1337

1318
1332

gelo)
3\8@”

Féreningen 6 erhdller omrdde markerat med bldtt, Borldnge 43:18 erhdller omrddet markerat med
orange. Rétt samt orange omrdde inom den lila rektangeln utgér den nya fastigheten fér
bostadsdndamdl. Ca 10 kvadratmeter av marken som Borlidnge 43:18 erhdller frén Réken 1 kommer
att utgéra gatumark.

Gemensamhetsanlaggning

Befintlig gemensamhetsanldggning, Foreningen GA:1, omprdvas i samband med planens
genomforande for att sakerstalla mojligheterna till in- och utfart for angréansande
fastigheters behov. Detaljplanen innebér att gemensamhetsanlaggningens geografiska
omfattning kommer att fordndras. Gemensamhetsanldggningen ska inte langre belasta
Borlange 43:18 da bostadsfastigheten nas fran Hummelgatan. Omprovningen av
gemensamhetsanlaggningen innebér dven att fastigheten Roken 1 far en storre belastning.
Denna yta krévs for att storre fordon ska kunna angéra Maximteaterns kaj inom
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fastigheten Foreningen 6. Befintlig detaljplan for Roken 1 sakerstéller inte en
gemensamhetsanldaggning men hindrar inte heller en anlaggning. Att omprévning kommer
att ske har stdmts av med berorda fastighetsagare. Vid omprévning prévas om ersattning
enligt anldggningslagen 40a ska utga for gemensamhetsanldaggningens omlokalisering.

r/

/ ROKEN 1
/'/ . *

Ytan markerad med blatt planeras att utga frdn gemensamhetsanldggningen (rétt omrdde) vid en
omprévning och istdllet tillkommer en yta inom omrddet markerat med orange. Planomrddet dr
markerad med svart grdns.

Fastighetsgranser

Inom planomradet finns granser med osakert lage. Kommunen har ansdkt om
fastighetsbestdamning. Antagandet av detaljplanen kommer att ske forst efter att
fastighetsbestdmningen é&r fastlagd.

Fastighetskonsekvenser

Detaljplanen mojliggor att fastigheten Foreningen 6 kan erhalla mark fran Borlange 43:18
for att pa sin fastighet |6sa parkering for rorelsehindrade samt angoring for
avfallshantering och transporter for teaterverksamheten.

Roken 1 avstar mark som idag utgor del av fastighetens parkeringsyta.

Borldange 43:18 erhaller mark fran Roken 1 och avstar mark till Foreningen 6. Ytan inom
aktuell detaljplan som inte utgdr den nya bostadsfastigheten bestar av parkmark,
gatumark samt mark for samlingslokaler.

Tekniska fragor

Planomradet gar att ansluta till narliggande infrastruktur i form av gator, el-, fiber-,
fjdrrvarme-, vatten-, spillvatten och dagvattenledningar. Befintliga ledningars kapacitet
beddms kunna tacka behovet som ett genomfdrande av detaljplanen innebar.

Ekonomiska fragor

Detaljplanens framtagande, fastighetsreglering, fastighetsbestamning samt kostnad for
omproévning av befintlig gemensamhetsanlaggning bekostas av kommunen.

Kommunen bekostar kdp av del av Roken 1.
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Kommunen bekostar flytt av elanlaggning som forsorjer Roken 1.
Kommunen bekostar och ansvarar for genomférandet av detaljplanen inom allman plats.

Samtliga kostnader for genomfdrandet av detaljplanen inom kvartersmarken, inklusive
anslutningar till ledningsnatet, bekostas av exploator.

Kommunen anséker om och bekostar biotopskyddsdispensen.

Kommunen bekostar framtagandet av detaljplanen samt utredningar.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Behovsbedomning

Da planuppdraget gavs innan miljobalkens dndring 2018 provas detaljplanen enligt de
foreskrifter som gallde da planuppdragets gavs.

Om detaljplanen antas medfora en betydande miljopaverkan sa ska kommunen enligt
plan- och bygglagen (PBL 2010:900 4 kap § 34) samt miljobalken (MB 6 kap 11 §) gbra en
miljobedémning.

For varje detaljplan ar det nddvandigt att avgdéra om miljobedémningen behdvs, dvs. om
planen kan antas innebéara betydande miljopaverkan. Bedémningen om sadant behov
foreligger gérs genom en behovsbeddmning. Kriterierna for bedémningen finns i
forordningen om miljékonsekvensbeskrivningar (MKB-férordningen) och deras bilagor.

Utifran det som redovisas under rubriken konsekvenser av planens genomférande ovan
gors bedomningen att detaljplanens genomférande inte innebar en betydande
miljopaverkan. Miljokonsekvensbeskrivningen (MKB) enligt 6 kap. 12 § miljobalken
behover darfor inte goras.

Nollalternativ

Nollalternativet beskriver vad som hdander inom planomradet om detaljplanen inte vinner
laga kraft. Ett nollalternativ for aktuellt planomrade innebar att marken som idag anvands
till parkering och lokalgata fortsatter att vara detaljplanerad for bostads- handels- eller
hantverksandamal, samlingslokal, trafik, kontor och gata. Det &r inte sannolikt att
kommunen skulle kunna férvarva del av fastigheten Roken 1. Ett bostadshus med
tillhorande friyta och parkering samt en allman park enligt planférslaget kan inte uppféras.
Ett mindre bostadshus kan uppfdras men troligtvis skulle marken fortsatta att anvandas
till parkering.

Planens konsekvenser

Byggratt och gestaltning

Planen majliggor att mark fran fastigheten Roken 1 kan féras till Borlange 43:18 genom
fastighetsreglering vilket mojliggor en byggratt for flerbostadshus. En bostadsbyggnad dar
det i detaljplanen stélls krav pa gestaltningsmassig anpassning till narmiljon, sarskilt
Maximteatern, kan uppforas. Mark fran Borlange 43:18 kan foras till Foreningen 6 vilket
majliggor ett andamalsenligt nyttjande av fastigheten.

Park, parkering och trafik
Planen mojliggér anordnandet av en park samt att Hummelgatan bibehalls och att en
gangbana anldggs. Om det planen majliggor genomfors gar det inte att som idag nyttja
planomradet till ytparkering for allménheten samt verksamheterna inom fastigheten
Roken 1. Om behovet av parkering for annat andamal &n for bostaderna inom
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planomradet kvarstar kommer det att behdva l6sas pa annat satt. Trafikmangden till
omradet bedéms minska om planen genomfors jamfort med hur platsen anvéands idag da
antalet parkeringar minskar och endast ar till fér bostadsandamal.

Stallningstagande samt skal

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 18.

Planomradet berors inte direkt av 3 kap 2§-10§ (MB) eller nagot riksintresse enligt 4 kap
MB. Planomradet berdrs indirekt av riksintresse for totalforsvaret enligt Miljobalken 3 kap
9 § (vaderradar och av Borlange flygplats). Riksintresset bedoms dock inte paverkas av ett
genomférande av detaljplanen.

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

Utifran det som redovisas under rubriken planens konsekvenser ovan gors bedomningen
att detaljplanens genomfdrande inte innebar en betydande miljopaverkan. En strategisk
miljobeddmning enligt 6 kap. 3 § miljébalken behover darfor inte goras.

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

MEDVERKANDE TJANSTEMAN OCH KONSULTER

Detaljplanen har upprattats av Borlange kommun. Medverkande tjansteman ar
planarkitekt, stadsarkitekt, vattenstrateg, landskapsarkitekt samt mark- och
exploateringsingenjor.

Samhallsbyggnadssektorn
Plan- och byggkontoret

Augusti 2023
Henrik Modigh Sanna Bystrom
Plan- och byggchef Planarkitekt
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