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GRUNDKARTANS BETECKNINGAR

Traktgrans

Anvdndningsgrans sammanfallande
med trakt— eller fastighetsgrans
Anvdndningsgrans ej sammanfallande
med trakt— eller fastighetsgrans
Grdns mellan park och allmdn plats

Fastighetsgrans
Egenskapsgrans

Gridns for servitut (Serv), ledningsrdtt (Lr),
gemensamhetsanldggning (Ga) mm

Byggnad i allmanhet, industri, affdr mm
Bostadshus, garage eller uthus
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PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast
angiven anvandning och utformning ar tillaten. Dar beteckning saknas galler
bestammelsen inom hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR

Planomradesgrans

Anvandningsgrans

Egenskapsgrans

+ Administrativ grans
Administrativ och egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark, skap.5s1st3p.

Bostader

Centrum

Centrum, bottenvaning mot gata ska utféras som
publika lokaler

Centrum, bottenvaning mot gata ska utféras som lokaler

IIIED

E, Transformatorstation

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Bebyggandets omfattning. k. 11s1st1p.

o

Storsta exploatering for komplementbyggnad ar 10
kvadratmeter byggnadsarea

Marken far inte forses med byggnad

¥ ]
+
+
+
+
+

Endast komplementbyggnad far placeras

<>

<>
00

Placering, 4 kap. 16 § 1 st 1p.

Hogsta nockhojd i meter

¢

Hogsta totalhdjd i meter

¢

Hogsta byggnadshojd i meter

¢

Storsta takvinkel i grader

p Byggnad ska placeras i fastighetsgrans mot gata

Utformning, 4 kap. 16§ 1st1p.

f, Om byggnadshdjd goérs hogre an 9 meter dver
gatunivan ska Oversta vaningen utféras indragen
motsvarande angransande bebyggelse eller minst 1,5
meter fran fasad mot gata

f, Om byggnadshdjd goérs hogre an 11,5 meter éver
gatunivan ska éversta vaningen utféras indragen
motsvarande angransande bebyggelse eller minst 1,5
meter fran fasad mot gata

f, Fri passage for gangtrafik till gardshus ska finnas

f, Byggnaden ska gestaltas med hog arkitektonisk kvalitet
och med hansyn till platsen

fs | varje lagenhet mot Sveagatan ovan 24 meter dver
gatunivan och som ar stérre an 35 kvadratmeter ska
minst halften av bostadsrummen orienteras mot
ljluddampad sida

fs Om balkonger anordnas ovan 15 meter 6ver gatunivan
sa ska en gemensam uteplats, som avskarmas mot
Sveagatan, anordnas pa taket

f; Lagsta hojd for underkanten av utkragande del ar 6
meter dver gatunivan

fs Endast skarmtak far uppféras

Utf(')'rande, 4 kap. 16 § 1 st 1p.

b, Ventilationen ska utféras med centralstyrning och
tilluftsdon ska placeras pa tak eller pa fasad som vetter
bort fran jarnvagen

b, Ljuddampad sida ska vid behov tillskapas genom indrag
i fasad alternativt avskarmning

Markens anordnande och vegetation, +xap. 1351st3p.

n, Marken far inte anvandas for parkering
n, Parkering far anordnas i garage under mark

Skydd av kulturvarden, 4 kap. 16 § 1st 3 p.

(oh Fasadmaterial i liggande marmorskivor ska bevaras

Varsamhet « kap. 16 § 1 st 2 p.

ki Byggnadens karaktarsdrag vad galler form och
proportioner ska bibehallas

k. Detaljer och fasadpartier i koppar ska bibehallas till sin
karaktar

ks Fonster ska till form, indelning och proportioner vara lika

ursprungliga

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetid. 4«ep. 215

Genomfdérandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft

Markreservat, 4. ss

u Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar
X Markreservat for allmannyttig gangtrafik till en fri h6jd av
2,3 meter

Gemensamhetsanldggning. 4«ap. 18515t p.

o} Markreservat for gemensamhetsanlaggning for tillfart,
nedfart och kérvag inom garage
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Oversiktskarta
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lllustration

Vy fran Stationsgatan-Ovanbrogatan. Exempel pa hur kvarteret kan komma att se ut: nytt punkthus i fjorton

vaningar, pabyggnad med en vaning mot Sveagatan samt en mindre pabyggnad pa Hotell Brage.
Utseendet i exemplet ar inte bindande. Ny byggratt mot Malaregatan syns inte har.
lllustration: RK Arkitektur AB.

Till planen hor: [ Samradsredogorelse [ Flyghinderanalys

[ Plankarta med bestadmmelser [ Granskningsutlatande |

[ Planbeskrivning [ Bullerutredning |

[ Fastighetsforteckning [ Kulturmiljoutredning O
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Planbeskrivning



INTRODUKTION

Vad ar en detaljplan?

Med en detaljplan far kommunen reglera anvandningen av mark- och vattenomraden och
hur man far bebygga. | framtagandet av en detaljplan prévar kommunen om ett omrade
ar lampligt 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 bestdmmelser om nar det behévs en detaljplan. Det dr bara kommunen som
kan besluta om att ta fram och anta en detaljplan. Det ar ocksa kommunen som tolkar de
detaljplaner som finns.

Detaljplanens avgransning och bestammelser redovisas pa en plankarta. Till plankartan
hor en planbeskrivning (denna handling), som forklarar planens syfte och innehall. Ibland
ingar dven andra handlingar, till exempel olika utredningar och illustrationer. Plankartan &r
juridiskt bindande medan planbeskrivningen ska 6ka forstaelsen av plankartan.
Detaljplanen galler tills den antingen upphavs, andras eller ersatts av en ny detaljplan.

Planprocessen

Detaljplanen for Balder 9 m.fl. handlaggs med standardférfarande enligt PBL (2010:900), i
dess lydelse efter den 1 januari 2015. Planférslaget antas av samhallsbyggnadsnamnden.

| enlighet med planldggningsprocessen ska forslaget genomga forst samrad och sedan
granskning. Samrad innebar att sakidgare, boende, myndigheter och andra som bedéms ha
vasentligt intresse av detaljplanen far mojlighet att [lamna synpunkter pa forslaget.
Kommunen sammanstaller synpunkterna och tar stallning till om synpunkterna ska
foranleda andring av forslaget. Det justerade forslaget skickas sedan for granskning till
dem som tidigare tagit del av planforslaget. Nar granskningen genomfoérts kan
detaljplanen antas tillsammans med ett granskningsutlatande. Tre veckor efter att
beslutet om antagande har anslagits vinner detaljplanen laga kraft savida inte nagon, med
ratt att 6verklaga, skriftligen har motsatt sig detta.

Standardforfarande

Gransknings-
S

Samrad > | Underrattelse | » | Granskning > utlstande

Antagande | » Laga kraft

Standardf6rfarande enligt PBL 2010:900 i dess lydelse efter 1 januari 2015

Sammanfattning av detaljplanen

Detaljplanen syftar framforallt till att ta fram byggratter for nya bostader och
verksamhetslokaler i centrum, samt till att &ndra anvdandningsbestammelse for
verksamhetslokaler inom kvarteret Balder till en mer flexibel bestammelse, centrum.
Planen medger ett nytt hogt hus upp till 45 meter, som kommer paverka stadsbilden i
stort saval som ndaromradet.

Genom att i detaljplanen forklara vilka byggnadsdelar och utféranden i befintliga
byggnader som ska skyddas utifran kulturmiljévarde, underlattas handlaggningen i
bygglovsskedet nar det galler forbud mot férvanskning enligt PBL 8:13§, och krav pa
varsamhet enligt PBL 8:17§ och skapar en tydlighet som gynnar bade bygglovshandlaggare
och exploatér. Genom att battre férsta den byggda miljén kan vi utveckla och anpassa
befintliga byggnader och astadkomma en fértatning som berikar centrummiljon, med
hansyn till befintliga kulturmiljévarden, och som bidrar till en attraktiv stad.

Planbeskrivning
Detaljplan fér Balder 9 m. fl.
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PLANHANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av plankarta med planbestammelser samt planbeskrivning.
Plankartan &r uppréattad pa grundkarta upprattad 2020-04-03. Ovriga handlingar utgérs av
fastighetsforteckning, samradsredogorelse, kulturmiljéutredning, bullerutredning och
flyghinderanalys.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att inom planomradet skapa forutsattningar for exploatering
med nya bostader och lokaler fér centrumandamal inom fastigheterna Balder 8 och 9.
Balder 9 innehadller en yta som idag ar obebyggd. Den nya byggratten inom Balder 9 gor
det mojligt att dels uppfora en byggnad motsvarande fjorton vaningar, vilket ar hégre an
vad som finns i Borlange idag, dels en byggnad motsvarande fyra vaningar utmed
Malaregatan. Detaljplanen majliggor ocksa inom fastigheten Balder 8 en pabyggnad
motsvarande en vaning mot Sveagatan samt en takterrass med tillhérande byggratt
motsvarande en vaning ovanpa del av Hotell Brages hogdel. Darutéver medges ingen
ytterligare tillkommande byggratt inom kvarteret, annat 4n komplementbyggnader.

Vidare sdkerstaller detaljplanen pagaende anvandning inom kvarteret, avseende handel,
hotell, kontor, restauranger, service samt bostader. Anvandningsbestammelsen centrum
ersatter tidigare bestimmelser for hotell, handel och kontor inom delar av kvarteret.
Anvandningsbestammelsen centrum mojliggor fler verksamheter an géallande
bestammelser, och anges for att gora detaljplanen mer flexibel for en framtida utveckling
av innehallet i kvarteret.

Detaljplanen ska ocksa sakerstalla kvarterets kulturmiljovarden, liksom gestaltning och
placering av tillkommande byggnader, friyta, utrymmen for parkering, bostaders
utformning med hansyn till buller, ventilationens utférande med hénsyn till farligt gods,
sdkerstallande av ledningar och transformatorstation, ytor for gangtrafik under tak utmed
omgivande gagator samt tillganglighet till parkeringsgarage.

FORENLIGT MED 3, 4 och 5 kap MILJOBALKEN

De atgarder detaljplanen medger bedéms vara férenliga med en ur allman synpunkt
lamplig anvandning av mark- och vattenresurserna enligt bestdammelserna i miljébalkens
(MB) 3 kap 1.

Planomradet berors av MB 3 kap §§ 8-9 avseende Borlange flygplats som &r utpekad av
Trafikverket som riksintresse kommunikation och av Férsvarsmakten som riksintresse for
totalforsvaret. Planomradet berors ocksa av en vaderradarstation som ar utpekad som
riksintresse for totalforsvaret.

En flyghinderanalys har genomforts av LFV den 2019-04-08. Inom flyghinderanalysen har
paverkan fran forslaget bedomts utifran civila in- och utflygningsprocedurer, cns-
utrustning samt flygplatsens hinderbegransande omraden. Analysen visar att férslaget
inte har nagon paverkan pa nagon av de undersokta faktorerna. Riksintresset for
kommunikation paverkas darmed inte av forslaget.

Enligt Forsvarsmakten paverkar inte byggnadsverk som inte ar hogre an 45 meter den
militara luftfarten. Den vaderradarstation som pekats ut som riksintresse av
Forsvarsmakten paverkas inte heller av forslaget. Riksintresset for totalforsvaret paverkas
darmed inte av forslaget.
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Ovriga riksintressen under MB 3 kap berérs inte. Riksintressen under MB 4 kap berérs inte
heller.

Genomforandet av detaljplanen beddms inte orsaka att miljokvalitetsnormerna enligt MB
5 kap overskrids.

PLANDATA

Planomradet ar beldget inom Centrum. Planomradet avgransas i sydvast av Stationsgatan,
i nordvast av Sveagatan, i nordost av Malaregatan och i sydost av Borganasvagen.

Planomradet omfattar ca 0,9 hektar (9030 m?).

Masmastaren Dalarna HB dger samtliga fastigheter inom kvarteret.

Figur 1. Kartbild ver planomrddet. Planomrddet visas med tjock svart prick-streckad linje, fastighetsgrdnser
med orange streckad linje.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

Oversiktliga planer

Oversiktsplan FalunBorlinge

| Oversiktsplanen for FalunBorliange, antagen 2014, star att stiderna ska fortatas, i forsta
hand i stadskdrnorna 1 kilometer fran resecentrum. Centrum ska planeras for
funktionsblandning med handels- och tjansteforetag samt bostader. Fler bostader i
centrum ger ett battre serviceunderlag i omradet och bidrar till liv och rorelse i centrum
over en storre del av dygnet.
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Detaljplanen syftar till att mojliggora fler bostader i centrum och bidrar darmed till
fortatning av omradet i enlighet med 6versiktsplanen. Detaljplanen syftar dven till att
mojliggdra en storre bredd av verksamheter i centrum, vilket kan bidra till liv och rorelse i
centrum.

Fordjupad 6versiktsplan for Borldnge tatort

| Fordjupad Oversiktsplan for Borlange tatort star att man i forsta hand ska bygga pa mark
som redan ar bebyggd eller anvands till exempel som parkeringsplatser, eller att bygga fler
vaningar pa befintliga hus. Det star ocksa att nar Borlange vaxer ar det viktigt att blanda,
bygga vackert, bygga klimatsmart och att bygga med gronska.

Tillskott av bostader i centrum bidrar till att blanda funktioner inom centrum.
Att bygga vackert kan vara en subjektiv tolkning, men kvalitet i byggmaterial och
utformning ska efterstravas, den byggda miljon ska upplevas intressant. Tillskott
ska ocksa samspela med befintliga byggnader i omgivningen.

e Klimatsmart byggande innebar ett livscykelperspektiv for en byggnad, dels
byggmaterial, dels en energieffektiv drift av byggnaden. Okade dagvattenmingder
ska inte orsaka skada pa husen och vattnet ska kunna tas om hand pa ett
acceptabelt satt.

e Gronska i bebyggelsen ar viktigt for att varna biologisk mangfald, och bidrar med
ekosystemtjanster t ex temperaturreglering, fordrojning av dagvatten vid skyfall,
luftrening och ddmpar vind, nagot som blir allt mer aktuellt i ett forandrat klimat.
Aven upplevelsevirden gynnas av gronska.

Detaljplanen innebdr en fortatning med bostdader, samt centrumfunktioner, i ett centralt
lage pa en yta som idag anvands for markparkering. Detaljplanen bidrar till blandningen av
funktioner i centrum genom att den mojliggor bostader. Utformningen av tillkommande
byggnader sakerstalls med utformningsbestammelser for att samspela med befintlig
bebyggelse. Byggnadsmaterial, hallbart byggande och gronska ska hanteras vidare i
bygglovsforfarandet.

Detaljplaner
Aktuell yta omfattas av tre olika géllande detaljplaner, upprattade 1965, 1989 och 1996.

e Forslag till andring av stadsplan for kvarteret Balder, laga kraft mars 1965 (pl.nr
98). Detaljplanen galler for fastigheterna Balder 9 och 10 och anger fér Balder 9:
Omrade for handelsdndamal (H) samt Overbyggd gérd eller annan terrassbyggnad,
och for Balder 10: Overbyggd gérd eller annan terrassbyggnad och kombinerat
Omrade for bostadsandamal (B) samt Omrade for handelsandamal (H).

e Detaljplan for del av kv. Balder, laga kraft juli 1989 (pl.nr. 324). Detaljplanen galler
for fastigheterna Balder 4, 6 och Balder 8, undantaget hérnet mot Stationsgatan-
Sveagatan, och anger fér Balder 4: Bostader med handel i bottenvaningen och
kontor i plan tva (BH1K), for Balder 6: Bostader, handel och kontor (BHK) samt
Handel (H), och for Balder 8: Handel (H), Handel och kontor (HK) samt Hotell, dven
handel och kontor (H:K).

e Detaljplan for del av kv. Balder och Frej, laga kraft januari 1996 (pl.r 398).
Detaljplanen géller for del av Balder 8, hérnet mot Stationsgatan-Sveagatan, och
anger dar: Hotell, dven handel och kontor (H:K).
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Kommunala beslut i 6vrigt

Boendeutvecklingsprogram

Enligt boendeutvecklingsprogram for Borlange (KF 2016-06-21) har bostadsbyggandet
under 1990-talet och i borjan av 2000-talet varit begransat bade lokalt och nationellt.
Kommunen har haft och forvéantas att ha en fortsatt stor befolkningstillvaxt pa grund av en
stor inflyttning och ett hogt foédelsetal. En vaxande befolkning kombinerat med ett lagt
bostadsbyggande har gjort att efterfragan pa bostader har 6kat i Borldnge.
Bostadsbyggandet i Borldnge har dock 6kat nagot pa senare ar. Trots det behover antalet
nyproducerade bostader 6ka markant for att tillgodose de politiska malen och den
vaxande efterfragan.

Bostadsbyggandet ska kdnnetecknas av kvalitet for att uppna de dnskade effekterna. Det
ar ocksa viktigt att strava efter en blandning av olika upplatelseformer for att framja
integrationen i boendet. Den 6vergripande bebyggelsestrategin innebar en lokalisering av
offentliga funktioner till centrala lagen, samt planering for en funktionsblandning av
handelsforetag, tjansteféretag och bostader. Mojligheterna att bygga pa hojden bedéms
dessutom som goda pa flera av de befintliga byggnaderna i de centrala lagena.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Mark

Marken inom planomradet ar plan, och till storsta del bebyggd. Marken inom fastigheten
Balder 9 som ges ny byggratt genom detaljplanen, utgérs av hardgjord yta som idag ar
parkering.

Inom exploateringen av Balder 9 ar det mojligt att arbeta med att 6ka gronskan inom
fastigheten, for att 6ka upplevelsevarden, forbattra mikroklimatet pa platsen samt for att
bidra till att 6ka den biologiska mangfalden.

Geoteknik

Enligt SGU’s jordartskarta bestar marken av glacial silt. Tva grundundersékningar for
angransande kvarter, kv Rolf, daterade 1970-07-01 respektive 1972-06-01, har tjdnat som
underlag fér bedomning om grundlaggningsmetod. Om den hdjd som medges genom
byggratterna nyttjas bedoms palning vara den grundldaggningsmetod som kravs.

Fororenad mark
Det finns inga kdnda markféroreningar inom planomradet.

Det finns tva potentiellt fororenade omraden pa angrinsande fastigheter som kan ha
paverkan inom planomradet. Dessa ar en kemtvatt inom Frej 4 (riskklass 4) samt en grafisk
industri inom Rolf 5 (riskklass 3). Fran kemtvatten forvantas ingen storre
fororeningsspridning i mark, men det kan inte uteslutas helt. Tryckeriverksamheten kan ha
orsakat fororeningar i mark inom planomradet och fordrar forsiktighet vid markarbeten.

Forsiktighet ska vidtas vid schaktarbeten infor byggnation, sa att inte eventuella
fororeningar sprids ytterligare. Halter i mark ska inte 6verskrida Naturvardsverkets
generella riktvarden for kanslig markanvandning.
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Avvikande lukt, markkomposition eller synlig férorening i samband med arbeten inom
eller i anslutning till omradet innebar att arbetet omedelbart ska avbrytas och rapporteras
till ansvarig tillsynsmyndighet, Miljckontoret pa Borlinge kommun. Atgirder i ett
fororenat omrade ar en anmaélningspliktig verksamhet enligt 28§ forordningen (1998:899)
om miljofarlig verksamhet och halsoskydd.

Radon
Det finns inga uppgifter om hoga halter av markradon inom planomradet.

Arkeologi

Inom planomradet finns inga kdnda fornlamningar enligt fornlamningsregistret. Om man
vid utgravning eller annat arbete skulle patradffa fornlamningar som inte tidigare varit
kdnda, foreligger anmalningsplikt enligt kulturmiljélagen.

Bebyggelseomraden

Bostader

Detaljplanen innebér att nya bostader (B) mojliggdrs inom Balder 8 och 9. Vidare
sakerstalls befintliga bostader inom Balder 4, 6 och 10. Tillskott av bostader i centrum
bidrar till att blanda funktioner inom centrum, i 6verensstammelse med oversiktsplanen. |
bestimmelsen bostader kan ocksa studentbostader och seniorbostader inga.

Detaljplanen medger en byggratt for ett punkthus motsvarande fjorton vaningar, placerat
indraget i kvarteret inom fastigheten Balder 9. Vidare medges byggratt for en ny byggnad
utmed Malaregatan inom Balder 9 motsvarande fyra vaningar varav dversta vaningen
indragen. Ytterligare en ny byggratt medges som en pabyggnad av befintlig
kontorsbyggnad motsvarande en vaning inom fastigheten Balder 8 mot Sveagatan samt en
takterrass med tillhérande byggratt motsvarande en vaning ovanpa del av Hotell Brages
hogdel inom Balder 8. Darutover sakerstéller detaljplanen befintliga bostader inom Balder
4, 6 och 10.

Figur 2. Nya byggrdtter inom kvarteret Balder visas i gult. Fastighetsgrdnserna i kvarteret visas med orange
streckad linje.
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Figur 3. Kvarteret Balder sett frdan norr, korsningen Mdlaregatan-Sveagatan, med férslag till nya byggnader:
punkthus samt lamellhus mot Mdlaregatan inom Balder 9 och en pdbyggnad av befintlig kontorsbyggnad mot
Sveagatan inom Balder 8 samt en takterass ovanpd Hotell Brage. Kdlla: Gestaltningsférklaring kvarteret
Balder, RK Arkitektur AB.

Arbetsplatser samt offentlig och kommersiell service
Inom delar av kvarteret finns kontorslokaler. Mgjligheten till kontor ska fortsatt
sakerstallas inom planomradet.

Forskolor finns pa Ostermalm i Ostermalmgardens férskola, Waldorfférskolan
Angsklockans barntradgard, Montessoriférskolan Solstralen samt p& Ostra Hagalund
Férskolan Eken. Inom 500 meter fran planomradet dterfinns i Mjélgaskolan p& Ostermalm
med arskurs F-6, och inom ca en kilometer aterfinns Maserskolan pa norra Hagalund med
arskurs 7-9. Ett flertal gymnasieskolor finns inom ca en kilometer fran planomradet,
liksom flera yrkesutbildningar och Hogskolan Dalarna. Vardcentral finns inom tva
kilometer pa Lakarhuset Borlange, Gylle och i Jakobsgardarna.

Narmsta matbutik finns utefter Hagavdgen pa Hagalund, ca 500 meter fran planomradet.
Storre matbutiker aterfinns inom en kilometer fran planomradet, dels vid Maxi 6ster om
planomradet, dels vid Kupolen vaster om planomradet.

Borldange centrum férandras. Trenden har under senare decennier varit att butikskedjor
flyttat ut fran Borlange centrum, sa dven inom planomradet. Lokaler behéver ges en
bredare anvandning. Anvandningsbestammelsen centrum (C) innebar en mer flexibel
anvandning an de tidigare bestammelserna handel och kontor. Anvdandningen centrum
inrymmer en kombination av olika verksamheter som handel, service, samlingslokaler och
andra verksamheter som bor ligga centralt eller vara latta att na. Aven kontor, hotell,
konferensanlaggning, frisér, gym, service och latt vard samt vuxenutbildning i begrénsad
omfattning ingar.
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| planbestammelsen C; sakerstalls att lokaler mot hornet Stationsgatan-Sveagatan ska vara
publika. | planbestdmmelsen C3 som anges i kombination med B ( bostader), sdkerstalls att
bottenvaning mot gata ska utféras som lokaler, ej bostader. Dessa preciseringar syftar till
att 6ka upplevelsevardena i centrum.

Byggnadskultur och gestaltning

Borlanges stadskarna ar praglad av rekordarens arkitekturideal och byggnadskonst. Utmed
Stationsgatan och Sveagatan, inom kvarteret Balder och i angrdansande kvarter finns flera
hus som ar representativa och tidstypiska for 1960- och 1970-talen. Utformningen av
husen ar nara sammanknuten med en tidsanda, ett storskaligt och rationellt samhallsideal,
som genomsyrade saval ekonomisk politik som byggnadskonst och arkitektur.

Figur 4. Kvarteret Balder med Jack Hanssons Handelsbanken och Hotell Brage, 1970-tal. Foto: Ove
Arnbéck/Kulturmiliéanalys fér kvarteret Balder, Dalarnas Museum.

De mer framtradande byggnaderna i kvarteret Balder ligger vid Stationsgatan och ar
uppforda under 1960-talet. Bostadshusen mot Borganasvagen ar uppforda pa 1930-talet
och byggnaden i hornet Sveagatan-Malaregatan ar uppford pa 1990-talet. De stora
volymerna Handelsbankenhuset och Hotell Brage ar karaktaristiska fér rekordaren. Dessa
byggnader besitter arkitektoniska varden saval som kulturmiljovarden. Som underlag till
detaljplanen har en kulturmiljéutredning for byggnaderna i kvarteret tagits fram. Déar
beskrivs sarskilt vardena for Hotell Brage och Handelsbankenhuset:

Hotell Brage tillsammans med kontorsdelen i vaning tvd bedéms i sin helhet
vara representativt fér rekorddrens byggnadskonst och arkitektur. Sérskilt
den upprepande fasadkompositionen pa tvdvdningsdelen samt dldre
detaljer i rostfri stdlplat bedéms kunna anvdndas fér att pa ett sérskilt
pedagogiskt vis formedla berdttelser om rekorddrens samhdlle och
arkitektur, och bedéms dérfér ha ett kulturhistoriskt vérde. Aven
byggnadens stora volym och utbredning 6ver kvarteret och skivhusformen
bedéms ha ett kulturhistoriskt véirde.
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Handelsbanken dr sannolikt en i det ndrmaste unik byggnad i Dalarna och
Sverige. Arkitekturen dr djérv och »brutal«, dven om den snarare bér
betraktas som funktionalistisk én brutalistisk. Byggnaden har mycket héga
arkitektoniska och konstndrliga vdrden, och det dr tydligt att den utformats
med genomtanke och stor omsorg. Byggnaden tillskrivs ddrfér som helhet
mycket hégt kulturhistoriskt vérde, med motivet att den kan férmedla en
alternativ, kontrasterande berdittelse till den rekorddrsbebyggelse som
annars har betraktats som likriktad och enformig.

Figur 5. Hotell Brage dr 1868. Foto Hasse Carlbaum/Borlédnge Bildarkiv.

Inom stadskarnan finns totalt fyra byggnader med en hojd som tydligt verskrider
motsvarande fyra vaningar, varav Hotell Brage ar en. Byggnaderna ar delvis placerade
indragna fran gatulinjen, sa att de fran narliggande gaturum framtrader som diskreta och
lagmalda. Blandningen mellan lagre och hogre hus ar karaktaristisk for stadskarnan.

Det finns ett pedagogiskt varde i att ta om hand arkitektur som ar representativ for sin tid.
Kulturmiljovarden hos befintliga byggnader har i plankartan sakerstallts genom
planbestammelser for varsamhet (k,) och skydd (g.). Bestammelser om skydd av
kulturvarden ska anvandas for att skydda sarskilt vardefulla bebyggelse, till exempel
genom att stélla krav pa att ett befintligt material ska bevaras. Skyddsbestammelser
innebar mer langtgaende krav dn varsamhetsbestammelser. Med
varsamhetsbestammelser preciseras istéllet karaktarsdrag och varden. Det innebar att
material och byggnadsdelar kan vara méjliga att byta ut, men att utformningen och
utseendet ska motsvara de varden planbestdmmelsen avser att varna. Bestimmelserna
syftar till att fortydliga kulturmiljovarden for att underlatta bygglovshandlaggningen
framgent for andringar inom befintligt bestand.
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Handelsbanken inklusive sammanbyggning mot hotellet

| kvarterets sydvastra horn, mellan Borgandsvagen och Stationsgatan, finns
Handelsbankens lokaler som ritades av Jack Hanssons arkitektkontor och fardigstalldes for
Svenska Handelsbanken 1964. Byggnaden bestar av ett brutalt ratblock inklatt av liggande
marmorskivor som vilar pa en luftig bottenvaning med granitbas, skyltfonster i glas och
kopparplatsdetaljer. Byggnadens 6vervaning ar utkragad dver gaturummet. Byggnaden
sammanfogas mot Hotell Brage m.fl. i norr genom en elegant mellanbyggnad med stora
glaspartier. Detta satt att omkullkasta klassicismens arkitekturideal, dar en tung bas ska bli
nattare till hojden, ger upphov till ett sarskilt spannande arkitektoniskt uttryck.
Byggnadens karaktaristiska utformning uppstod genom de funktioner som den
ursprungligen ritades for att husera - en biograf pa 6vervaningen och en bank pa
bottenvaningen.

Byggnadens framtradande placering i stadskdrnan utgor en del i vardet. Byggnaden
tillsammans med Hotell Brage ar en viktig komponent i manga siktlinjer genom
stadskarnan. Samspelet mellan Hotell Brage och Handelsbanken innebar att ingen av
byggnaderna blir fér dominant gentemot den andra.

Vérdet bestar i befintlig byggnads volym, proportioner och material. Byggnaden ges
skyddsbestammelse: fasadmaterial i liggande marmorskivor ska bevaras (q:). Vidare ges
byggnaden varsamhetsbestammelser: byggnadens karaktarsdrag vad galler form och
proportioner ska bibehallas (ki); detaljer och fasadpartier i koppar ska bibehallas till sin
karaktar (k,); fonster ska till form, indelning och proportioner vara lika ursprungliga (ks).
Byggnadens form sakerstalls ocksa genom byggratten.

Handelsbankens byggnad ar i sin helhet en exposé av hogkvalitativa fasadmaterial.
Byggnadens utskjutande dverdel bar en fasad av liggande marmorskivor, vilken bildar en
struktur med hog detaljrikedom och vackert ljusspel. De smala fonstren slapper in dagsljus
utan att helt bryta den tunga fasaden. Fasadens sardrag géllande fonsters utformning och
proportioner ska bibehallas vid en eventuell fasadandring.

Bottenvaningen ar utford i ett elegant samspel mellan koppar och glas. Det finns dven ett
skarmtak i koppar som hanger fran byggnadens éverdel, ovanfér gaturummet. Pa
skarmtaksanordningen finns en langstrackt skylt av kopparplat med texten
HANDELSBANKEN som ar av hog utformningsmadssig kvalitet.

Fasaden av liggande marmorskivor, detaljer och kvarvarande fasadpartier i koppar, samt
skdarmtaket med Handelsbanksskylten beddms ha mycket héga estetiska varden.
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HANDELSBANKEN

Figur 6. Ovan t.v. sammanbyggning mellan Hotell Brage och Handelsbankenhuset. Ovan t.h Byggnaden
Handelsbanken i hérnet Stationsgatan-Borgandsvdgen. Nedan t.v. skylten HANDELSBANKEN finns pa sidan av
skdrmtaket som hénger fran 6vervdaningen. Nedan t.h. de héga smala fénstren dr IGgmdlda i den tunga
fasaden. Foto: Kristoffer Arnbéck/Kulturmilianalys fér kvarteret Balder, Dalarnas Museum.

Hotell Brage, kontor och butiker

| kvarteret Balders nordvastra horn finns en hotell-, affars- och kontorsfastighet som
ritades av Jack Hansons arkitektkontor och uppférdes av broderna Mattsson 1964.
Byggnadskomplexet bestar av en tvavaningsdel langs Stationsgatan och Sveagatan som
Overgar i ett hogre skivhus vars byggnadskropp ligger svagt indragen fran fasadlivet.
Tvavaningsdelen innefattar kontor och affarer, skivhusdelen innefattar Hotell Brage. |
tvavaningsdelen ar det 6vre planet, kontorsdelen, utskjutet 6ver gaturummet och bildar
ett vaderskydd for fotgdngare langsmed butiksfasaderna i gatunivan.

Eftersom motet mellan Stationsgatan och Sveagatan inte ar ratvinkligt bryts
byggnadskroppens dvervaning i en spetsig vinkel i hdrnet gatorna emellan. Svagt indraget
fran gatulinjen 6vergar tvavaningsdelen till ett skivhus om ytterligare fyra vaningar. Den
norra delen av skivhuset ar forskjuten osterut, vilket leder till att den férhallandevis stora
byggnadskroppen upplevs som mindre. Den forskjutna delen av skivhuset dr dessutom
vinklad sa att dess norra gavel ar i linje med Sveagatan, vilket bildar ett trubbvinkligt mote
i indraget. Skivhusdelen ar anpassad genom utformning och hojd for att inte vara for
dominerande gentemot Handelsbanken i soder. Trots detta ar Hotell Brage en
karaktaristisk, framtradande och monumental bestandsdel i stadsrummet.

| skivhusdelen genomskars den putsade, vita fasaden horisontellt av fyra enhetliga,
gramalade fonsterband. Langst upp pa fasaden mot Stationsgatan finns en neonskylt med
texten Hotel Brage i versaler.

13

Planbeskrivning
Detaljplan for Balder 9 m. fl.



Figur 7. Skivhusdelen i Hotell Brage med brutna vinklar som accentuerar den oregelbundna kvartersstrukturen.
Foto: Kristoffer Arnbéck/Kulturmiliéanalys for kvarteret Balder, Dalarnas Museum.

Skivhusdelen omfattas av varsamhetsbestimmelse: byggnadens karaktarsdrag vad géller
form och proportioner ska bibehallas (ki). Byggnadens form sakerstalls ocksa genom
byggratten. Byggnadens karaktarsdrag omfattar aven fasadens material och fargsattning,
fonstersattning och skylten HOTEL BRAGE.

Pa byggnadens tak finns en uppstickande ventilations- och serviceanlaggning med
morkgra putsad fasad. Ovanpa skivhusdelens norra del medges en byggratt motsvarande
en vaning pa del av byggnaden, for att mojliggdra en takterrass med tillhérande byggnad.
Pabyggnaden bedoms inte paverka byggnadens volym och proportioner negativt.

Figur 8. Forslag till takterrass ovanpd Hotell Brage.

| gatuplan finns ett fatal kvarvarande aldre skyltfénster i byggnadens 6stra delar langs
Sveagatan, som omgardas av lister i rostfri stalplat som mojligen ar ursprungliga. |
underkant av den utskjutna vaningen finns en platlist med skyltar. Kontorsvaningens fasad
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har ett enhetligt fonsterband med smala, staende fonster. Byggnadens baksida ar
vitputsad och pryds av horisontella fonsterband med héga smala fonster.

rias

g

Figur 9. T.v. den upprepade fonstersdttningen i vaning 1 trappa upp, fasad mot Stationsgatan. T. h. butik med
dérr och fénsteromfattning i rostfritt stél. Foto: Kristoffer Arnbéck/Kulturmiliéanalys fér kvarteret Balder,
Dalarnas Museum.

Tvavaningsdelen omfattas av varsamhetsbestammelse: byggnadsverkets karaktarsdrag
vad galler form och proportioner ska bibehallas (ki). Byggnadens karaktarsdrag omfattar
dven fonstersattning och ursprungliga material.

Varsamhetsbestammelse ki, omfattar dock inte det rundade hérnet i gatuplan mot
Stationsgatan-Sveagatan, eftersom denna del inte hor till husets ursprung. Byggnadens
form sakerstalls ocksa genom byggratten. Delen mot Sveagatan mellan skivhusdelen och
Balder 4 ges en ny byggratt for pabyggnad i en vaning, vilket inte bedéms paverka
byggnadens volym och proportioner negativt.

Figur 10. Férslag till pabyggnad i en vaning mot Sveagatan.

Rixohuset och centrumhuset, flerbostadshus mot Borgandsvdgen

Byggnaderna omfattas inte av skydds- eller varsamhetsbestimmelser, men innehar
detaljer och utféranden som &r tidstypiska for 1930-talet. Fjarde vaningen &r indragen pa
byggnaderna, vilket utgor en viktig del i byggnadernas karaktarsdrag. Fonstersattningen
med laga breda treluftsfonster, slatputsade fasader ovan bottenvaningen, stora
fonsterpartier i gatuplan ut mot gatan, fasad mot gata delvis kladd med fasadkakel,
traportar mot garden pa byggnaden Rixohuset, glasade trapphuspartier mot garden,
gesimser langst upp pa trapphuspartierna skylten med texten "RIXO” pa fasad mot
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Borganéasvagen, den blottlagda rundpelaren i hornet mot Malaregatan-Borganasvagen ar
andra vardefulla delar i uttrycket for dessa byggnader. Det finns ett langsgdende skarmtak
som vaderskydd utmed butikerna i gatuplan som tillkommit senare, och som till sin
funktion férenar butikslangan med resten av kvarteret.

Byggnadernas utformning med indragen 6versta vaning sakerstalls genom bestimmelse
om byggnadshdjd och takvinkel. Inom garden pa Balder 6 finns komplementbyggnader
som sdkerstélls med bestammelsen endast komplementbyggnad far placeras (korsmark).

Figur 11. T.v. Centrumhuset mot Borgandsvégen med butiker mot gatan. T.h. Centrumhuset och Rixohuset mot
gdrden med glasade trapphus. Foto: Kristoffer Arnbéck/Kulturmiljanalys fér kvarteret Balder, Dalarnas
Museum.

Bostads- kontors- och butiksbyggnad inom Balder 4

Byggnaden har fjarde vaningen indragen, i likhet med byggnaderna inom Balder 6 och
Balder 10. Byggnadernas utformning med indragen Oversta vaning sakerstalls genom
bestammelse om byggnadshéjd och takvinkel.

Figur 12. Byggnaden inom Balder 4.

Galleriadelen

Inom Balder 8 finns i mitten av kvarteret Bragegallerian som byggdes ut under 1990-talet.
Byggnaden ligger ovanpa Bragegaraget i en vaning med butiksytor och lagerdelar. Entré
finns fran Sveagatan och Borganasvagen. Ovan gallerian finns ett storre glastak med
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ljusinslapp till gallerian, nockhdjden ar strax under 10 m. Anvandningsbestammelsen for
galleriadelen dndras genom planen i syfte att medge en breddad anvandning av gallerian.

Figur 13. Glastaket 6ver gallerian.

Ny bebyggelse — pdverkan pa stadsbilden

Detaljplanen medger en ny byggnad med pataglig paverkan pa stadssiluetten. Punkthuset
blir ett nytt landmarke i stadsbilden. | 6verensstimmelse med andra hogre byggnader i
naromradet ska punkthuset orienteras med gaveln mot jarnvagsdiket, och ska till sin form
samspela med omgivningen. Byggnaden ska starka centrum visuellt pa langt hall.
Kontrasten mellan gammalt och nytt ska tydliggoras, for att dven starka den aldre
bebyggelsen.

Figur 14. Visualisering av det tillkommande punkthuset i perspektiv, sambandet mellan gavlarna mot
jérnvégen. Idéskiss, RK Arkitektur AB.

En hogre byggnad an vad som finns i Borldnge idag kan medges, forutsatt att den formges
med stor omsorg om de varden som faststallts hos den befintliga bebyggelsen. Paverkan
pa stadssiluetten bedéms bli markbar men darmed inte negativ. Byggnaden kommer bli
ett nytt landmarke i staden som vaxer.

Utformning av ny bebyggelse

Byggnaden inom Balder 9 som placeras utefter Malaregatan ska bidra till att tydliggora
gaturummet vid Malaregatan. Byggratten innebar en byggnad i motsvarande fyra vaningar
med 6versta vaningen indragen, i 6verensstdmmelse med byggnaden inom Balder 4.
Utformningen sdkerstélls med bestdmmelse att om byggnadshdjd gors hogre an 11,5
meter Over gatunivan ska 6versta vaningen utforas indragen motsvarande angransande
bebyggelse eller minst 1,5 meter indragen fran fasad mot gata (f,) i kombination med
bestammelse om byggnadshdjd och takvinkel. Fri passage for gangtrafik till gardshus ska
finnas (f3). Byggnaden ska placeras i fastighetsgrans mot gata (p1).
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Punkthuset inom Balder 9 medges till en hdjd upp till 45 meters totalh6jd, motsvarande
14 vaningar. Bestammelsen totalhdjd innebar att ingen byggnadsdel far ga ovanfor denna
begrdnsning i hojdled. Byggnaden tillats kraga ut 6ver angrdansande fastighet i gaveln mot
Borganasvdgen samt mot Sveagatan. Lagsta hojd for underkanten av utkragande
byggnadsdel 6ver garagenedfarten ar 6 meter 6ver gatunivan (f7). Eftersom byggnaden
genom sin hojd blir val synlig pa langt hall och en symbol fér Borlange centrum, &r
byggnadens uttryck sarskilt viktigt. Utformningen sdkerstalls genom bestammelsen
byggnaden ska gestaltas med hog arkitektonisk kvalitet och med hansyn till platsen (fa).

En sammanlankning mellan byggnad mot gata och punkthuset pa garden medges utmed
fastighetsgrans mot Balder 4, och maojliggdrs med byggratt till en hojd om 7 meters
byggnadshdjd. Aven trapphus tillhérande byggnaden mot Mé&laregatan medges inom
garden till en hojd om 14,5 meters byggnadshojd. Darutover medges komplementbyggnad
inom garden upp till en byggnadsarea av 10 kvadratmeter och en byggnadshojd om 2,5
meter.

Figur 15. Exempel pé nya byggnader inom fastigheten Balder 9. Kvarteret Balder sett frdn Oster, Jussi Bjérlings
torg, korsningen Mdlaregatan-Borgandsvdgen, med férslag till nya byggnader: punkthus samt lamellhus mot
Madlaregatan inom Balder 9. Kélla: Gestaltningsférklaring kvarteret Balder, RK Arkitektur AB.

Pabyggnaden av befintlig kontorsbyggnad mot Sveagatan inom Balder 8, ska daven den
placeras indragen for att samspela med befintlig utformning inom kvarteret, vilket
sdkerstalls genom bestdmmelse att om byggnadshdjd gors hogre an 9 meter dver
gatunivan ska 6versta vaningen utforas indragen motsvarande angransande bebyggelse
eller minst 1,5 meter indragen fran fasad mot gata (f1) i kombination med bestdmmelse
om byggnadshdjd och takvinkel.

Ovanpa Hotell Brages norra del medges en byggratt motsvarande en vaning pa del av
byggnaden, for att méjliggora en takterrass med tillhdrande byggnad. Tillbyggnaden ska
planeras sa att verksamheten inte orsakar olagenhet for narboende, detta sdkerstalls
genom bygglovet.
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Figur 16. Vy frdn Stationsgatan-Ovanbrogatan. Exempel pd nya byggnader inom kvarteret Balder, punkthuset
inom Balder 9, pabyggnad inom Balder 8 mot Sveagatan samt takterrass ovanpd Hotell Brage. Kdlla:
Gestaltningsforklaring kvarteret Balder, RK Arkitektur AB.

Figur 17. Vy fran Ovanbroparkeringen, exempel pd nya byggnader. Kdlla: Gestaltningsférklaring kvarteret
Balder, RK Arkitektur AB.
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Figur 18. Fotomontage, perspektiv frén Stationsgatan korsningen Borgandsvégen. Kdlla: RK Arkitektur AB.
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Friytor

Med friyta avses den yta utomhus som de boende kan nyttja for rekreation i anslutning till
bostaden. Friytans storlek avvags i varje detaljplan utifran laget i staden, narheten till
allmanna rekreationsytor, fastighetens storlek mm. Generellt kan man acceptera mindre
friyta i mer centrala delar av centrum, men da blir de allmanna parkytorna viktigare.

Vid nybyggnation inom Balder 9 ska friyta tillskapas pa garden mellan punkthuset och den
lagre byggnaden mot Malaregatan. Garden har férmiddagssol, men ligger i skugga under
resten av dagen. Marken pa garden far inte anvandas for parkering (n:). Vidare kan friyta
tillskapas pa punkthusets tak. Inom byggratten mot Malaregatan galler ocksa
bestammelsen marken far inte anvandas for parkering (n1), i det fall byggnaden inte
uppfors.

Inom centrum finns Liljekvistska parken, ca 100 meter fran planomradet, och pa andra
sidan jarnvagen finns Folkets park, ca 250 meter fran planomradet.

Gator och trafik

Gatunat

Planomradet omges av Sveagatan, Malaregatan, Borganasvagen och Stationsgatan. Pa
Sveagatan och Borganasvagen ar motorfordon inte tilldtna bortsett frén varuleveranser.
Pa Stationsgatan finns en stérre bytespunkt for kollektivtrafiken. Uppmatt trafikflode pa
Stationsgatan dr 3700 f/d varav 25% tung trafik. Uppmatt trafikfléde pa Malaregatan ar
1100 f/d, uppgift om andel tung trafik saknas. Genomférandet av detaljplanen bedéms
inte paverka trafikflodet pa Malaregatan eftersom den idag allménna parkeringen da
ersatts av boendeparkering, som inte bedéms orsaka fler rorelser per parkeringsplats och
dag an en parkeringsplats for allman parkering. Parkering far inom Balder 9 anordnas i
garage under mark (n,).

Trafikforsorjning

Planomradet ligger centralt i Borlange och ar latt att na med kollektivtrafik, cykel och till
fots. Stadsbussar och landsvagsbussar utgar fran Stationsgatan eller fran Resecentrum
som ligger 500 meter fran planomradet, dar man ocksa hittar tag i regional trafik. Pa
Sveagatan finns ett cykelstrak genom centrum. Biltrafik ang6r planomradet via
Malaregatan.

Runt kvarteret ar det maojligt att promenera under tak utmed fasaderna mot
Stationsgatan, Sveagatan och Borganasvagen. Mot Stationsgatan, Sveagatan och del av
Borgandasvagen ligger denna gangyta inom kvartersmark. Funktionen sikerstélls med
planbestimmelse markreservat for allmannyttig gangtrafik till en fri hojd av 2,3 meter (x1).
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Figur 19. Kvarteret Balder med omgivande gator.

Varumottagning

Varumottagning till Balder 8 sker via lastintaget mitt i kvarteret som nas fran Malaregatan.
Det har tidigare funnits en ambition om en underjordisk anslutning till kvarteret direkt
fran Ovanbroparkeringen, men atgarden beddms inte genomforbar i nuldget. Tillfart till
befintligt lastintag ar sdkerstallt genom fastighetsindelningen. Detaljplanen féreskriver
ocksa att en gemensamhetsanldggning bildas inom tillfarten, sa att dven om tillfarten
skulle regleras till en annan fastighet, sdkerstalls atkomst till garage och varuintag.
Detaljplanen medger att lastintaget byggs in med tak och vaggar. For att medge
vanstersvang ut fran lastkajen vasterut pa Malaregatan har byggratten for fastigheten
Balder 9 begransats i hérnet mellan garagetillfarten och Malaregatan.

Varuleveranser till hotellet inom Balder 8 angor vid Stationsgatan. Varuleveranser till
ovriga fastigheter inom kvarteret lossar vid gatan intill respektive lokal och far ske
begrdnsade tider.

Parkering

| kommunens riktlinje Parkeringstal fér Borléinge kommun, antagen februari 2017, har
kommunen beslutat parkeringstal — normer — fér cykel och bil inom olika delar av tatorten.
Cykelparkering

Cykelparkering enligt norm inom planomradet anges i tabellen nedan.

Tabell 1. Cykelparkering enligt kommunens parkeringsnorm.

Antal platser cykelparkering per 1000 m? BTA Boende/personal Besok
zonl

Bostader 25 3
Kontor 15 3
Butiker 5 20
Hotell 3 2
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Idag finns cykelparkering fér bostadshusen inom Balder 4, 6 och 10. Ingen Ovrig
cykelparkering finns. For tillkommande byggnader ska cykelparkering anordnas enligt
norm motsvarande 28 platser per 1000 m2 BTA bostdder och 18 platser per 1000 m2 BTA
kontor. Da planomradet ligger centralt bedéms cykelparkering for befintliga kontor och
butiker kunna férsérjas genom allméan parkering pa omgivande gator.

Inom Balder 8 tillkommer en byggratt motsvarade ca 1000 m? BTA bostader alternativt
centrum, varav 800 m? bedéms kunna bli inredd yta, vilket ger ett behov av ca 22
cykelplatser om man planerar bostader, som kan anordnas inom egen fastighet.

Inom Balder 9 tillkommer byggratt motsvarade ca 5300 m? BTA bostdder och centrum,
varav 4250 m? bedéms kunna bli inredd yta, vilket ger ett behov av 119 cykelplatser om
man planerar bostader, som kan anordnas inom egen fastighet.

Bilparkering
Bilparkering enligt norm inom planomradet anges i tabellen nedan.

Tabell 2. Bilparkering enligt kommunens parkeringsnorm.

Antal platser bilparkering per 1000 m? BTA Boende/personal Besok
Zon1

Bostader 8,5 0,5
Kontor 6 1
Butiker 2 12
Hotell 1 5

| vaning under mark pa Balder 8 finns ett parkeringsgarage som i férsta hand férsorjer
fastigheten Balder 8 med totalt 95 parkeringsplatser for bil, men platser kan ocksa hyras
ut. Inom Balder 6 och 10 finns ett fatal platser for bilparkering.

Det finns en gemensamhetsanldggning bildad inom Balder 8 for att boende inom Balder 4
med bil ska kunna na parkeringsgaraget med 16 bilplatser under Balder 4.
Gemensamhetsanlaggningen mojliggérs genom planbestammelse (g).

Bilparkeringsplatser for tillkommande bostader och verksamheter inom Balder 9 ska
tillskapas i vaning under mark inom Balder 9, inklusive bestksparkering, och bedéms
kunna inrymma 28 platser for bilparkering. Parkeringsgaraget inom Balder 9 ska nas via
garaget pa Balder 8, varfor befintlig gemensamhetsanlaggning for korvdg inom garaget
inom Balder 8 (g1) behdver utokas. Garaget nas via tillfartsramp fran Malaregatan, vilken
idag utgor del av fastigheten Balder 8, men en fastighetsreglering till Balder 9 dr moijlig.
Aven rampen omfattas av bestimmelse om gemensamhetsanliaggning (g1).

For tillkommande byggnader ska bilparkering anordnas enligt norm motsvarande 9 platser
per 1000 m2 BTA bostader och 7 platser per 1000 m2 BTA kontor. Inom Balder 8
tillkommer en byggratt motsvarade ca 1000 m? BTA bostader alternativt centrum, varav
800 m? beddms kunna bli inredd yta, vilket ger ett behov av ca 7 bilplatser om man
planerar bostadder. Det parkeringsutrymme som ar mojligt att tillskapa inom Balder 8 bor i
forsta hand anvandas for cykelparkering. Parkeringsbehov for bil maste |16sas genom
parkeringskop eller kompensationsatgarder.

Inom Balder 9 tillkommer en byggratt motsvarade ca 5300 m? BTA bostdder och centrum
varav 4250 m? bedéms kunna bli inredd yta, vilket ger ett behov av 38 bilplatser om man
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planerar bostader. Behovet kan delvis tillskapas i vaning under mark inom Balder 9.
Resterande parkeringsbehov behdver |6sas genom parkeringskop eller
kompensationsatgarder.

Garage under Balder 9 mojliggérs med anvandningsbestammelse bostader (B) samt att
garage under mark far anordnas inom garden (n,). Marken pa garden far inte anvandas for
parkering (na).

Gréna parkeringskép

| Parkeringsstrategi for Borlange kommun, antagen 2016-10-04, star att om
fastighetsdgaren atar sig att genomfora atgarder som stimulerar ett mer hallbart resande
och darmed bidrar till ett minskat bilparkeringsbehov, kan denne fa anlagga farre
bilplatser an vad kommunens parkeringstal anger. Gront parkeringskop ar primart
tillampningsbart i innerstaden. Fysiska atgarder ar i regel mer bestdende Over tid &n
beteendepaverkande atgarder och bor darfor varderas hogre. Atgarderna ska vara
langsiktiga.

Tabell 3. Exempel pa dtgdrder 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 dtgdrder,
vilken malgrupp de riktar sig mot (B=boende och F=féretag) samt hur stor effekt Gtgdrden far.

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 fastlasningsmajligheter och B/F Liten
vaderskydd

Inrattande av I3necykelsystem F Liten
Prova-pa-kert for kollektivtrafiken till nyinflyttade eller nyanstallda B/F Medel
Tillg3ng till "cykelverkstad” med verktyg, ladduttag fér elcykel, tvattméjligheter B/F Medel
mm.

Cykelpool med elika 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 manadskort far kollektivtrafik B/F Hdog

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

Hog manadsavgift for bilparkeringsplatser B/F Hag

Bilpool B/F Hog

Atgarder med liten effekt beddms kunna minska bilparkeringsbehovet med upp till ca 5
procent forutsatt att flera ”enkla” tgarder samordnas i ett paket. Atgarder med
medelstor effekt bedoms kunna minimera bilparkeringsbehovet med ca 5-10 procent.
Atgarder med hog effekt bedoms kunna minimera bilparkeringsbehovet med ca 10-20
procent. Det &r generellt |attare att paverka de anstalldas resor varfor 10 procent i regel
géller atgarder for boende och 20 procent géller atgarder for anstéllda. Liksom 6vriga
effektnivaer ger ett paket av flera “avancerade” atgarder incitament for stérre reduktion
an en enstaka atgard. Bilpooler bedéms ha sarskilt hog effekt och kan vanda sig till bade
boende och foretag. En bilpoolsplats ersatter i genomsnitt 4-6 privata bilar. Om
fastighetsédgaren atar sig att bilda en bilpool med tva fordon innebar det saledes att ca 10
privata bilplatser kan undvaras.

Bilparkering behover i planskedet |6sas for 7 platser inom Balder 8 och 10 platser inom
Balder 9. Genom att inradtta en bilpoolsplats inom Balder 8 skulle merparten av behovet

23

Planbeskrivning
Detaljplan fér Balder 9 m. fl.



for tillkommande byggratt |6sas. Tva bilpoolsplatser inom Balder 9 skulle ta tva av de
berdknade parkeringsplatserna i ansprak men kompensera behovet av tio platser for
bilparkering. For att kompensera aterstaende behov av bilparkering, motsvarande tva
platser inom Balder 8 och tva platser inom Balder 9 féreslas en kombination av atgarder.
Information om alternativa fardsatt till hyresgaster som flyttar in, attraktiv cykelparkering
och cykelparkering inomhus med majlighet till laddning av elcyklar, prova-pa-kort till
kollektivtrafiken och stadigvarande subvention av manadskort till kollektivtrafik bedéms
tillsammans med bilpoolsplatserna kunna kompensera for behovet av bilparkering.

Parkeringsbehovet berdknas i planlaggningen utifran planlagd bruttoarea. |
bygglovsskedet berdknas parkeringsbehovet for bostader istallet utifran antalet
lagenheter, vilket kan ge ett annat utfall, och blir da gallande ndr man soker bygglov for
genomférandet av detaljplanen.

Storningar

Buller

En bullerutredning har tagits fram for att analysera hur forslaget paverkas av buller fran
trafik pa vag och jarnvag. | utredningen har dven bedémning om paverkan fran
industribuller gjorts. Industribuller bedéms inte ha nagon inverkan pa ljudmiljon vid
kvarteret Balder.

Analysen visar att riktvarden vid fasad for bostader avseende ekvivalent ljudniva (60 dBA)
klaras inom de byggratter som genom detaljplanen medger nya bostader, med undantag
for punkthusets fasad mot jarnvagen. | Punkthusets fasad mot jarnvagen overskrids
riktvardet i de sex 6versta vaningarna (berdknad ekvivalent ljudniva vid vaning 9-11
motsvarar upp till 61 dBA och vid vaning 12-14 upp till 62 dBA).

| 6vriga byggnader med rod indikering i fasad medges inte bostader, darmed finns inte
heller riktvdrden for ljudniva i fasad, och ljudnivan i fasad star inte i konflikt med
anvandningen.

e
e

=

Figur 20. Ekvivalenta ljudnivder vid fasad sett fran séder (t.v.) respektive norr (t.h.). De tillkommande
byggrdtterna dr numrerade: 1) punkthuset inom Balder 9; 2) lamellhuset utmed Mdlaregatan inom Balder 9
och 3) pabyggnad av befintligt kontorshus mot Sveagatan inom Balder 8. Riktvdrdet for bostdder avseende
ekvivalent ljudnivad (60 dBA) 6verskrids ddr réda markeringar visas i analysen. For uteplatser gdller riktvdrdet
50 dBA for ekvivalent ljudnivd, vilket klaras ddr gréna markeringar visas i analysen.

Om riktvardet for ekvivalent ljudniva (60 dBA) inte klaras i fasad ska ldgenheterna
antingen géras max 35 m? stora, eller sa ska ldgenheterna ha tillgang till en tyst sida med
en ekvivalent ljudniva pa hogst 55 dBA och dar den maximala ljudnivan pa natten hogst far
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uppga till 70 dBA. Att bostdaderna utformas sa att riktvardena kan klaras sakerstalls med
planbestimmelse om att i varje ldgenhet mot Sveagatan ovan 24 meter 6ver gatunivan
och som ar storre an 35 kvadratmeter ska minst halften av bostadsrummen orienteras
mot ljuddampad sida (fs) samt att ljuddampad sida ska vid behov tillskapas genom indrag i
fasad alternativt avskarmning (bz).

Figur 21. Maximala ljudnivder vid fasad sett fran séder (t.v.) respektive norr (t.h.). De tillkommande
byggrdtterna dr numrerade: 1) punkthuset inom Balder 9; 2) lamellhuset utmed Mdlaregatan inom Balder 9
och 3) pdbyggnad av befintligt kontorshus mot Sveagatan inom Balder 8. Riktvirdet fér bostdder avseende
maximal ljudniva (70 dBA), som blir aktuellt ddr riktvirdet fér ekvivalent ljudniva inte klaras, och fér uteplatser,
overskrids ddr gula markeringar visas i analysen.

Vid uteplatser/balkonger ar riktvardet for ekvivalent ljudniva 50 dBA och f6r maximal
ljudniva 70 dBA. Analysen visar att riktvardet for uteplats klaras vid féreslagen takterrass
pa punkthuset och pa baksidan av lamellhuset mot Malaregatan och pa baksidan av
pabyggnaden av kontorshuset utmed Sveagatan. For bostader behoéver inte riktvardet for
uteplats klaras vid balkong, savida man har tillgang till en annan uteplats dar riktvardet
klaras. Detta sakerstalls med bestammelse for punkthuset: om balkonger anordnas ovan
15 meter Gver gatunivan sa ska en gemensam uteplats, som avskdrmas mot Sveagatan,
anordnas pa taket (fs).

For kontor finns inte riktvarden for buller vid fasad, utan enbart riktvarden for
inomhusniva. Dar galler for stérre konferensrum 30 dBA ekvivalent ljudniva och 45 dBA
maximal ljudniva och fér utrymmen for enskilt arbete 35 dBA ekvivalent ljudniva och 50
dBA maximal ljudniva. Fér bostader galler ocksa riktvarde for inomhusbuller motsvarande
30 dBA ekvivalent ljudniva och 45 dBA maximal ljudniva, vilket innebar ljudklass C.
Tekniskt utférande for att klara riktvarden for bullernivaer inomhus sakerstalls genom
bygglovet.

Luftmiljokvalitet

Regeringen har faststallt miljokvalitetsnormer for kvavedioxid, kvaveoxider, svaveldioxid,
bly och partiklar. Dalarnas Luftvardsforbund publicerade 2017 en rapport over
luftmiljokvaliteten fér kommuner inom samverkansomradet. De varden som uppmatts
och berdknats i anslutning till planomradet ligger under miljokvalitetsnormerna.

Planen medger en hog byggnad som teoretiskt kan paverka luftmiljokvaliteten inom
naromradet negativt, eftersom hogre byggnadskroppar paverkar de luftfloden som
normalt leder bort luftféroreningar. Vid Stationsgatan alstras luftféroreningar av
framforallt busstrafiken genom centrum. Detaljplanens paverkan pa luftmiljokvaliteten
inom centrum bedéms av Dalarnas luftvardsférbund? dock vara férsumbar da planen

! Telefon 2019-06-26 Miljékontoret, Falu kommun
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omfattar ett enstaka punkthus och avstandet till Stationsgatan ar stérre dn gatans bredd.
De berdknade och uppmatta vardena for Stationsgatan ligger ocksa val under
miljokvalitetsnormens gransvarden.

Brandsikerhet och utrymning

Framkomlighet for raddningstjanstens fordon ska sikerstéllas i detaljplanen. Avstandet
mellan uppstallningsplats pa Malaregatan och punkthusets entré ar mindre an 50 meter, i
enlighet med Raddningstjanstens riktlinje.

Utrymning maste kunna genomforas utan raddningstjanstens medverkan om en byggnad
ar hogre an vad raddningstjanstens stegbil nar, motsvarande 23 meter. Punkthuset inom
Balder 9 ar kringbyggt pa tva sidor, dit stegbilen heller inte nar. Byggnaden ska darfor
oavsett hojd anordnas med sdkra trapphus, sa att utrymning kan ske utan
raddningstjanstens medverkan. Den laga delen av Balder 8 (gallerian) kan vid en
raddningsinsats nas via garagetillfarten. Inom 6vriga delar av kvarteret kan
raddningsinsats ske fran gatan. Utrymning och brandsakerhet sakerstélls inom bygglovet.

Brandpost finns vid Jussi Bjorlings torg och vid korsningen Stationsgatan-Sveagatan.

Risk fran farligt gods

Planomradet berors av risk fran farligt godsled, dar jarnvagen utgor led for farligt gods.
Planomradet ligger som narmast 85 meter fran jarnvagen. Nya byggratter inom Balder 8,
pabyggnad av kontorshus mot Sveagatan samt pabyggnad av Hotell Brage, ligger som
narmast 95 meter fran jarnvagen. Ny byggratt inom Balder 9 ligger som narmast 120
meter fran jarnvagen. Jarnvagen ligger i skdrning och det finns bebyggelse mellan
planomradet och jarnvagen som bedéms kunna skarma en del av effekten vid en eventuell
olycka med farligt gods pa jarnvagen.

Figur 22. Avstand mellan jérnvég och nya byggrdtter.
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Lansstyrelsen Dalarna har tagit fram en vagledning for planering i narhet till farligt
godsled. Vagledningen innebar att en riskhanteringsprocess ska genomféras nar
detaljplaner tas fram inom 150 meter fran farligt godsled. Om den foreslagna
markanvandningen pa avstandet 70-150 meter fran riskkallan innefattar sarskilt manga
eller utsatta personer, till exempel bostader i fler vaningar an tva, kontor i flera plan och
hotell, behover en inledande kvalitativ riskanalys goras. En kvalitativ riskanalys innebar ett
resonemang for att klargdra om det finns unika forutsattningar pa platsen, eller om det
gar att stalla krav pa exploateringen, som gor att avsteg fran rekommenderade avstand
kan accepteras.

Kvalitativ riskanalys
| Fordjupad oversiktsplan for Borlange tatort har riktlinjer tagits fram avseende hur
planering intill farligt godsled ska ske.

Utifran samhallsrisk (hur manga personer som paverkas nar det sker en olycka) ska nya
bostadshus i centrum placeras minst 30 meter fran narmsta spar pa
Bergslagsbanan/Dalabanan, matt fran sparmitt. For bostadshus som vetter direkt mot
Bergslagsbanan/Dalabanan géller att utrymningsvéagar placeras sa att utrymning kan ske
till séker plats vid en olycka pa jarnvagen; fasader mot jarnvag utfors i obrannbart material
samt med fonster i hardat eller laminerat glas som klarar uppvarmning i 300 grader i 30
minuter; friskluftsintag placeras bort fran riskkallan; mekaniska ventilationssystem utfors
med central nédavstangningsfunktion.

Utifran individrisk (sannolikheten att omkomma néar det sker en olycka) har
riskhanteringsavstand bestamts for olika rikskallor i centrala Borldnge. For jarnvag galler
riskhanteringsavstandet 40 meter. Eftersom planomradet ligger langre fran jarnvagen an
40 meter behoéver individrisken inte hanteras ytterligare, foérutsatt att samhallsrisken
hanteras.

Atgdrder

Eftersom det finns bebyggelse mellan jarnvagen och planomradet och jarnvagen ligger i
skdrning, beddms inte sarskilda fasadatgarder kravas. Dar emot tas atgarder for
ventilation upp som planbestimmelse for nya byggratter inom planomradet.
Ventilationen ska utféras med centralstyrning och tilluftsdon ska placeras pa fasad som
vetter bort fran jarnvagen (b1). Risknivaerna bedoms darmed vara tolerabla.

Teknisk forsorjning

Allmanna ledningar som passerar genom kvartersmark for bostader ar reserverade genom
planbestimmelsen Markreservat for allmdnnyttiga underjordiska ledningar (u1). Dar
ledningar ar forlagda inom garden pa Balder 6 och 10 géller ocksa bestammelsen Marken
far inte férses med byggnad inom samma omrade.

Vatten och avlopp
Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade fér vatten och avlopp. Kapacitet
finns i vatten- och avloppsledningsnatet.

Brandpost finns vid Jussi Bjorlings torg och vid korsningen Stationsgatan-Sveagatan.

Dagvatten
Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade fér dagvatten.
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Omfattningen hardgjord yta kommer inte 6ka i ett genomfdérande av detaljplanen, ddrmed
paverkas inte omfattningen av dagvatten inom planomradet av ett genomférande av
planen. Nar markanvandningen dndras fran parkering till bostader forvdantas dagvattnets
innehall av féroreningar minska.

Riskerna vid skyfallsregn bedoms som sma eftersom de ytliga avrinningsvédgarna rinner
bort fran planomradet.

Fjarrvarme
Fjarrvarme leds in till kvarteret fran Borganasvagen. Fastigheten Balder 9 kan anslutas till
Fjarrvarme fran befintlig fjarrvarmeledning inom Balder 8.

Ledningsratt ska upprattas for befintlig fjarrvarmeledning genom Balder 10. Del av
ledningsratt inom Balder 8 kan upphavas, ledningen fram till servis till Turisten 1 ska dock
fortsatt sdkerstallas med ledningsratt. Den befintliga ledningsratten inom Balder 8
behover dven justeras utifran ledningens verkliga lage. u-omrade i plankartan visar
ledningens verkliga lage med en meters buffert pa vardera sidan.

El

Det finns en transformatorstation inom planomradet, inom Balder 10, vilken genom
detaljplanen sdkerstalls med bestimmelsen transformatorstation (E;). Hogspanningskabel
kraftforsorjer stationen, och I6per fran Stationsgatan via Balder 8 och Balder 6, inom vilka
ledningsratt ska bildas. Aven distributionsledning mot Borganasvigen ska sikerstillas med
ledningsratt.

For att mojliggora elférsorjning av tillkommande byggratter behdver natstationen utokas
med elskap som placeras inom anvandningen E;, transformatorstation.

Tele
Det finns teleledningar forlagt i gatorna som omger planomradet.

Stadsnat
Stadsnat finns i anslutning till planomradet. For att ansluta fastigheten Balder 9 till
stadsnatet kravs att servis ansluts till natet forlagt i Malaregatan.

Avfall

Inom befintlig bebyggelse i kvarteret sker hanteringen av avfall pa ett godtagbart satt.
Utrymme for hantering av avfall for tillkommande byggratter inom kvarteret ska anordnas
inom egen fastighet. Avstand mellan avfallsfordon och platsen for avfallshantering far inte
overstiga 10 meter. For flerbostadshus galler att avstandet mellan byggnadens entréer
och utrymmen eller anordningar for avfall inte bor 6verstiga 50 meter.

Sociala fragor

Tillganglighet

Planomradet ligger centralt med néarhet till kollektivtrafik och manga malpunkter nas till
fots. Detaljplanen majliggér inom Balder 9 uppférandet av ett landmarke som kan bidra till
orienterbarheten i centrala Borldnge i stort. Ovriga tillganglighetsfragor hanvisas till
bygglovsprocessen.

Barnperspektiv
Nya bostader innebar troligt fler barn i omradet. Utemiljon vid garden pa Balder 9 bor
goras trafiksaker genom trafikavskiljande anordning mot tillfarten till Bragegaraget. En
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sadan anordning bor dock goras 6ppningsbar for att medge att vissa transporter kan
angora garden. Friyta kan anordnas pa garden inom Balder 9 och pa punkthusets tak.
Liljeqvistska parken med lekplats finns ocksa nara.

Hushéllssammansattning
Befolkningsfordelningen i centrum visar for ar 2018 en viss 6verrepresentation i ldrarna
18-30 ar, jamfort med kommunen i 6vrigt.

Befolkningi Borlange kommun jamfort med Borlange centrum (SCB 2018-12-31)

200% 180% 160% 140% 120% 100% 080% 060% 040% 020% 000% 020% 040% 060% 080% 100% 1,20% 140% 160% 180% 2,00%

mmmm Borlange kommun - mén ' Borlange kommun - kvinnor = Borlange centrum - man = Borlange centrum - kvinnor

Figur 23. Aldersférdelning bland invénare, Borldnge kommun 2018.

Trygghet
Tryggheten i centrum 6kar om det blir fler bostader i omradet. Nya byggratter och

dandrade anvandningsbestammelser mojliggor att fler ror sig i centrum och fler kan se vad
som sker pa gatan utanfor bostaden. Entréer och passager for gdende bor utformas pa ett
satt som medger god uppsikt med god genomstromning, och med vélplanerad belysning.

Administrativa fragor

Tomtindelningsbeslut

Fastigheterna Balder 9 och Balder 10 omfattas av tomtindelningsbeslut akt nr 2081K-2997.
Fastigheten Balder 6 omfattas av tomtindelningsbeslut akt nr 2081K-424. Genom
foreliggande detaljplan upphévs dessa tomtindelningsbeslut.
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GENOMFORANDE

Tidplan

Samrad oktober/november 2019
Granskning  april 2020

Antagande  juni 2020

Laga kraft juli 2020

Genomforandetid

Detaljplanens genomforandetid ar 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft. Under
genomférandetiden far planen bara dndras mot berérda fastighetsagares vilja om det ar
av stor allman vikt eller av nya forhallanden av stor vikt som inte kunde férutses vid
planldaggning (se PBL kap 4 § 39).

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

Ansvarsfordelning

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

Fastighetsagarens ansvar
Fastighetsdagaren ansvarar for genomforandet av detaljplanen inom kvartersmarken.

Ledningsédgarens ansvar
Borlange Energi ansvarar for utékning av natstationen med elskap.

Avtal

Exploateringsavtal
Ett exploateringsavtal mellan exploatéren och Borlange kommun avses upprattas. Avtalet
reglerar fragor om ansvar och ekonomi for det praktiska genomforandet av detaljplanen.

Exploateringsavtalet reglerar bland annat att exploatéren star for samtliga kostnader inom
kvartersmark. Avtalet reglerar daven de ledningar som ska tryggas, dar Borldange Energi
ansvarar for att ledningarna tryggas genom ledningsratt. Darutover reglerar avtalet
ansvaret som exploatdren har vid byggarbeten avseende etableringsytor och aterstallande
av allman plats.

Detaljplaneavtal

Ett detaljplaneavtal tecknas mellan exploatéren och Borlange kommun innan
detaljplanens antagande. Syftet med detaljplaneavtalet ar att reglera ersattningsfragan
med anledning av skyddsbestdammelser inom Balder 8. Genom avtalets undertecknande
avsager sig exploatéren mojligheten att rikta ersattningsansprak mot kommunen med
anledning av skyddsbestammelsen.
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Parkeringsavtal

For att tillgodose kravet pa parkering har i planskedet tagits fram ett forslag till paket av
kompensationsatgarder, sa kallat gront parkeringskop. Paketet bestar av atgarder i form
av bilpoolsplatser, information om alternativa fardsatt till hyresgaster som flyttar in,
attraktiv cykelparkering och cykelparkering inomhus med mojlighet till laddning av
elcyklar, prova-pa-kort till kollektivtrafiken och stadigvarande subvention av manadskort
till kollektivtrafik.

Parkeringsbehovet berdknas i planlaggningen utifran planlagd bruttoarea. |
bygglovsskedet berdknas parkeringsbehovet for bostader istallet utifran antalet
lagenheter, vilket kan ge ett annat utfall, och blir da gallande ndr man soker bygglov for
genomfdrandet av detaljplanen. Om parkering utifran berdkning i bygglovsskedet
fortfarande inte kan tillgodoses inom egen fastighet ska exploatdren skriva avtal med
kommunen om gront parkeringskdp enligt ovan.

Fastighetsrattsliga fragor

Nar detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder ske. Ansékan om
fastighetsbildning, ledningsratt, servitut eller bildande av gemensamhetsanlaggning
inlamnas till Lantmateriet. Bygglov, marklov och rivningslov soks hos Bygg- och
kartkontoret, Borlange kommun.

Fastighetsbildning

Detaljplanen mojliggor fastighetsbildning inom kvartersmarken. Befintlig
transformatorstation tryggas genom att den laggs inom E;-omrade. Detta maojliggor en
avstyckning av transformatorstationen till en egen fastighet.

Detaljplanen mojliggdr dven att balkonger tillhérande det planerade punkthuset pa Balder
9 som kragar ut 6ver de intilliggande fastigheterna Balder 4 och 8 genom
fastighetsreglering overfors till Balder 9 som ett tredimensionellt fastighetsutrymme.

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

Allmanna befintliga ledningar inom planomradet som inte redan har ledningsratt kan

sdkerstallas genom bildande av ledningsratt. Ledningsratt ar aven mojlig att bilda for

transformatorstationen som finns inom E-omradet. Inrdttande av ledningsratt soks av
ledningsagaren.

Gemensamhetsanlaggning

Gemensamhetsanlaggning for gemensamt nyttjande av nedfart till garage finns bildad. For
att sakra infarten till ett parkeringsgarage under Balder 9 mojliggor detaljplanen att en ny
gemensamhetsanlaggning kan bildas fér denna infart, alternativt kan befintlig
gemensamhetsanlaggning omprovas sa att den omfattar infart till parkeringsgaragen inom
Balder 4, Balder 8 och Balder 9.

Tekniska fragor

Planomradet ar val forsorjt med infrastruktur i form av gator, fjarrvarme-, el-, stadsnats-,
vatten-, avlopps- och dagvattenledningar. Befintliga ledningars kapacitet, med undantag
av elnatet, berdknas kunna tacka det behov som ett genomférande av detaljplanen
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innebar. For att forsorja tillkommande byggratter med el behover befintlig natstation
utokas.

Anslutningar till teknisk infrastruktur hanteras enligt praxis mellan exploatér och
ledningsagaren.

En beddmning om grundlaggningsmetod har gjorts baserat pa en geoteknisk undersékning
fran intilliggande fastighet. Bedomningen ar att grundlaggningen ska géras med palning
och att grundkonstruktionen ska vara friliggande.

Ekonomiska fragor

Exploatoren ansvarar for kostnaden for framtagandet av detaljplanen och alla kostnader
inom kvartersmark. Exploatdren ansvarar aven for kostnader fér anslutning till
ledningsnatet.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Undersokning

Nar kommunen tar fram en ny eller andrar en befintlig detaljplan ska planen genomga en
undersdkning for att ta reda pa om ett genomforande av planen kan antas medféra
betydande miljopaverkan. Om genomférandet av en detaljplan kan antas medféra
betydande miljopaverkan ska en strategisk miljobedémning géras enligt PBL 4 kap 24 §.
Om planen daremot inte kan antas medféra en betydande miljépaverkan ska
stallningstagandet och skalen fér beddmningen redovisas i planbeskrivningen enligt PBL 4
kap33 b §.

Nollalternativ

Nollalternativet beskriver vad som hander inom planomradet om detaljplanen inte vinner
laga kraft. Ett nollalternativ for aktuellt planomrade innebar att byggratten inom Balder 9
forblir oférandrad, det ar alltsa moijligt att uppfora en byggnad i tva vaningar inom del av
fastigheten, innehallande handel enligt 1964 ars bestammelse, vilket innebér butiker,
varuhus, kontor, hotell, restaurang, lager eller mindre hantverk.

Nagon pabyggnad av Balder 8 mot Sveagatan eller ovanpa Hotell Brage kan inte medges.
Géllande planbestammelse handel (1989) inom galleriadelen innebar att t ex inte
konferensanlaggning, tandlakarmottagning eller vuxenutbildning kan medges.
Vardebararna i byggnaderna Hotell Brage, kontorsdelen och Handelsbanken finns inte
beskrivna i gdllande detaljplan, vilket gor att kommande bygglov behéver bedémas
fordjupat fran fall till fall, med risk att byggnaderna forvanskas.

Planens konsekvenser

Fortatning av staden

| Oversiktsplanen for FalunBorliange, antagen 2014, star att stiderna ska fortatas, i forsta
hand i stadskdrnorna 1 kilometer fran resecentrum. Detaljplanen innebar en fortdtning
med manga bostdder, alternativt centrum, i ett centralt ldge pa en yta som idag anvands
for markparkering. Detaljplanen bidrar darmed till uppfyllande av oversiktsplanen.

32

Planbeskrivning
Detaljplan for Balder 9 m. fl.



Skuggstudie
Inom arbetet med detaljplanen har en skuggstudie tagits fram for att visa hur befintlig

bebyggelse paverkas av ett genomférande av detaljplanen. Byggnaden i skuggstudien ar
45 m hog.
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Figur 24. Skuggstudie for att analysera paverkan fran ett 45 meter hégt punkthus inom Balder 9.

Vdrdagjdmning.
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Sommarstolstandet
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Figur 25. Skuggstudie for att analysera paverkan frdan ett 45 meter hégt punkthus inom Balder 9.

Sommarsolstdndet.
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Hoéstdagjamning
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Figur 26. Skuggstudie fér att analysera pdverkan fran ett 45 meter hégt punkthus inom Balder 9.

Héstdagjémning.
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Vintersolstandet

Befintligt Nytt forslag
Klockan 10:00

Figur 27. Skuggstudie fér att analysera paverkan frdan ett 45 meter hégt punkthus inom Balder 9.
Vintersolstdndet.

Skuggstudien visar att ett punkthus enligt detaljplanen visserligen paverkar omgivande
byggnader, men da punkthusets utbredning ar begransad, forflyttas skuggan under dagen
sa paverkan blir inte varaktig pa varje hus. Av den befintliga bebyggelsen drabbas
bostdderna vid Balder 4 mest dar middagssolen helt forsvinner fran uteplatsen. P3
tillkommande byggnader ligger den sydvastra langsidan av lamellhuset inom Balder 9 samt
innergarden pa Balder 9 i skugga stérre delen av dagen.

Paverkan pa stadsbilden

Det finns en allman viljeinriktning att fortata Borlange centrum och att bygga pa hojden.
Fortatning av ett omrade riskerar alltid att paverka helhetsintrycket i ett omrade som &ar
bebyggt sedan tidigare. Detaljplanen medger en byggratt som innebar en hogre byggnad
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dn vad som finns i Borldnge idag. Den tillkommande byggnaden kommer paverka
stadssiluetten pa langt hall saval som narmiljon.

Den kringbyggda kvartersformen i 2-4 vaningar kompletteras genom detaljplanen med ny
bebyggelse mot Malaregatan i en héjd motsvarade intilliggande befintlig bebyggelse.
Placeringen av punkthuset i kvarterets mitt avviker visserligen fran den traditionella
kvartersstrukturen, men bedémningen ar att placeringen, som ramas in av lagre
bebyggelse mot gata, bidrar till att ta ner skalan pa det hoga huset, och ger darmed en
mindre paverkan pa narmiljon. Bedémningen &r vidare att kvarterets innergard inte
besitter sddana kvaliteter som gor den bevarandevard i sig, da den redan ar delvis
bebyggd. Forslaget innebar en fortatning av centrum, i enlighet med kommunens
fordjupade 6versiktsplan. Hojden pa byggnaden avviker markant fran andra byggnader i
omradet, men byggnaden bedoms dnda samspela med andra néarliggande volymer.

Kulturmiljovarden paverkas da de uttryck som tydligt representerar en viss tidsalder ges
ett nytt sammanhang. Utifran en forstaelse for tidlagren i kvarteret kan komplettering av
kvarteret ske pa ett satt som tydliggor och forstarker befintlig bebyggelse samtidigt som
tillkommande byggnader pa olika satt samspelar med den befintliga miljon. Genom
omsorg om detaljer blir tillkommande bebyggelse uttrycksfull och helheten bidrar till
upplevelsen av en intressant innerstad. Staden &r inte statisk, utan fylls pa och anpassas
efter sin samtid. Genom att framja lasbarheten i staden kan kulturmiljévardena varnas.

Den tillkommande byggratten mot Malaregatan bedoms inte ha negativ paverkan pa
estetiska varden eller kulturmiljévarden i omradet, forutsatt att byggnaden utformas i
samspel med intilliggande byggnader genom indragen dversta vaning och avvikande
fasadmaterial mot gata.

En pabyggnad av kontorsdelen mot Sveagatan beddms ocksa kunna genomféras utan
negativ paverkan pa estetiska varden eller kulturmiljévarden, forutsatt att pabyggnaden
gors med ett indrag fran befintligt husliv mot Sveagatan och att fonstersattningen
samspelar med befintlig fonstersattning i vaning tva.

| planarbetet har den samlade bedémningen gjorts att en hogre byggnad an vad som finns
i Borlange idag kan medges, forutsatt att den formges med stor omsorg om de varden som
faststallts hos den befintliga bebyggelsen. Paverkan pa stadssiluetten bedéms bli méarkbar
men darmed inte negativ. Byggnaden kommer bli ett nytt landmarke i staden som vaxer.

Buller

Ett genomférande av detaljplanen innebar nya bostader i ett bullerutsatt lage.
Beddmningen ar dock att det &r maojligt att utfora bostdderna sa att géllande
bullerriktvarden klaras.

Risk

Nya byggnader uppfors narmare dn 150 meter fran jarnvagen, vilket enligt Lansstyrelsens
vagledning innebar att riskerna behover analyseras. | riskanalysen gors beddomningen att
bebyggelse mellan jarnvagen och planomradet samt terrdngforhallanden vid jarnvagen
minskar effekten inom planomradet om det skulle ske en farligt-godsolycka pa jarnvagen.
Vissa atgarder i utformningen tas upp som planbestammelser fér nya byggratter inom
planomradet. Risknivaerna bedéms darmed vara tolerabla.
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Stallningstagande samt skal

De atgarder detaljplanen medger bedéms vara férenliga med en ur allmén synpunkt
lamplig anvandning av mark- och vattenresurserna enligt bestimmelserna i miljobalkens
(MB) 3 kap 18.

Planomradet berdrs av MB 3 kap §§ 8-9 avseende Borldnge flygplats som ar utpekad av
Trafikverket som riksintresse kommunikation och av Férsvarsmakten som riksintresse for
totalforsvaret. Planomradet berérs ocksa av en vaderradarstation som ar utpekad som
riksintresse for totalforsvaret. En flyghinderanalys visar att forslaget inte har nagon
paverkan pa det civila flyget, riksintresset for kommunikation bedoms darmed inte
paverkas av forslaget. Enligt Forsvarsmakten paverkar inte byggnaden den militara
|uftfarten, da den planerade hojden inte &r hogre dn 45 m. Vaderradarstationen paverkas
inte heller av forslaget. Riksintresset for totalforsvaret bedéms darmed inte paverkas av
forslaget. Ovriga riksintressen under MB 3 kap berdrs inte. Riksintressen under MB 4 kap
berors inte heller.

Detaljplanen 6verensstdmmer med 6versiktsplanen.

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

Undersokning om betydande miljopaverkan gors till foremal for samrad med lansstyrelsen
tillsammans med detaljplanen.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen har upprattats av planenheten vid plan- och markkontoret, Borlange
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