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INTRODUKTION

Vad ar en detaljplan?

Med en detaljplan far kommunen reglera anvandningen av mark- och vattenomraden och
hur exploatering far ske nar det géller b.la. volym, placering och gestaltning. |
framtagandet av en detaljplan prévar kommunen om ett omrade ar lampligt for tilltankt
markanvandning t.ex. bostader, verksamheter och infrastruktur. Férutsattningar och
konsekvenser beskrivs och bedoms. Detaljplanen redovisar allmanna platser, kvartersmark
och vattenomraden och granserna for dessa. | plan- och bygglagen (PBL) finns
bestammelser om i vilka situationer en detaljplan ska goras. Det ar bara kommunen som
kan besluta om att ta fram och anta en detaljplan. Det dr ocksa kommunen som tolkar de
detaljplaner som finns.

Detaljplanens omfattning, markanvandning och 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
denna detaljplan ingar utredningar for geoteknik och skyfall.

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

Detaljplaneprocessen och allmanna rad

Detaljplanen for del av Mjalga 17:3 (kv. Pellesgarden) handlaggs med standardférfarande
enligt PBL 2010:900 i dess lydelse efter 1 januari 2015. Planférslaget antas av Milj6- och
samhallsbyggnadsnamnden. Samrad och granskning omfattar sakédgare, boende,
myndigheter och dvriga som beddms ha vadsentligt intresse av planen. Plankartan ar
juridiskt bindande medan planbeskrivningen ska 6ka forstaelsen av plankartan. Samtliga
planbestammelser i aktuell detaljplan &r enligt Boverkets allméanna rad (2014:5) om
planbestammelser fér detaljplan och féljer boverkets handbok om planbestammelser for
detaljplan, 1 augusti 2018 - 30 september 2020.

Standandfdrfarande

Gransknings-
>

Samrad & i
¥ | Underrdttelse | 3| Granskning | ¥ utistande

Antagande | 3| Laga kraft

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

Planbeskrivning
Detaljplan for del av Mjdlga 17:3 (kv. Pellesgarden)



INNEHALLSFORTECKNING

INTRODUKTION . ...t e e e e et e e e e et e e e e eaaeeaees 2
Vad 8r en detaljplan?...... ..o e e e e e e e aaae s 2
Detaljplaneprocessen och allmanna rad ...............eeeeiiiiiiiiiiiieiiiiieieeieeeeeeeereereereeeeeeerre—. 2

PLANHANDLINGAR ..ottt e e e e e 4

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG ... 4

FORENLIGT MED 3, 4 och 5 kap MILJOBALKEN .......ccooeiiiiieeeeeeeeeeee e 4

P L AN DD A T A e ettt e e e e e e e e e aaaes 4
6= o = PP PP PPPRPPPPRt 4
Y == PPN 4
Y= T4 = To o] o) 5 =11 =T a T [T o SRS 5

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE ...t 5
Oversiktsplan FalUNBOIANGE.............coeeueeueieeeieeeeeee e 5
Fordjupad dversiktsplan for Borlange tatort............o 6
[ F= o] o] oo | = o o KOS PPPPPPRIRt 6
(=1 =1 o] =T 0= PP PPPPPPPPRt 6
T30 [ 7
LG =TSSR 7

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR ...ttt 8
[N E= L0 [0 Y] A IR = 1 (= o PSP 8
Y111 o] o] 5 g E= 11 =T o LY o SO PSPERR 12
RiSK OCH SAKEINET........oiiiiiiiiie ettt eeeeeeeeenennne 16
Kulturmiljé oCh 1andSKap ......ccoovuieiiiie e 20
BebYQQEISEOMIATEN. .......ceeiiiiiiiiiieieeeeeee ettt eeeeeeeeeeeseessssssssssssssssssssssssssssnnnnsnnes 20
Friytor OCh reKr@ation..........ccoiiiiiiie e e e e e e e e e e eeaaaaas 22
GatOr OCKH TrAFIK. ... s 22
Teknisk fOrSOMNING .....cooiiiiiii e e e e e e e e e e e e e e e e e s e e aaaeens 23
RS ToTelE=E= I =T Lo 24

GENOMFORANDE ...ttt e e steeete e 25
OrganisatoriSKa FrAQOT ........... e e e nnas 25
Fastighetsrattsliga fragor...........oooo o 26
TeKNiSKa frAgor ...ccoee e 27
=] o g Vo] 1= e I =T [ PPN 27

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE.........ccccoeivieeeieeeee e 27
L8 To =T =To] q g 1T o o PSPPSR PPPPPPRt 27
Stallningstagande SAME SKaI ...........uuu 28

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER........ccooiiiiiieeeeee e 29

3

Planbeskrivning

Detaljplan for del av Mjdlga 17:3 (kv. Pellesgarden)



PLANHANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av plankarta med planbestimmelser samt planbeskrivning.
Plankartan dr upprattad pa grundkarta. Ovriga handlingar utgors av geotekniska
undersokningar, skyfallsutredning och fastighetsforteckning.

- Projekterings-PM geoteknik Pellesgarden, Borlange kommun. Sweco (2015-08-18).
- PM geoteknik, Detaljplan for del av kv. Pellesgarden. Sweco (2019-12-06).

- Geoteknisk bedémning Pellesgarden. Sweco (2024-01-18)

- Skyfallshantering Pellesgarden. Mavacon (2023-07-04)

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att inom planomradet skapa forutsattningar for
bostadsbebyggelse anpassad till sitt sammanhang samt att sakerstalla att bebyggelsen
uppfors pa ett satt som gor att risker for manniskors halsa till féljd av ras och skred samt
buller undviks.

FORENLIGT MED 3, 4 och 5 kap MILJOBALKEN

Planomradet berdrs av MB 3 kap 4§ som anger att jordbruksmark &r av nationell betydelse
och endast far tas i ansprak for att tillgodose ett vasentligt samhéllsintresse och detta
behov inte kan tillgodoses nagon annanstans.

Planomradet berdrs av 3 kap 8-9§ (MB) géllande Borlange flygplats, vilken &r utpekad som
riksintresse av Trafikverket och Férsvarsmakten. Planomradet berors ocksa av en
vaderradarstation som ar utpekad som riksintresse for totalférsvaret enligt 9§. Forslaget
bedoms inte ha paverkan pa dessa riksintressen.

Detaljplanens genomforande innebér att bostader mojliggdrs pa mark som i dagslaget
anvands som jordbruksmark. | tatortens centrala delar finns inga andra lampliga omraden
att exploatera och bostadsbyggnation anses vara ett sa starkt allméant intresse att ett
ianspraktagande av jordbruksmarken kan accepteras. En lokaliseringsprovning for
ianspraktagandet &r framtagen och redovisas under rubriken Jordbruksmark pa sidan atta.

Nagot riksintresse enligt 4 kap MB berdrs inte.

Ett genomforande av detaljplanen anses inte bidra till att miljokvalitetsnormerna enligt 5
kap MB 6verskrids.

PLANDATA

Lage

Planomradet ar beldget i stadsdelen Mjalga i Borlange ca 1,5 km sydost om Borlange
centrum. Planomradet avgrénsas av fastighetsgrans for Pellesgarden 3 och 4 i norr,
Pellesgarden 5 i vaster, fastighetsgrans for Jarnverket 1 i 6ster och planomradesgrans i
soder utgors av slantkron for intilliggande ravin.

Areal

Planomradet &r cirka 6326 m?2.
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Markagoforhallanden

Planomradet utgor en del av fastigheten Mjalga 17:3. Lagfaren dgare for Mjalga 17:3 ar
Borlange kommun.

Gulmarkerat omrdde = Ungefdrligt planomrdde. Réd skrafferat omrdde= Kommundgd mark.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

Oversiktsplan FalunBorlinge

| den géllande 6versiktsplanen for FalunBorldange, antagen 2014, anges fortatning av
tatorterna som den frimsta bebyggelsestrategin. Oversiktsplanen pekar pa att det &r
angelaget att kunna erbjuda attraktiva boendemiljéer for befintliga och blivande
kommuninvanare. Fortatningen ska framst ske i stadskdrnorna och inom 1 km radie fran
resecentrum men dven i 6vriga delar av staderna kommer fortatning behdva ske. Omradet
som berors av denna detaljplan ligger cirka 1,5 km ifran resecentrum och har goda
forbindelser till stadskarnan via gang- och cykelvag samt kollektivtrafik.

Fortatning i narhet till tag och buss ger mojlighet att dra nytta av en storre arbetsmarknad,
samtidigt som befintlig service och infrastruktur anvands maximalt och underlaget for en
hogkvalitativ kollektivtrafik forstarks.

Oversiktsplanen anger att tillkommande bebyggelse alltid ska lokaliseras med hénsyn till
brukningsvard jordbruksmark, storningar och risker, natur- och kulturmiljovarden,
landskapsbild, friluftslivsansprak, mojligheten att ordna vatten och avlopp och annan
hdnsyn som behover tas nar forandringen genomfors.

Planomradet ar i den géllande 6versiktsplanen redovisad som Bebyggelse - titorter och
planlagda omrdden.
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Fordjupad oversiktsplan for Borlange tatort

| den fordjupade Oversiktsplanen for Borlange tatort anges féljande strategier for stadens
bostadsbyggande. | forsta hand ska nya bostader byggas i centrala Borlange, inom 1 km
fran resecentrum. Kommunen ska forst och framst bygga pa mark som redan ar bebyggd
eller till exempel anvands som parkeringsplatser. Att bygga fler vaningar pa befintliga hus
ar ocksa en mojlighet. Kommunen ska undvika att bygga i parker och pa naturmark, men i
vissa fall kan det bli nédvandigt om det beddms som basta |6sning efter att alternativa
mojligheter utretts.

| andra hand ska redan bebyggda, stadsdelar kompletteras med nya bostader och kopplas
samman med andra narliggande stadsdelar. Pa sa satt kan de gator och ledningar som
redan finns anvandas. Det mojliggdr byggnation av olika sorters bostader i varje stadsdel -
villor, radhus, hyreslagenheter och lagenheter med bostadsratt i en bra blandning.

Utover detta anges i den fordjupade oversiktsplanen att goda anslutningar till befintliga
gang- och cykelstrak ska beaktas vid planering av ny bebyggelse.

Planomradet ar i den férdjupade oversiktsplanen utpekat som omrade for jordbruk.

Den aktuella detaljplanen uppfyller den fordjupade 6versiktsplanens intentioner genom
att den foreslar bostadsbyggnation inom befintlig stadsdel med god tillgang pa utbyggd
infrastruktur. Bostdder mojliggors inom 1,5km ifran resecentrum och i direkt anslutning till
kollektivtrafik samt gang- och cykelvagnatet.

Planprogram

Detaljplanen ligger inom omradet fér Planprogram fér promenad- och grénstrdk ldngs
Daldlven nedstréms Islinbybron (plannr 525, godkant 2011). | planprogrammet utreds
mojligheterna att anldgga ett promenadstrak langs Dalalven samt en gang- och cykelvag
langs Mjalgavagen vastra sida. Gangstraket aterfinns strax 6ster om planomradet och
planer finns pa en GC-vag langs Mjalgavagen i nara anslutning till detaljplaneomradet. Inga
specifika stallningstaganden gors for marken inom den aktuella detaljplanen.

Detaljplaner

Ar 1988 upphavdes delar av den stadsplan som géllde fér merparten av marken inom det
aktuella omradet, vilket gor att det inte finns nagon géllande detaljplan for stora delar av
detaljplaneomradet.

| planomradets ytterkanter och i ndra anslutning galler foljande planer;

e Planid 64 (1959-05-28) som anger anvandningen BF, omrade for bostadsandamal,
fristaende hus for fastigheterna langs Pelles krok. | direkt anslutning till
planomradet i sydlig riktning dar anvandningen Parkmark.

e Planid 117 (1967-11-23) som anger anvandningen BF, omrade for bostadsandamal,
fristaende hus for nagra fastigheter vid vandplanen pa Pelles krok.

e Planid 292 (1987-06-17) som anger anvandningen Ju, upplag och Jp, planterat
skyddsomrade for fastigheten Jarnverket 1 narmast planomradet.

e Planid 410 (1998-10-28) som anger anvandningen HB, handel och bostdder for
fastigheten Pellesgarden 5.
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Skydd
Erosionsskydd

Till foljd av risken for skred och ras som identifierats i geotekniska undersékningar
(daterad 2019-12-06 samt 2024-01-18) regleras omradet inom 5 meter fran slantkronet
med bestdmmelsen Skydd. Schakt- och fylinadsarbeten far inte ske inom detta omrade.
Befintlig vegetation och trad ska bevaras eftersom dessa skyddar mot ytlig erosion.

Mark pa avstand mellan 5 meter till 15 meter fran slantkronet bedéms dock kunna
anvandas till hardgjorda ytor for infartsvag och parkering (se bild nedan). Uppfylinader
ovan befintlig markyta far inom detta omrade uppga till max 1,5 m. Mark ska hojdsattas sa
att dagvatten, skyfallsvatten och smaltvatten inte avrinner 6ver slantkronet. Vattnet ska
istallet ledas till avsedd plats for avvattning (erosionsskyddad rénna) i kvartersmarkens
sddra horn. Dagvatten ska tas om hand genom brunnar och ledningar. Dagvattenledning
far inte mynna ut i slant.
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Grdnser fér nyttjande av mark.

Riksintressen

Planomradet berors av riksintresse for forsvarsmakten, civilflygplats med sarskilt behov av
hinderfrihet. Omradet berors dven av en vaderradarstation som ar utpekad som
riksintresse for totalforsvaret enligt 9§. Forslaget bedoms inte ha paverkan pa nagot av
dessa riksintressen.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur och vatten

Planomradet bestar i dagsldaget av obebyggd dngsmark. Omradet utgors av en relativt flack
yta som sluttar svagt fran nordvast i sydostlig riktning. | direkt anslutning till planomradets
sodra del finns en ravin. Den sydostra planomradesgrdnsen foljer ravinens slantkron.
Ravinen ar tatbevuxen med trad och buskage, framst bjork, ronn, graal och sélg.
Vegetationen skyddar mot ytlig erosion. Ravinen utgor en del i ett stérre gronstrak langs
dlven som bidrar med ekosystemtjanster och har vissa varden for den biologiska
mangfalden utpekade i den fordjupade Oversiktsplanen for Borldange tatort (antagen
2018). Genomforandet av detaljplanen bedéms inte innebdra nagon paverkan pa ravinen
eller gronstraket langs med alven.

Nagra andra vérden i naturmiljon, utdver den potential som jordbruksmarken har fér den
biologiska mangfalden och friluftslivet, finns inte inom planomradet.

Jordbruksmark

Detaljplanens genomforande innebér att jordbruksmark ianspraktas for att mojliggora
byggande av bostader. Enligt Miljobalken 3 kap 4§ far jordbruksmark tas i ansprak for
bebyggelse eller anlaggningar endast om det behdvs for att tillgodose vasentliga
samhallsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt
tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i ansprak. Planldggning ska, enligt 2 kap. 3
§ plan- och bygglagen, bland annat framja bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet. Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet ar enligt plan-
och bygglagen ett vasentligt samhallsintresse.

Stallningstaganden i kommunens 6versiktsplan utgér grunden for vad som bor betraktas
som ett vasentligt samhallsintresse. Om bebyggelse uppférs som kan gynna ett stort antal
manniskor och som kan vara en del i en langsiktigt hallbar utveckling kan detta anses vara
ett vasentligt samhallsintresse och pa sa satt utgora ett undantagsfall for nar ett omrade
bestaende av brukningsvard jordbruksmark kan tilldtas fa en annan markanvandning.

Aktuellt planomradet ar utpekat i kommunens 6versiktsplan som ett omrade for
"bebyggelse”. Genom att bebygga luckor i dessa omraden kan kommunen bidra till att en
hallbar tatortsstruktur skapas. | kommunens 6versiktsplan beskrivs att
samhallsplaneringen har en viktig roll fér ett hallbart samhallsbyggande som tillgodoser
manniskors behov av en god livsmiljo, dar det ar 1att for kommuninvanare att goéra ratt. En
medveten och val planerad fértdtning av stdderna ska genomforas som ett steg i denna
utveckling.

| 6versiktsplanen namns ett antal inriktningar for kommunens utveckling som bedéms
vara applicerbara for det aktuella planomradet och dess innehall:

Fortatning i narhet till tag och buss ger mojlighet att dra nytta av en storre arbetsmarknad,
samtidigt som befintlig service och infrastruktur anvands maximalt och underlaget for en
hogkvalitativ kollektivtrafik forstarks. Omstigning mellan trafikslag ska kunna ske sa enkelt
och tillgdngligt som maijligt, for att hela resan ska uppfattas som bekvam och effektiv.
Gang- och cykeltrafik ska prioriteras.

- Planomradets Idige i tdtorten skapar férutsdttningar att kunna minska transportbehovet
och frdmja ett bdttre utnyttjande av géng- och cykelbanor samt kollektivtrafiken.

Staden ska fortatas, i forsta hand i stadskarnorna inom 1 kilometers radie kring
resecentrum. Den strategin innebar lokalisering av offentliga funktioner till centrala lagen,
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samt planering for funktionsblandning av handels- och tjansteféretag och bostader. Pa sa
satt blir stadskdrnorna attraktiva och befolkningstdta med mojligheter till manga moten.
Aven i évriga delar av stiderna kommer foértitning att behéva ske. Fértitningen, som
framjar funktionsintegrering, bor i férsta hand géras genom omvandling av redan
exploaterad mark.

- Planomradet utgér en av de sista ytorna inom stadsdelen Mijdlga som inte dr planlagt
sedan tidigare. Ytan dr en viktig del i att nyttja marken inom tétorten Borléinge pa ett mer
resurseffektivt séitt och méjliggéra skapandet av attraktiva boenden i ett centralt ldge.

Detaljplanens syfte, att mota behovet och efterfragan pa bostdader och en hallbar
tatortsstruktur med blandad bebyggelse, bedoms bidra till ett starkt befolkningsunderlag
inom kommunen.

For en langsiktigt hallbar utveckling kravs att ny bebyggelse lokaliseras dar goda
forutsattningar finns for utnyttja befintlig infrastruktur gallande dricksvattenforsérjning
och dér vatten- och avlopp kan hanteras pa ett bra satt. Omradet angransar till befintlig
bostadsbebyggelse och ligger inom verksamhetsomrade for ovan ndmnda infrastrukturer.

Genom planforslaget mojliggors byggnation av ett 20-tal bostader. Dartill mojliggors ett
starkt underlag for kollektivtrafiken. Detta beddms sammantaget bidra till ett battre
nyttjande av mark och infrastruktur inom tatorten, samt bidra till en mer hallbar
samhallsplanering. Féreslagen markanvandning bor darmed betraktas som ett vasentligt
samhallsintresse.

Fordjupad oversiktsplan

| den fordjupade 6versiktsplan finns riktlinjer om att kommun ska undvika att bygga i
parker och pa naturmark, men i vissa fall kan det bli nédvandigt om det bedéms som basta
|6sning efter att alternativa mojligheter utretts.

| andra hand ska redan bebyggda, stadsdelar kompletteras med nya bostader och kopplas
samman med andra narliggande stadsdelar. Pa sa satt kan vi anvanda de gator och
ledningar som redan finns. Da kan vi ocksa bygga sa att det blir olika sorters bostader i
varje stadsdel - villor, radhus, hyreslagenheter och lagenheter med bostadsratt i en bra
blandning.

Utover detta anges i den férdjupade 6versiktsplanen att goda anslutningar till befintliga
gang- och cykelstrak ska beaktas vid planering av ny bebyggelse.

Planomradet ar i den férdjupade Oversiktsplanen utpekat som omrade for jordbruk.

Den aktuella detaljplanen uppfyller den férdjupade oversiktsplanens intentioner genom
att den foreslar bostadsbyggnation inom befintlig stadsdel med god tillgang pa utbyggd
infrastruktur. Bostdder mojliggors inom 1,5 km ifran resecentrum och i direkt anslutning
till kollektivtrafik samt gang- och cykelvagnatet.

Alternativ lokalisering

For att kunna bedéma om behovet av nya bostader kan tillgodoses pa ett tillfredsstallande
satt genom att annan mark tas i ansprak har alternativa lokaliseringar utretts. Alternativa
lokaliseringar begransas i detta fall till mark inom tatorten, enligt SCB:s klassificering, pa
ett avstand av maximalt 2 km fran resecentrum. For att kunna identifiera alternativa
lokaliseringar inom ovanstaende omrade har ett antal bedémningskriterier tagits fram.

Foljande bedomningskriterier har legat till grund for identifierandet av alternativa
lokaliseringar:

e Mark inom tva kilometer fran resecentrum.

e Mark inom 200 meter fran gang- och cykelvag.

Planbeskrivning
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e Ejstrandskyddad mark.

e Mark som inte berdrs av en gallande detaljplan.

e Mark som ligger pa rekommenderat avstand fran led for farligt gods (70 meter).
e Mark storre eller lika med 6326 kvm (storlek pa foreslaget omrade).

Stora delar av marken inom 2 kilometer fran resecentrum ar i nuldget planlagt. Planlagda
omraden har inte inkluderats i analysen eftersom dessa redan ar bebyggda eller inom kort
kommer att bebyggas.

For att mojliggora forutsattningar for ett hallbart resande har avstandet till ndrmaste
gang- och cykelvag begransats till 200 meter. Majoriteten av undersékt omrade uppfyller
detta krav. For att starka kollektivtrafiken och minska transportbehovet har avstandet till
resecentrum begransats till tva kilometer.

Narmaste tillatna avstand till led for farligt gods transporten har begransats till 70 meter.
Detta avstand foljer rekommendationerna i dokumentet som tagits fram av Lansstyrelsen
Dalarnas lan: FARLIGT GODS riskhantering i fysisk planering Végledning fér planlédggning
intill transportleder for farligt gods.

Strandskyddad mark exkluderades i analysen eftersom byggnation inom sadant omrade
innebar att strandskyddet skulle behdva upphévas.

Markytor mindre an foreslaget planomradet anses inte vara lampliga alternativ eftersom
foreslagen bebyggelse pa ett 20-tal bostader inte skulle rymmas pa en sadan yta.

Borlange kommun bedémer med, stod av genomford lokaliseringsutredning, att det
foreslagna planomradet inom stadsdelen Mjalga ar det mest lampade att utveckla utifran
detaljplanens syfte och dversiktsplanens ambitioner med utvecklingen av staden.

Karta over alternativa lokaliseringar inom 2 km frdn resecentrum. Resecentrum markerat med svart prick.
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Det har konstaterats att omrade 2,3,4 och 5 inte bor ses som lampliga
lokaliseringsalternativ.

Ytan markerat med 1 pa kartan representerar omradet som utgér planomradet fér aktuellt
projekt.

Omrade 2 bestar av ett icke exploaterat skogsparti i anslutning till Sportfaltet. Marken ar i
kommunens utvecklingsplan for Sportfaltet utpekad som Rorelseparken och Barnens skog.
| planen beskrivs rorelseparken som ett omrade med bland annat hinderbana, bollplaner,
utegym och grillning. Barnens skog beskrivs som ett omrade med picknick och
samlingsplatser dar bland annat forskolegrupper kan leka och vara pa utflykt. Skogen &r
dessutom en av fa naturmiljoer i denna del av tatorten.

Omrade 3 anses inte heller som ett bra alternativ eftersom det genom omradets 6stra del
stracker sig ett ledningsstrak, vilket innebdr majoritet av den ytan inte skulle vara méjlig
for bebyggelse. | mitten smalnar omradet av runt en privatagd fastighet. Vaster om denna
fastighet 6ppnar omradet upp sig igen, denna yta ar dock mindre an gransvardet pa 6326
kvm som anvandes i analysen.

Omrade 4 och 5 anses inte lampligt pa grund av att ytorna ar utpekade i foérdjupade
oversiktsplanen for Borldange tatort som utredningsomrade for bostadder, vilket sker i ett
annat planuppdrag.

Brukningsvard jordbruksmark

Jordbruksmarken ar inom tatorten uppdelad i mindre enklaver vilket gor det svart att
bedriva ett rationellt jordbruk. Jordbruksmarken inom planomradet har under flera ar
brukats av en arrendator, den kan darfor sdgas vara brukningsvard trots att
forutsattningar for att bedriva ett rationellt jordbruk anses saknas.

Stallningstagande

| den gillande Oversiktsplanen &r marken kategoriserad som bebyggelse — téitorter och
planlagda omrdden. Det &r omraden som bedomts vara lampliga for kompletterande
bebyggelse. Oversiktsplanen anger fértatning som den frimsta bebyggelsestrategin och
patalar fordelarna med att lata tatorten vaxa i narhet av resecentrum men dven pa andra
hall inom tatorten dar det finns tillgang till befintlig infrastruktur.

Fordelarna med att fortata i ett lage nara centrum och resecentrum, med tillgang till redan
utbyggd infrastruktur, samt med god tillgang till service och forutsattningar for ett hallbart
resande beddéms darfor vaga tyngre an ett bevarande av den aktuella jordbruksmarken.

Geotekniska forhéllanden

En geoteknisk undersdkning genomférdes inom planomradet ar 2015, denna har senare
kompletterats under hésten 2019 samt 2024, da dven en skyfallsutredning togs fram.
Enligt undersékningen bestar marken i omradet av 0,2 meter djupt lager mulljord som
Overlagrar ett 15 meter maktigt varvigt siltlager med inslag av lerskikt. Fran 15 meter ner
till 20 meter under markytan 6vergar silten till sand. Grundvattennivaerna inom
angsmarken ovan ravinslanten ligger ca 9 meter under markytan. Héjdskillnaden mellan
slantkron och slantfot ar ca 15 meter.

Resultatet av den geotekniska undersokningen visar pa en godkand stabilitet minst 15
meter fran slantkron. Planomradet bedéms kunna exploateras av villor utan
kdllarkonstruktioner med normalstora laster (hogst 2-plansvillor). Tomtgranser ska inte
anlaggas narmare an 15 meter fran slantkron. Vid vissa delar av sldnten langs 6stra sidan
har sldanterosion observerats och darfér rekommenderas det att uppfora tomter in mot
befintlig bebyggelse och inte ut mot slanterna.
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For att uppna tillfredstéllande sdkerhet géllande ras- och skred sakerstélls ett
bebyggelsefritt omrade om minst 15 meter ovan ravinens slantkron. Omradet mellan 5 —
15 meter ifran slantkronet bedéms kunna anvandas till hardgjorda ytor for infartsvag och
parkering, dock far uppfylinader inom detta omrade uppga till maximalt 1,5 meter ovan
befintlig markytan. Narmast slanten anges planbestammelsen SKYDD for att sdkerstalla att
marken forblir oférandrad.
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Grdnser fér nyttjande av mark.

Miljoforhallanden

Miljokvalitetsnormer
Buller

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

Luftmiljo

Dalarnas luftvardsforbund har i sin senaste rapport fran 2021 bedémt att samtliga
miljokvalitetsnormer med avseende pa luftmiljon klaras i Borlange kommun. Planen
innebar att ett obebyggt omrade kan bebyggas med bostdder vilket kan innebéra en
okning av trafik i omradet. Exploateringen anses dock inte bidra till att
miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap MB 6verskrids.

Vattenforekomster

Miljokvalitetsnormer finns for olika vattenférekomster. Dessa kan paverkas negativt av
bland annat fysiska ingrepp eller utsldpp. | aktuell detaljplan bedéms paverkan komma
fran dagvatten som tillfors ytvattenférekomsten Dalalven.

Dagvattnet fran planomradet leds till ytvattenférekomsten Daldlven, som idag inte klarar
kvalitetskraven for vare sig god kemisk ytvattenstatus eller god ekologisk status. Orsaken
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till att kraven for kemisk status inte klaras ar atmosfarisk deposition fran utslappskallor
utanfor Sverige, vilket ar ett generellt problem for alla svenska sjoar och vattendrag. For
ekologisk status bestar problemen av fysisk paverkan kopplat till vattenreglering. Pa grund
av energiproduktionsintresset har vattenmyndigheten beslutat att denna paverkan ar
acceptabel, och att miljokvalitetsnormen ska vara god ekologisk potential istdllet for god
ekologisk status.

Planen beddms leda till att dagvattenmingden som avleds till Daldlven 6kar. Okningen &r
dock ytterst marginell, och den planerade markanvandningen ar inte heller av ett slag som
generellt ger upphov till ett sarskilt férorenat dagvatten. Utslapp av dagvatten ar inte
heller kopplat till den paverkansbild som gor att kvalitetskraven i Dalédlven inte efterlevs.
Sammantaget bedéms planen darfoér sakna betydelse for forutsattningarna att félja
miljokvalitetsnormer for vatten.

Fororenad mark

Inga kdnda markféroreningar aterfinns inom planomradet.

Radon

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

Storningar

Trafikbuller

En 6versiktlig kartlaggning av buller har genomforts for Borlange kommuns samtliga vagar
och jarnvagar. Enligt kartlaggningen 6verskrids inte riktvardena for buller géllande
bostader inom aktuellt planomrade. Buller fran vagar bor inte 6verskrida 60 dBA
ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70
dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till
byggnaden. Samma varden géller for bostadsbyggnader om hogst 35 kvadratmeter men
ekvivalentnivan vid fasad ar istallet 65 dBA.

45-50 dBA
50-55 dBa
55-60 dBA
- 60-85 dBA
[l 55-70 dBa

R —.
L3 2 e

’&\\W [l 70-75 dBa

SCIANPE S S N e

Kartan visar ekvivalenta ﬁuﬁnivder “fran végtrafikbuller.
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60-65 dBA
M 65-70 dea
70-75 dBA
[ 75-80 dBA
M 2085 dea
M s5-90 dBa

ADKEN.\ M 20=> dBa

R Aty
Kartan visar maximala ljudnivder frdn vigtrafikbuller.

Industribuller

Strax 6ster om planomradet har SSAB ett upplag for bland annat stalskrot och skrotdmnen
i vdntan pa att skaras ner for atervinning. Hanteringen av skrotet kan ge upphov till
olagenheter i form av buller och vibrationer. Atgarder har vidtagits i anslutning till
upplaget for att begransa bullerspridning till det befintliga kvarteret Pellesgarden.

For buller ifran SSAB:s verksamhet har miljddomstolen beslutat om villkor. Dessa villkor
innebar att buller fran verksamheten ska begrédnsas sa att den ekvivalenta ljudnivan vid
narmast beldgna bostdder som riktvarde inte Overstiger:

50 dBA nattetid (kl. 23.00-06.00)

55 dBA kvallstid (kl. 18.00—23.00) samt

60 dBA 6vrig tid

Nattetid far ljudets momentanvarde vid ndarmast beldgna bostader inte 6verstiga 65 dBA.

Boverket har tagit fram en vagledning for planldaggning och byggande av bostader som
utsétts for buller fran industrier och annan verksamhet. Enligt vagledningen géller féljande
riktvarden:

Tabell 1. Hogsta ljudniva fran industri/annan verksambhet. Frifaltsvarde utomhus vid
bostadsfasad.

Leq dag (06-18) Leq kvall (18-22) Leq Natt (22-06)
Lordagar, sondagar
och helgdagar (06-

22)
Zon A — Bostadder 50 dBA 45 dBA 45 dBA
bor kunna
accepteras upp till
angivna nivaer.
Zon B — Bostader 60 dBA 55 dBA 50 dBA

bor kunna
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accepteras forutsatt
att tillgang till
ljuddampad sida
finns och att
byggnaderna
bulleranpassas.

Zon C—
Bostadsbyggnader
bor inte accepteras.

>60 dBA

>55 dBA

>50 dBA

Utover detta galler foljande for frifaltsvarde utomhus vid bostadsfasad:

e Maximala ljudnivaer (LFmax > 55 dBA) bor inte férekomma nattetid klockan 22-06
annat dn vid enstaka tillfallen. Om de berérda byggnaderna har tillgang till en
ljuddampad sida avser begransningen i forsta hand den ljuddampade sidan.

e Vissa ljudkaraktdrer ar sarskilt storningsframkallande. | de fall verksamhetens buller
karakteriseras av ofta aterkommande impulser som vid nitningsarbete, lossning av
metallskrot och liknande, eller innehaller ljud med tydligt hérbara

tonkomponenter, bér vardena i tabellen sankas med 5 dBA.

e | de fall den bullrande verksamheten endast pagar en del av nagon av
tidsperioderna ovan, eller om ljudnivan fran verksamheten varierar mycket, bor
den ekvivalenta ljudnivan bestammas for den tid da den bullrande verksamheten
pagar. Dock bor den ekvivalenta ljudnivan bestammas for minst en timme, dven
vid kortare handelser.

| zon B bor bostadsbyggnader ha en ljuddampad sida dar ljudnivaerna uppfylls utomhus
vid bostadens fasad samt vid gemensam eller privat uteplats om sadan anordnas i
anslutning till bostaden. For den ljuddampade sidan galler féljande riktvarden:

Tabell 2. Hogsta ljudniva fran industri/ annan verksamhet pa ljudddmpad sida.
Frifaltsvarde utomhus vid bostadsfasad och uteplats.

Leq dag (06'18)

Leq kvall (18-22)
Lordagar, sondagar
och helgdagar (06-
22)

Ljuddampad sida

45 dBA

45 dBA

40 dBA
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Risk och sakerhet

Ras, skred och erosion

Marken inom planomradet bestar till stor del av silt som ar en skred- och erosionskénslig
jordart. Dessa tenderar att vid eventuella stabilitetsbrott erhalla ytligare skred och inte
storre lerskred. Risken att hela platan skulle ge vika bedéms darmed som liten och att det
vid eventuellt skred kommer ske ytliga skred. Aven erosion har observerats i ravinsldnten,
detaljplanen férhindrar att byggnader uppférs inom 15 meter fran slantkrénet. Inom
omrade avsett for bostadsbebyggelse ar marken lamplig fér exploatering, i enlighet med
rekommendationerna i genomfoérda geotekniska utredningar. Siltjordarna i omradet ar
mycket flytbenagna och dven kansliga for erosion. Darfor ska vatten inte tillféras och
sldppas ut i slanterna. Detta géller bade dagvatten, skyfall och snéupplag. Genom att
marken hojs och avvattnas at sydvast forhindras stérsta mangden skyfallsvatten att
tillforas till slanten.

Skyfall

En skyfallsutredning har tagits fram dar en avrinningsanalys genomférts och foreslag pa
hur skyfall ska hanteras. Analysen bestar av en terranganalys och en flédesanalys.
Terranganalysen visar att planomradet lutar huvudsakligen dsterut mot ravinen och ett
mindre uppstromsliggande omrade berdknas avrinna via planomradet. En terranganalys
speglar endast terrdngen och har ingen koppling till nagot visst fléde. Vid floden med stort
vattendjup kan vatten ddmma 6ver kanter och ta andra vagar dn de lagsta rinnstrak som
en terranganalys ger. Avrinning fran bostadsomradena vaster om Mjalgavagen berédknas
avlankas av vagen och dess bomberade yta. Skillnaden mellan ryggen i mitten av vagen
och vecken pa dess sidor ar ca 15 cm. Vid fléden djupare &n sa kan vatten fran
bostadsomradena rinna vidare 6ver vagen i stéllet for att félja den.

—* Lutning
— Ytvattendelare

[__| Pellesgdrden

Kartan visar en terringanalys av planomrddet och omkringliggande terrdng.
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Kartan nedan visar detaljer 6ver berdknade flodeskonvektionslinjer vid planomradet.
Vatten som avrinner langs med Groénstigen mot Mjalgavagen skulle vid stora fléden kunna
fortsatta over Mjalgavagen vid punkt 1 och fortsdatta mot Matjesgatan eller mot ravinen.
Vid punkt 2 och 3 ar héjdskillnaderna sma och avrinnande vatten skulle eventuellt kunna
ta vagen mot planomradet i dessa punkter. Beroende pa dessa osakerheter bor
skyfallsavledning inom planomradet utformas med marginal for storre fléden dn vad det
relativt begréansade uppstromsliggande omradet bidrar med, sammanlagt bedéms
avrinning mellan 1,1-1,9 ha hanteras inom planomradet.

e TR Ty A WA L__i Planomrade

5 _}% sl el _l_____" T -}n 5 ' O l Delavrinningsomraden
Wk : e o) = N 7 ':' —D.Rjktning

Berdknade
fladeskonvektionslinjer
hojdkurva 1m
hojdkurva 0,1 m

2 RTINS I

Kartan visar beréiknade flodeskonvektionslinjer. Roda ringar markerar osdkra punkter.

| enlighet med den geotekniska utredningen foreslas att dagvatten, dvs. floden vid regn
upp till 10-ars och 20-ars atkomsttid tas omhand via ledningar. For att undvika att vatten
vid kraftigare regn rinner 6ver slantkronet ska markens lutning planeras for att styra
ytavrinningen bort fran slanten. Infor byggnation ska marken detaljprojekteras.

| figuren nedan presenteras ett alternativ for skyfallshantering och principiell héjdsattning
av planomradet ur ett skyfallsperspektiv. Principen ar att skapa ett uppsamlande
dikesstrak langs planomradets vastra sida. VA-ledningar inklusive dagvattenledningar
planeras i 6stlig strackning som regleras pa plankartan genom markreservat for
underjordiska ledningar. Markytan behover justeras sa att ytavrinningen styrs bort fran
slantkronet. Fyll nara slanten kan enligt ovan 6ka risken for stabilitetsproblem samtidigt
som schakt mot befintlig bebyggelse orsakar utrymmeskravande sldnter, alternativt behov
av stodmurar. Dartill ar befintlig siltjord inte anvandbar utéver landskapsutformning enligt
geoteknisk undersékning och stora dverskott som behover transporteras bort bor darfor
undvikas. Vid markprojektering behdver massbalans balanseras mot risker vid fyll.

17

Planbeskrivning
Detaljplan for del av Mjdlga 17:3 (kv. Pellesgarden)



+ Befintliga nivder

Férslag
{Gversiktlig princip)

—+ Marklutning

m;gnader samt
med |utning
fran byggnaden
* 47 Omrdden som kan
behdva fyllas

(stams av med
geotekniker)

==p LAgstrik
==p Alt. lEgstrak

= Dike/svackdike
Jtorrdamm
Beskrivande
text

DEE Storre
kupalbrunn

Hllustrationen visar ett mdjligt alternativ till husplacering och skyfallshantering.

Skyfallshanteringen regleras genom en planbestammelse med lydelsen Mark ska
héjdsdttas sa att dagvatten, skyfallsvatten och smdltvatten inte avrinner 6ver sléntkrénet.
Vattnet ska istdllet ledas till avsedd plats for avvattning (erosionsskyddad rdnna) i
kvartersmarkens sédra hérn. Sodra hornet markeras ut genom egenskapsbestadmmelse om
var erosionsskydd ska finnas. Erosionsskyddet, som anordnas pa allméan platsmark, kan
vara exempelvis en ranna, men marken kan dven hojdsattas pa ett sadant satt att
skyfallsvatten naturligt nar recipienten utan risk for att slantens stabilitet paverkas.
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Hoga vattenstand/oversvamning

Vid ett dammbrott, 100-, eller 200-arsléde kommer ravinens mynning i Daldlven att
Oversvammas. Detta sker ca 50 meter ost/sydost om planomradet. Pa grund av
nivaskillnaderna mellan Daldlven och planomradet paverkas inte detaljplaneomradet
direkt av en 6kad vattenniva i alven.

= P PN

Kartan visar Daléilvens vattenfloden vid 100-arsflode (morkbldtt), 200-darsflode (ljusblat) och berdknat hogsta
flode (skrafferar). Rod cirkel markerar planomradet.

Transport av farligt gods

| Lansstyrelsens vagledning ”Farligt gods, riskhantering i fysisk planering” anges att mer
eller mindre all markanvandning ar lamplig pa avstand stérre dn 150 meter ifran led for
farligt gods. Nyttan med storre sakerhetsavstand eller ytterligare riskhanteringsatgarder ar
darfor svar att pavisa. Undantag kan galla for mycket personintensiva atgarder. Avstandet
mellan planomradet och utpekad led for farligt gods, E16 ar stérre &n 150 meter och
aktuell detaljplan mojliggér ingen personintensiv verksamhet vilket gor att nagon
ytterligare riskanalys inte behdver goras.

Miljostorande verksamhet

| den fordjupade 6versiktsplanen har olika riskhanteringsavstand for delar av SSABs
verksamhet faststallts, planomradet ligger inte inom nagot sadant riskhanteringsavstand
gadllande hantering av gasol, vatgas, syrgas och naturgas.

Mellan industriomradet och planomradet rader stor skillnad i markniva. | de géllande
detaljplanerna for det mellanliggande omradet anges anvandningen Jp — planterat
skyddsomrade narmaste SSAB:s omrade. Narmast planomradet ar bestammelsen BF —
bostadsandamal, fristdende hus i maximalt en vaning.
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Raddningstjansten

Framkomlighet fér raddningstjanstens fordon ska sakerstallas. Avstandet mellan
uppstallningsplats for fordonen och punkten for raddningsinsats ska maximalt vara 50
meter. Grundprincip for utrymning dr att manniskor alltid ska ha tillgang till minst tva av
varandra oberoende utrymningsvagar. Raddningstjansten kan vara behjalplig med
utrymning via fonster/balkong via stege om avstandet mellan mark och underkant
fonster/dverkant balkongracke understiger 11 m (max fyra vaningar). Exakt hur
byggnaderna ska utrymmas samt atkomlighet och uppstallningsplats for fordon sakerstalls
i bygglovsskedet. Brandposter bor finnas tillgangliga inom 75 meter fran varje byggnad
som overstiger tre vaningar.

Kulturmiljo och landskap

I anslutning till planomradet, langs Mjalgavagen, ligger Pellesgarden en av Mjilgas aldre
gardar med tillhérande ekonomibyggnader. Utdver bostad finns dar ett mikrobryggeri.
Pellesgarden och dess historiska byggnader har ett kulturellt varde fér helhetsmiljon i
naromradet. Anpassningar till narliggande kulturmiljo gérs genom bestimmelser i
detaljplanen géllande fasadmaterial och farg (f;: — Fasader ska vara av tré och mélas med
slamfdrg). Ytterligare anpassningar till narliggande bebyggelse sker genom bestdmmelse
som begransar takvinkeln genom ett spann mellan 20-35 grader.

Inom planomradet finns inga kdnda fornlamningar enligt fornlamningsregistret. Om det
vid utgravning eller annat arbete patraffas fornlamningar som inte tidigare varit kdnda
foreligger anmalningsplikt enligt kulturmiljolagen.

Bebyggelseomraden
Befintlig bebyggelse

Planomradet ar idag obebyggt men angransar till befintlig bebyggelse i kvarteret
Pellesgarden. Langs med vagen Pelles krok finns bostdader som framst av villor byggda
under 1920-talet och 1930-talet, i huvudsak 1-2 vaningar med fasader av stdende
locklistpanel. Flera av smahusen har en valbehallen karaktar fran den tid den byggdes.
Bostadshuset inom Pellesgarden revs under sent 1900-tal men fagarden fran sekelskiftet
ar 1900 finns bevarad. Inom den fastigheten finns ett bostadshus fran 1920-talet som
flyttades till platsen kring ar 2000. Fagarden ar renoverad och anvands nu som
hantverksbryggeri.

Ny bebyggelse

Den aktuella detaljplanen majliggor att bostader i tva vaningar kan uppforas genom
planbestdmmelsen Bostdder (B) och en hogsta nockhojd pa 11 meter. Storsta
byggnadsarea dr 1600 m? inom anvandningsomradet. Planbestimmelsen f; reglerar
fasadmaterial och fargval for att sdkerstélla att ny bebyggelse passar in i naromradet.
Detsamma géller reglering av takvinkeln som ska vara mellan 20-35 grader.
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Sophus + Teknik

Carport

Cykel, forrad och carport

L& med 8 |5 i tvé véni

Bilden visar en mdjlig exploatering av planomrdet.

Anlaggandet av ny dagvattenledning i planomradets 6stra del innebar ett markreservat for
allménnyttiga underjordiska ledningar (u-omrade) och ledningsratt. Detta markreservat
sakerstaller aven ett avstand till slantkronet. Befintliga luftledningar i planomradets norra
del ska sakerstallas med markreservat for allmannyttig luftledning (I-omrade) och
ledningsratt.

| planomradets sédra del finns omrade med anvdandningsbestammelsen skydd.
Skyddsomradets storlek stammer 6verens med rekommendationer i genomford
geoteknisk undersdkning gallande atgarder for att minska erosionsrisken i anslutning till
intilliggande ravin. For att sakerstdlla att dagvatten, skyfallsvatten eller smaltvatten inte
avrinner over slantkronet och underminerar slantens barighet reglerar en
planbestammelse markens anordnande och vegetation med lydelsen Marken ska
héjdsdttas sa att dagvatten, skyfallsvatten och smdltvatten inte avrinner éver sldntkrénet.
Vattnet ska istdllet ledas till avsedd plats fér avvattning (erosionsskyddad rdnna) i
kvartersmarkens sédra hérn.

Inom anvandningen SKYDD ska dven en erosionsskyddad rénna eller dylikt anordnas.
Radnnans (eller motsvarande anordnings) syfte ar att skapa en erosionssaker vag for
dagvatten, skyfallsvatten och smaltvatten mellan planomradet och recipient. Utéver
eventuell anordning for erosionsskydd tillater anvandningen SKYDD att mark anldggs som
angsmark eller liknande.

Hallbarhet

Miljostrategin beslutades av kommunfullmaktige 2021-09-14. Den anger bland annat att i
Borlange ska vi hushalla med mark och anvdanda den val. Byggnader kan ha en lang
livslangd, vilket gor det extra viktigt att vi tanker till och bygger miljésmart och langsiktigt
nar vi bygger nytt. Detaljplanen innebar fortatning i ett omrade med redan utbyggd
infrastruktur och anses vara i linje med miljostrategin for att framja en hallbar
tatortsstruktur.
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Offentlig och kommersiell service

Planomradet ligger ca 1,5 km ifran Borldange centrum och dess utbud av offentlig och
kommersiell service. Narmsta livsmedelsbutik aterfinns inom 400 meter.

Narmsta forskola aterfinns i stadsdelen Gylle ca 800 meter fran planomradet och
grundskolor &terfinns inom samma avsténd i stadsdelarna Mjilga samt Ostermalm.

Detaljplanen mojliggor ingen utdkad offentlig eller kommersiell service i omradet.

Friytor och rekreation

I anslutning till planomradet finns maojlighet till rekreation i en ndrskog som utgors av ett
gronstrak langs Daladlven. | stadsdelen Mjalga finns ocksa tillgang till en lekplats ca 350m
fran planomradet. Inom planomradet mojliggors friyta for utevistelse i anslutning till
bostaderna.

Gator och trafik

Gatunat och fordonstrafik

Anslutning till planomradet sker idag via Mjalgavagen och Pelles krok. Genomférandet av
detaljplanen innebér att infart till omradet enbart kommer att ske via den befintliga
infartsvagen Pelles krok, i planomradets norra del.

Véaghallare for Pelles krok ar Borlange kommun och ansvarar genom Borlange Energi for
drift av den.

Gang-, cykel- och kollektivtrafik

Gang- och cykelvag mot centrum gar att ansluta till via Mjalgavagen ca 150 meter vaster
om planomradet. Detaljplanen redovisar ingen utbyggnation av gang- och cykelvagnatet.

Busshallplats finns vid korsningen Mjalgavagen/ Matjesgatan inom 100 meter ifran
planomradet. Hallplatsen trafikeras av linjebuss 4 med avgangar med ca 15 — 30 minuters
intervall pa vardagar dagtid och varannan timme under kvallstid och helger.

Parkering

Parkeringsplatser for den nya bebyggelsen ska ordnas inom kvartersmark och bér félja
Parkeringstal for Borldnge som antogs 2017-02-14 av kommunfullmaktige. Parkeringstal
finns for bade cykel och bil.

Planomradet ligger inom det som i Parkeringstal foér Borldnge kallas for zon 3.

Tabell 3. Parkeringsplatser for cykel i zon 3

Hustyp Per 1000m?BTA Per bostad
Flerbostadshus 30 2
Studentboende/ 60 1,5
smaldgenhet < 35m?

Tabell 4. Parkeringsplatser for bil i zon 3
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Hustyp Per 1000m?BTA Per bostad

Flerbostadshus 13 0,9

Studentboende/ 7 0,25
smaldgenhet < 35m?

Smahus 11 2 (inom egen tomt)

1,2 (gemensamhetsanlaggning)

Teknisk forsorjning

Allmanna ledningar som passerar genom kvartersmark for bostader ar reserverade genom
planbestammelserna Markreservat for allménnyttig underjordisk ledning (u),
Markreservat for allménnyttig luftledning (1) och Marken far inte férses med byggnad.

Vatten och spillvatten

Planomradet ligger inte inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.
Omradet avses i samband med planlaggning att inforlivas i verksamhetsomradet.
Maijlighet finns att ansluta omradet till VA-natet. Exakt placering av anslutningspunkt
faststalls inte i detaljplanen.

Dagvatten

Planomradet ligger inte inom kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Omradet
avses i samband med planlaggning att inforlivas i verksamhetsomradet.

Enligt rekommendationer i genomford geologisk undersékning ska dagvatten tas om hand
i brunnar och ledningar, dessa far inte mynna ut i angréansande ravinslant pa grund av risk
for erosion. Med anledning av erosionsrisken far inte upplag med sno ske pa ett sadant
satt att vatten fran snésmaltning rinner ner i slanten. Detaljplanen mojliggor att dagvatten
omhéandertas pa ett satt som inte 6kar risken for erosion.

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

e Vattenfloden fran omkringliggande mark ska kunna passera ny bebyggelse.

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

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

e Nodvandiga ytor for fordrojning avsatts vid planlaggning.

e Dagvatten fran ytor som kan anses vara kraftigt férorenade (t.ex. storre vagar,
storre parkeringar och omraden med miljofarlig verksamhet) ska omhéandertas pa
ett sddant satt att fororeningsinnehallet begrénsas.

Forutsattningarna att hantera vatten fran omkringliggande mark och att ta hansyn till
skyfallsrisker vid hojdsattning beddms som goda (se dven avsnittet Skyfall). For att undvika
att vatten vid kraftigare regn rinner 6ver slantkronet ska markens lutning planeras for att
styra ytavrinningen bort fran slanten. Infér byggnation ska marken detaljprojekteras. Den
nya bebyggelsen beddms inte innebara risk for skyfallsskador nedstroms eller foranleda
nagot behov av fordréjning.
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Den planerade markanvandningen ger inte heller upphov till den typ av férorenat
dagvatten som behoéver renas.

El

Den planerade bebyggelsen inom planomradet kan anslutas till befintligt elnat.

Varme

Anslutning till fjarrvarmenatet ar mojlig. Forstarkningsatgarder kan behovas.

Tele

Skanova har ledningar fér telekommunikation inom planomradet. Ledningarnas strackning
inom planomradet gar i den norra delen av planomradet i anslutning till gatan Pelles Krok.
Byggnation enligt detaljplan beddms inte paverka ledningarnas funktion eller strackning.
Ledningsstrackningen skyddas genom planbestammelserna Markreservat fér allmdnnyttig
luftledning (1) och Marken fdr inte férses med byggnad.

Fiber

Fastigheten kan anslutas till fibernatet, ledningar for anslutning finns i ndromradet.

Avfall

Avfallshantering ska ske enligt kommunens foreskrifter for avfallshantering antagna 2019-
05-21 och Avfall Sveriges handbok for avfallsutrymmen.

Avfallshamtning foreslas ske vid vandplanen vid Pelles krok, eller vid vdandplan inom
kvartersmark for att undvika att hamtningsfordon behdver backa vid vandning.
Exploatéren redovisar slutgiltig |6sning pa lamplig avfallshantering och tillgénglighet for
hamtningsfordon i bygglovsskedet efter dialog med Borldange Energi.

Sociala fragor

Detaljplanen mojliggor for ytterligare bostader i ett centralt |ldge inom tatorten. Planen
mojliggor for tillskapande av flerbostadshus i ett omrade framst bebyggt med villor vilket
innebar en storre blandning av boendeformer i ett attraktivt ldge. Narheten till centrum
med tillgang till diverse kommersiell och offentlig service skapar forutsattningar for att
resor sker till fots, med cykel eller kollektivtrafik.

Tillganglighet

Tillgangligheten for funktionsnedsatta personer ska beaktas nar nya byggnader
detaljprojekteras och vid genomférandet. Parkeringsplats for funktionsnedsatta ska
forlaggas nara entréerna. Gangbanor bor planeras samt ha en markbelaggning som ar
handikappvanlig. Tillganglighetsaspekten bevakas i bygglovsskedet.

Barnperspektiv

Detaljplanens genomfdrande innebar att fler bostader tillskapas i ett omrade med narhet
till skog och parker, skola, gang- och cykelvag samt kollektivtrafik vilket ger barn
forutsattningar att sjalva rora sig till och fran omradet.
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Trygghet

Det ar viktigt att den fysiska miljon upplevs trygg och sdker. Barns, ungdomars,
funktionsnedsattas och aldres behov av trygghet ska sarskilt beaktas. Det ar en fordel om
parkeringsplatser for bil och cykel samt lekytor placeras pa ett satt som gor att det finns
uppsikt fran omkringliggande bostdder. Belysning bor finnas vid entréer, parkerings- och
gardsytor for att oskyddade trafikanter ska ha god synlighet ur ett
trafiksakerhetsperspektiv samt att dessa platser aven upplevs trygga under dygnets morka
timmar.

GENOMFORANDE

En genomfdérandebeskrivning har som uppgift att redovisa de organisatoriska, tekniska,
ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att astadkomma ett
samordnat och andamalsenligt genomférande av detaljplanen. Den ska dven redovisa vem
som vidtar atgarderna och nar de ska vidtas. Ett genomférandeavtal tas fram parallellt
med detaljplanen, avtalet baseras pa det som anges i genomférandebeskrivningen.
Avtalet tecknas mellan kommunen och exploatéren.

Organisatoriska fragor

Preliminar tidplan

Detaljplaneférslaget ar ute pa samrad under oktober - november 2024. Granskning
beraknas till forsta kvartalet 2025 och detaljplanen berdknas kunna antas under tredje
kvartalet 2025. Genomférandet av detaljplanen far paborjas nar detaljplanen vunnit laga
kraft, vilket tidigast kan ske tre veckor efter att detaljplanens antagande.

Genomforandetid

Detaljplanens genomforandetid ar 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft. Under
genomforandetiden far planen bara andras mot berdrda fastighetsagares vilja om det &r
av stor allman vikt eller av nya férhallanden av stor vikt som inte kunde forutses vid
planlaggning (se PBL kap 4 § 39).

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

Ansvarsfordelning
Kommunens ansvar
Planomradet ligger inte inom det kommunala verksamhetsomradet for vatten, spillvatten

och dagvatten. | samband med detaljplanens framtagande avses planomradet integreras i
det kommunala verksamhetsomradet.

Kommunen ansvarar for att planldaggningen av omradet sker enligt plan- och bygglagen.

Kommunen ansvarar for att erosionssaker vag for dagvatten, skyfallsvatten och
smaltvatten fran kvartsmark till recipient anordnas och underhalls.
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Fastighetsdgarens ansvar

Fastighetsdgaren ansvarar for genomférandet av detaljplanens syfte inom kvartersmarken
och att marken iordningsstalls och vidhalls i enlighet med detaljplanens regleringar.

Fastighetsdagaren ansvarar for att utféra nédvandiga tekniska undersékningar.

Inom kommunen finns en renhallningsférordning antagen. Exploatéren ansvarar for att
renhallningsforordningen féljs nar det galler placering av utrymme fér hamtning av
hushallsavfall. Anlaggning for hushallsavfall ska anordnas inom kvartersmarken.

Ledningsagare

Ledningsagarna ansvarar for att samordning sker med 6vriga ledningsdgare samt att
eventuella anlaggningar genomfors enligt dverenskommelse med fastighetsagaren.
Allméanna befintliga ledningar inom planomradet som inte redan har ledningsratt kan
sakerstallas genom bildande av ledningsratt. Ansékan om ledningsratt gors hos
lantmateriet nar detaljplanen har vunnit laga kraft och bekostas av ledningsagaren.
Ledningsagaren ansvarar for och bekostar ansokan.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman fér allman plats. Inom detaljplanen utgors allman platsmark av
markanvandningen Skydd.

Avtal

Markanvisningsavtal

Markanvisningsavtal upprattas mellan kommunen och exploator. Avtalet sakerstaller
exploatorens ensamratt att férhandla med kommunen om férvarv av marken.
Markanvisningsavtalets huvudsakliga innehall hanvisar till exploatérens formaga att
uppfylla anbudskriterierna.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska tecknas mellan kommunen och exploatoren for att tydliggéra hur
ansvaret fér genomfoérandet av detaljplanen inom fastigheten fordelas. Avtalets innehall
ska ha stod i planbeskrivningens innehall. Innan detaljplanen antas ska
exploateringsavtalet godkannas.

Fastighetsrattsliga fragor

Nar detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga dtgarder ske. Ansékan om
fastighetsbildning, ledningsratt eller servitut inlamnas till Lantmateriet. Bygglov, marklov
och rivningslov soks hos Byggenheten, Borlange kommun.

Fastighetsbildning

Ett genomforande av detaljplanen kraver att en fastighetsbildning genomfors.
Kvartersmarken inom aktuell detaljplan beror fastigheten Mjélga 17:3. For att mojliggora
detaljplanens andamal kravs att en fastighetsbildning genomférs dar en ny fastighet bildas
for aktuell kvartersmark. Eventuella fastighetsregleringar kan prévas enligt
fastighetsbildningslagen.

Ledningsratt och servitut
Inom planomradet finns inga ledningsratter. Allmanna befintliga ledningar inom
planomradet kan skyddas med ledningsratt. Ansékan om ledningsratt gérs hos
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lantmateriet nar detaljplanen har vunnit laga kraft. Ledningsdgaren ansvarar for och
bekostar ansdkan.

Tekniska fragor

Infrastruktur i form av gator, el-, stadsnat-, fjarrvarme-, vatten-, spillvatten-,
dagvattenledningar finns i anslutning till planomradet. Dagvattenledningar ska byggas ut
for att uppna tillracklig kapacitet, for detta @ndamal finns ett markreserverat for
underjordiska ledningar i plankartan. Kapacitet i resterande befintliga ledningar bedéms
kunna tacka behovet som ett genomférande av detaljplanen innebar. Anslutningar till
teknisk infrastruktur hanteras enligt praxis mellan exploator och ledningsagaren.

Borlange kommunen ar ansvarig for uppférandet av erosionssaker |6sning for avrinning i
planomradets sddra hérn, exempelvis en erosionsskyddad rénna. Driftansvaret for
I6sningen aligger Borlange kommun.

Tekniska utredningar

Under planprocessen har en utredning gallande de geologiska forutsattningarna
genomforts. Utredningen visar att byggnation inte far ske narmare an 15 meter fran
slantkronet i sodra delen av omradet. Utredningen namner ocksa att dagvatten ska tas om
hand genom brunnar och ledningar. Dagvattenledning far inte mynna ut i slant. Upplag
med sno ska ske pa ett sadant satt att vatten fran sndsmaltning inte rinner ner mot
slanten pa grund av risk for erosion.

Ekonomiska fragor

Kostnaden for hantering av plandrendet samt framtagandet av planhandlingar bekostas av
kommunen. Kommunen initierar och bekostar dven tillhdrande fastighetsbildningar.
Kostnaden regleras i anslutning till forsaljning av marken.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Undersokning

Nar kommunen tar fram en ny eller dndrar en befintlig detaljplan ska planen genomga en
undersokning for att ta reda pa om ett genomférande av planen kan antas medféra
betydande miljopaverkan. Om genomférandet av en detaljplan kan antas medféra
betydande miljépaverkan ska en strategisk miljobedéomning goéras enligt PBL 4 kap 34 §.
Om planen ddremot inte kan antas medféra en betydande miljopaverkan ska
stallningstagandet och skalen for bedémningen redovisas i planbeskrivningen enligt PBL 4
kap 33 b §. Undersokningen bestar av att nollalternativ och planens konsekvenser beskrivs
och att stallningstagande samt skél redovisas.

Nollalternativ

Ett nollalternativ for planomradet, ar det alternativ som utgar fran hur marken skulle
anvandas om detaljplanen inte upprattas. | detta fall innebar det att marken inte bebyggs
utan att jordbruksmarken dven fortsattningsvis arrenderas ut om intresse for detta finns
hos en arrendator.
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Planens konsekvenser
Trafik

En genomfdrande av detaljplanen skulle innebara att ytterligare trafik fran ett 20-tal
bostdder alstras i narliggande omrade. Vagnatet anses vara dimensionerad for att kunna
hantera den 6kade mangden trafik, eftersom det ar ett begransat antal bostader som kan
uppforas enligt detaljplanen samt att antalet trafikrorelser prognostiseras 6ka med cirka
40 rorelser per dag.

Byggratt

Genomforande av detaljplanen innebar att icke planlagd mark tas i ansprak. Byggratten
inom omradet begransas till en maximal nockhdjd pa 11 meter, vilket innebar tva
vaningar. Storsta byggnadsarean inom kvartersmark med anvandningsbestimmelse
Bostdder ir 1600 m?. Befintligt markomrade kommer efter féreslagen exploatering besta
av en storre andel hardgjord yta. En fortatning av stadsbilden kommer dven att ske
eftersom en 6ppen markyta ersatts med bostadsbebyggelse.

Natur

En utbyggnad enligt detaljplanen innebar att jordbruksmark inom tatorten ianspraktas.
Jordbruksmarken utgérs av en liten enklav (0,6 h) och & omgiven av bostadsbebyggelse
vilket forsvarar for ett rationellt brukande av marken. Bostadsbyggnation anses vara av ett
sadant vasentligt samhallsintresse och alternativ mark dar intressekonflikt inte foreligger
beddms inte finnas i denna del av Borlange vilket gor att bostadsbyggandet i det har fallet
anses vaga tyngre an jordbruksmarkens bevarande.

Stallningstagande samt skal

De atgarder detaljplanen medger bedéms vara forenliga med en ur allman synpunkt
[amplig anvandning av mark- och vattenresurserna enligt bestimmelserna i miljobalkens
(MB) 3 kap 1 §. Planomradet berors av 3 kap 8-9§ (MB) gallande Borldnge flygplats, vilken
ar utpekad som riksintresse av Trafikverket och Férsvarsmakten. Planomradet berors
ocksa av en vaderradarstation som ar utpekad som riksintresse for totalforsvaret enligt 98§.
Forslaget bedoms inte ha paverkan pa nagot av riksintressena.

Detaljplanens genomforande innebér att bostader mojliggdrs pa mark som i dagslaget
anvands som jordbruksmark. | tatortens centrala delar finns inga andra lampliga omraden,
med liknanden férutsattningar, att exploatera och bostadsbyggnation anses vara ett sa
starkt allmant intresse att ett ianspraktagande av aktuell jordbruksmark kan accepteras.
Ett resonemang kring ianspraktagandet av jordbruksmarken aterfinns under rubriken
Jordbruksmark pa sidan atta.

Nagot riksintresse enligt 4 kap MB berdrs inte.

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

Detaljplanen 6verensstimmer med 6versiktsplanen. Planomradet ar i den fordjupade
oversiktsplanen for Borlange tatort utpekat som omrade for jordbruk.

Foreslagen detaljplanen uppfyller den fordjupade 6versiktsplanens intentioner genom att
den foreslar bostadsbyggnation inom befintlig stadsdel med god tillgang pa utbyggd
infrastruktur. Bostader mojliggdrs inom 1,5km ifran resecentrum och i direkt anslutning till
kollektivtrafik samt gang- och cykelvagnatet. Detaljplanen mojliggor att ett 20-tal bostader
tillskapas i ett omrade dominerat av villabebyggelse.
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Utifran det som redovisas under rubriken Planens konsekvenser ovan gérs bedémningen
att detaljplanens genomfdrande inte innebar en betydande miljépaverkan. En strategisk
miljobedémning enligt 6 kap. 3§ miljobalken behéver darfor inte goras.

Undersodkningen gors till foremal for samrad med Lansstyrelsen samtidigt som
detaljplanen.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Detaljplanen har upprattats av Borlange kommun genom planarkitekter, planchef,
stadsarkitekt, bygglovshandlaggare, mark- och exploateringschef, mark- och
exploateringsingenjor, VA-ingenjor och kartingenjor.
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