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Vad är en detaljplan?  Med en detaljplan får kommunen reglera användningen av mark- 

och vattenområden och hur exploatering får ske när det gäller b.la. 

volym, placering och gestaltning. I framtagandet av en detaljplan 

prövar kommunen om ett område är lämpligt för tilltänkt markan-

vändning t.ex. bostäder, verksamheter och infrastruktur. Förut-

sättningar och konsekvenser beskrivs och bedöms. Detaljplanen 

redovisar allmänna platser, kvartersmark och vattenområden och 

gränserna för dessa. I plan- och bygglagen (PBL) finns bestäm-

melser om i vilka situationer en detaljplan ska göras. Det är bara 

kommunen som kan besluta om att ta fram och anta en detaljplan. 

Det är också kommunen som tolkar de detaljplaner som finns.  

 

Detaljplanens omfattning, markanvändning och bestämmelser 

som styr exploateringen redovisas på en detaljplanekarta. Till 

detaljplanen hör en planbeskrivning (denna handling), som 

förklarar planens syfte och innehåll. Ytterligare handlingar som 

kan ingå är till exempel illustrationskarta, fastighetsförteckning, 

grundkarta, bullerutredning eller miljökonsekvensbeskrivning. 

 

Detaljplanen gäller tills den antingen upphävs, ändras eller ersätts 

av en ny detaljplan. 

 

I planbeskrivningen kommer begreppen aktuell detaljplan och 

gällande detaljplan att användas. Aktuell detaljplan syftar till den 

detaljplan som vi nu håller på och tar fram medan gällande detalj-

plan syftar till den detaljplan som nu gäller. Även begreppet 

aktuellt projekt används, det syftar till det byggprojekt som är 

aktuellt för stunden. Det är dock inte säkert att det är det projektet 

som kommer att genomföras. Därför är det viktigt att granska vad 

detaljplanens bestämmelser möjliggör, säkerställer samt hindrar. 

 

Planprocessen 
 

 Detaljplanen handläggs med utökat planförfarande (enligt PBL 

(2010:900, enligt planprocessen efter 1 januari 2015, 5 kap). Plan-

uppdrag gavs av Kommunstyrelsens arbetsutskott 2017-06-20. 

Planförslaget antas av kommunfullmäktige. Samråd och gransk-

ning omfattar sakägare, boende, myndigheter och övriga som 

bedöms ha väsentligt intresse av planen. Plankartan är juridiskt 

bindande medan planbeskrivningen ska öka förståelsen av plan-

kartan. 

 

 

 

 

 

 

Planprocess med utökat planförfarande enligt PBL 2010:900 i desslydelse efter 1 januari 2015.  
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HANDLINGAR  Planhandlingarna består av plankarta med planbestämmelser och 

illustration samt en planbeskrivning. Övriga handlingar utgörs av 

grundkarta, fastighetsförteckning, samrådsredogörelse, buller-

utredning, riskutredning och skuggstudie.  
 

SYFTE   Detaljplanen syftar till att inom planområdet skapa förutsättningar 

för bebyggelse för bostäder. Ytterligare syften är att detaljplanen 

ska säkerställa: 
 

- att bullernivåerna vid fasad och på gården inte överskrider 

riktvärdena i förordning (2015:216) om trafikbuller vid 

bostadsbyggnader 

- att parkering sker i halvt eller helt nedsänkt garage, endast 

handikapp- och besöksparkering får ske i markplan, ingen 

parkering får ske på gården 

- att bebyggelsen anpassas till angränsande bebyggelse, 

ledningar, riskförhållanden och trafiksituationen 

- friyta samt yta med vegetation  

- befintlig gata, gc-väg, ny gångväg och skyddsområde 

- att en transformatorstation kan uppföras 

- att entréer anordnas mot gång- och cykelvägar så att en 

stadsmässig karaktär uppnås 

- att byggnationens grundplatta anläggs på en högre nivå än 

grundvattnets nivå 

- att samtliga trapphus utformas så att de utgör säker utrym-

ningsväg 

   

FÖRENLIGT MED 3, 4 och 5 

KAP. MILJÖBALKEN 

 De åtgärder detaljplanen medger bedöms vara förenliga med en ur 

allmän synpunkt lämplig användning av mark- och vattenresurs-

erna enligt bestämmelserna i miljöbalkens (MB) 3 kap 1 §. Plan-

området berörs inte direkt av 3 kap 2§-10§ (MB) eller något riks-

intresse enligt 4 kap MB. Indirekt berörs dock området av riksin-

tresse för kommunikationer (väg) enligt 3 kap 8§ MB eftersom 

E16 på det närmaste stället passerar på cirka 20 m avstånd från 

planområdet. Planen bedöms vara förenlig med riksintresset med 

de anpassningar som har gjorts, se avsnitt Hälsa, säkerhet och 

risker.  
 

  Regeringen har fastställt miljökvalitetsnormer för kvävedioxid, 

kväveoxider, svaveldioxid, bly och partiklar. Dalarnas Luftvårds-

förbund har under 2005- 2006 genomfört en heltäckande analys av 

luftkvalitén i länets större tätorter. De värden som uppmätts i 

anslutning till planområdet ligger under miljökvalitetsnormerna. 

Planen innebär en byggrätt för bostäder vilket innebär en ökning 

av trafik till och från planområdet. Exploateringen anses dock inte 

bidra till att miljökvalitetsnormerna enligt 5 kap MB överskrids.  
 

  Planområdet berörs av 5 kap MB då det är utsatt för buller från  

E16 samt järnvägen. 
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  Planområdet ligger på grundvattenförekomsten Badelundaåsen 

som omfattas av miljökvalitetsnormer. Grundvattenförekomsten 

sträcker sig från Leksands tätort – via Insjön, Gagnef och Djura – 

genom centrala delar av Borlänge till Västerås. Trots att vatten-

förekomsten ligger under tätbebyggda områden har vattenmyndig-

heten bedömt att grundvattnets kemiska och kvalitativa status är 

god. Vattenmyndigheten bedömer inte heller att det finns risk för 

att statusen ska försämras inom en nära framtid. Det förefaller 

ytterst osannolikt att en byggnad med halvt nedsänkt källare inom 

planområdet kan påverka vattnets kvalitet eller kvantitet. Därmed 

bedöms planen sakna betydelse för förutsättningarna att följa 

grundvattenförekomstens miljökvalitetsnorm. 

 

PLANDATA   

Läge  Planområdet ligger cirka 300 m väster om Borlänge centrum. 

Planområdet angränsar till en grönzon längs E16 i sydväst, en 

gång- och cykelväg i söder, Vasagatan i nordöst och av bostadsbe-

byggelse i nordväst. Närliggande bebyggelse är en kontorsbyggnad 

i söder, bostadsbebyggelse i nordöst och nordväst samt en kyrka i 

nordöst. Västerut ligger Norra Backa handelsområde med bland 

annat Kupolen och IKEA. Söder om planområdet går Jussi 

Björlings väg, järnvägen passerar öster och söder om planområdet. 

 

  

 
   

 

Areal  Planområdets areal är 6489 m2 och utgörs av en till största delen 

grusad plan yta som används som parkeringsplats. 

 

Markägoförhållanden  Planområdet utgörs av fastigheterna Hagalund 1:13 och 1:15 samt 

del av Hagalund 1:14, Hagalund 1:16, Hagalund 1:3 och Haga-

lund 1:6 som alla ägs av Borlänge kommun. 

Nordväst 

Sydväst 

Söder 

Nordöst 

Jussi Björlings väg 

E16 

Karta över planområdet, gatunät och väderstreck. 
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TIDIGARE 

STÄLLNINGSTAGANDE 

  

Översiktsplan  Översiktsplan FalunBorlänge, antagen i juni 2014, lyfter fram 

vikten av att kunna erbjuda en mångfald i bostadsutbudet och ett 

varierat utbud av upplåtelseformer för att tillgodose efterfrågan 

och för att kunna möjliggöra flytt inom ett område när behoven 

förändras. Det ska även finnas tillgång till trygga och säkra miljö-

er för lek, idrott, mötesplatser och rekreation nära bostaden. I för-

tätningsstrategin i översiktsplanen ligger fokus på att förtäta inom 

1 km radie från resecentrum. Ett genomförande av detaljplanen 

innebär att bostäder uppförs i resecentrums direkta närhet vilket 

gynnar pendlingsmöjligheter för tilltänkta boende. 

   

  FalunBorlänges utbyggnadsstrategi utgår ifrån ett behov av en 

planberedskap för cirka 500 nya bostäder per år. Av bebyggelse-

strategin framgår att en variation av upplåtelseformer inom bo-

stadsområden ska eftersträvas, liksom en blandning av bostäder 

och arbetsplatser, för att motverka segregation. I Falun och 

Borlänge ska det finnas ett bra boende för grupper med särskilda 

behov, till exempel för personer med funktionsnedsättning och 

äldre. 

 

Ny bebyggelse bör i första hand tillkomma genom omvandling 

och nyanvändning av redan bebyggda fastigheter. Om grönytor 

behöver tas i anspråk ska det kompenseras genom att andra parker 

eller grönytor ges högre kvalitet. En viljeinriktning är att minska 

bilens anspråk på kommunens markytor. 

 

Den aktuella detaljplanen överensstämmer med översiktsplanens 

intentioner om tätortsbebyggelse. 

 

Detaljplaner 

 

 Planområdet berörs idag av två gällande detaljplaner. Den ena; 

Förslag till ändring av stadsplan för Trafikplats RV 60 – 

Tjärnavägen inom Norra Backa i Borlänge kommun (laga kraft 

1980-11-27) anger park eller plantering för den mark som 

aktuell detaljplan omfattar. Den andra; Detaljplan för Ban-

verkets huvudkontor och intilliggande gator (laga kraft 1989-

12-07) anger skydd samt gång-, cykel- och mopedvägar för den 

mark som aktuell detaljplan omfattar. 
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FÖRUTSÄTTNINGAR OCH 

FÖRÄNDRINGAR 

  

 
  

  

Natur   
Mark och vegetation  Marken är relativt plan centralt i planområdet men sluttar mot en 

cykelväg i sydväst och söder. Sluttningarna består av gräsytor. 

Marknivåerna varierar mellan + 141,1 m i norr till +139,0 m i 

söder. Planområdet utgörs till största del av en grusad parkering 

med enstaka omkringliggande träd och buskar.  

 

En exploatering av planområdet innebär att ett helt eller halvt 

nedsänkt parkeringsgarage anläggs under byggnaderna och 

gården. Detta innebär att gården som högst hamnar på en nivå av 

ca +142,5 m samt att gården blir flack. Angöring till gården sker 

från Vasagatan, då gården ligger högre än Vasagatan sker angö-

ringen i lutning. 
   

Norr om planområdet inom markanvändning gata finns en alm. En 

flytt av fjärrvärmeledningen innebär att ledningens nya läge blir 

precis söder om almens placering. För att almen ska påverkas i så 

lite grad som möjligt och förhoppningsvis kunna fortleva kommer 

borrning av fjärrvärmeledningen att ske under almens rötter. Om 

almen trots dessa åtgärder inte klarar sig ska kompen-

sationsplantering ske till det värde som almen uppskattas vara 

värd. 
 

Geotekniska 

markförhållanden 
 

 Under åren 1974, 1983 och 2016 har det gjorts geotekniska utred-

ningar/undersökningar för planområdet och för angränsande 

område, del av Dagny 8. De geotekniska utredningar som finns är 

tillräckliga för att veta att detaljplanen är genomförbar. Däremot 

bör ytterligare geotekniska utredningar genomföras för att veta 

den mest fördelaktiga grundläggningen.  

 

De geotekniska utredningarna visar att marken i området består av 

ett mäktigt lager finmo, under ett några decimeter tjock humus-

haltigt ytskikt. Förekommande jordar är tjälfarliga samt flytbenäg-

na i vattenmättat tillstånd. Borrstopp vid CPT-sondering sannolikt 

mot fastare friktionsjord av sand har erhållits ca 26 m under mark-

ytan. Hejarsonderingen har avbrutits utan stopp i friktionsjord 

med fast lagringstäthet på ca 40 m djup under markytan. Silten har 

mycket lös-lös lagringstäthet till ca 10 m djup och därunder 

medelfast till ca 26 m djup. Mellan 26-40 m djup har friktions-

jorden fast lagringstäthet.  
 

Grundvattenförekomst 
 

 Planområdet ligger på grundvattenförekomsten Badelundaåsen 

som omfattas av miljökvalitetsnormer (se sid. 4). Intilliggande 

genomförda geotekniska utredningar visar att grundvattennivån 

ligger ca 5 m under markytan inom planområdet. Planbestämmel-
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sen Lägsta tillåtna grundläggningsnivå för byggnader inom  

  kvartersmark i meter över nollplanet är +137,0 m säkerställer att 

grundplattan förläggs över grundvattnets nivå. Pålning och spont-

ning får ske på lägre nivå än grundläggningsnivån. 
  

 
   

Miljöförhållanden   
Radon  Borlänge klassas generellt som normalradonmark. Detta innebär 

att byggnader ska utföras radonskyddade. Mätning av radon har 

inte utförts inom planområdet.  

 

Kulturmiljö och Landskap   
Arkeologi 
 

 Inom planområdet finns inga kända fornlämningar enligt fornläm-

ningsregistret. Om man vid utgrävning eller annat arbete skulle 

påträffa fornlämningar som inte tidigare varit kända, föreligger 

anmälningsplikt enligt kulturmiljölagen. 

 

Bebyggelseområden   
Befintlig bebyggelse  Planområdet är inte bebyggt idag. Fastigheten utgörs av en till 

största delen grusad plan yta som används till parkeringsplats. 

Närliggande byggnader är ett kontorshus (10 vån.) i vit betong i 

söder, bostadshus (4-7 vån.) i brunrött tegel i norr, bostadshusen 

Dagnyhusen (9 vån.) med ljusa plåtfasader i öster och en kyrko-

byggnad (1 vån.) i vitgrå puts i nordöst. Västerut finns stora 

byggnader såsom handelscentra Kupolen och IKEA. Bebyggelsen 

kring planområdet är storskalig och har alla relativt fria lägen och 

tydliga egna identiteter.  
 

 
Dagnyhusen (9 vån) med ljusa plåtfasader och Kyrkobyggnad (1 vån) med 

vitgrå puts. 

Grundläggningsnivå 
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Bostadshus i brunrött tegel (4–7 vån) i norr. 

 

 
Tidigare Banverkshuset i vit betong (10 vån) i söder. 
 

Förslag till ny bebyggelse  Den aktuella detaljplanen medger uppförande av bostäder (B) 

samt i västra delen av planområdet en transformatorstation (E1). 

Det bullerutsatta läget samt att parkering (förutom handikapps- 

och besöksparkering) ska ske i ett halvt eller helt nedsänkt garage 

har i stor utsträckning styrt den byggnation som aktuell detaljplan 

möjliggör. Byggrätten för bostäder har delats upp i två områden 

genom planbestämmelserna prickmark (marken får inte förses 

med byggnad) och korsmark (Marken får endast förses med kör-

bart och planterbart bjälklag och/eller komplementbyggnader 

t.ex. förråd, teknikutrymmen och nedfart till parkeringsgarage. 

Komplementbyggnadernas högsta tillåtna byggnadshöjd ör 3,5 m 

över gård/bjälklag). 

Det är önskvärt att bebyggelsens höjd är i samma härad som 

angränsande bebyggelse. Samtidigt ska parkeringsnormen följas 

och tillräcklig friyta skapas för de boende. Balansen mellan, höjd, 

antal parkeringsplatser och tillräcklig friyta får utredas vidare i 

bygglovsskedet. Därför styr aktuell detaljplan en lägsta respektive 

högsta byggnadshöjd. För den södra byggrätten möjliggörs en 

byggnadshöjd mellan + 160,0 – + 168,0 m över nollplanet (vilket 

motsvarar 6-9 vån) (f2). För den norra byggrätten möjliggörs en 

byggnadshöjd mellan + 155,0 – + 160,0 m över nollplanet (vilket 
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motsvarar 4-6 våningar) (f3). Utöver högsta tillåtna byggnadshöjd 

tillåts tekniska anläggningar så som skorstenar, hisstoppar o.dyl. 

 

Platsen är väl exponerad i termer av antal passerande människor, 

så husens placering, orientering och volym blir viktigt för intryck-

et. Det visuellt exponerade läget vid Backarondellen kräver en 

arkitektur som kompletterar ensemblen med landmärken.  
 

  

 
Volymstudie från sydöst som visar möjlig bebyggelse. 

Arkitekt: RK Arkitektur AB, Rob Kirkham 
  

  Planbestämmelserna Bostadsbyggnad får inte vara djupare än  

13 m, utöver största djup tillåts balkonger, entréer och skärmar 

(f1), Byggnad ska placeras max 2,5 m från den södra och syd-

västra egenskaps- och administrativa gränsen (p1) och Byggnad 

ska placeras max 2,5 m från den nordöstra egenskapsgränsen (p2) 

styr byggnadernas placering och byggnadsarea så att friyta säker-

ställs. Byggrätten som har lagts in har en bredd på 18- 22 m för att 

skapa en viss flexibilitet i byggnadskroppens placering samt 

djupet på balkonger, entréer och bullerskärmar. 
 

  Byggnadernas fasad ska varieras genom olika placering, material, 

mönster, färg och/eller form. Detta säkerställs i genomförande-

avtalet. 

 
  

 
Exempel på hur fasad kan utformas med olika material och 

färger för att få en varierad gestaltning och minska barriär-

effekten. 
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  Om parkeringsgaragets fasad exponeras ska särskild vikt läggas på 

dess gestaltning. Fasaden kan varieras med olika material, färg, 

form och mönster. Växtlighet kan bryta av och skapa inbjudande 

entréer. Även detta styrs i genomförandeavtalet. 
   

  Infarten till parkeringsgaraget förläggs mot Vasagatan i nordvästra 

delen av kvartersmarken.  

 
  

 
Exempel ut mot angöringsgatan med varierande materialval trä och 

betong och byggd med matriser samt puts. 

 
  

 
Volymstudie från sydväst som visar möjlig bebyggelse samt nedfart till 

parkeringsgaraget. Arkitekt: RK Arkitektur AB, Rob Kirkham 
   
  Mellan byggrätterna möjliggör planbestämmelse följande; Marken 

får endast förses med körbart och planterbart bjälklag och/eller 

komplementbyggnader t.ex. förråd, teknikutrymmen och nedfart 

till parkeringsgarage. Komplementbyggnadernas högsta tillåtna 

byggnadshöjd ör 3,5 m över gård/bjälklag (korsmark).  

 

Marken får inte förses med byggnader (prickmark) där befintliga 

underjordiska ledningar finns samt närmast angränsande gator och 

gc-vägar. 

 

Planförslaget säkerställer genom bestämmelsen Minst hälften av 

bostadsentréerna ska placeras ut mot användningsgräns att det 

byggs entréer mot E16, Jussi Björlings väg och Vasagatan. Detta 

skapar en högre tillgänglighet samt ett mer stadsmässigt gaturum. 
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Genomförandeavtalet säkerställer att det går att ta sig via dessa 

entréer till gården via trappor eller hiss. 

 

Genomförandeavtalet säkerställer att entréerna till bostadshusen 

som angränsar mot gc- vägar ligger i nivå med gc-vägen eller på 

en marknivå ca 1 m över gc-vägen. Om det skapas nivåskillnad 

mellan kvartersmarken och de allmänna ytorna söder och syd-

väst om kvartersmarken anges det i avtalet att trappor och/eller 

ramper ska anläggas för att skapa bättre kontakt mellan kvar-

tersmarken och de allmänna ytorna. 

 
  

 
  Exempel på tillgänglighetsanpassning av höjdskillnader vid entré. 

 

Inom markanvändningen transformatorstation, finns det möjlighet 

att placera en transformatorstation som kan försörja planområdet 

med el.  
   

Friytor  För att så mycket friyta som möjligt ska kunna skapas styrs det i 

genomförandeavtalet att innergården ska anordnas i samma eller 

högre höjd än eventuellt parkeringsgarages körbara bjälklag. 

Angöringen till Vasagatan får ha en lägre höjd. 

 

Planbestämmelsen Marken får inte användas för markparkering 

avsedd för bil (n1) säkerställer att ytan inte upptas av parkerings-

platser för bilar. 

 

Då inga avfallsfordon eller brandbilar behöver angöra gården 

(med krav på stora uppställnings- och svängytor) kan den körbara 

ytan begränsas till övriga räddningsfordon samt t.ex. flyttbilar. 

Detta skapat bättre förutsättningar för en gård med rekreations- 

och lekytor. Genomförandeavtalet styr att yta för lek och social 

samvaro anordnas. 
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  Skiss över hur innergården skulle kunna anordnas.  

Arkitekt: RK Arkitektur AB, Rob Kirkham 
   

Gården bör uppfattas som grön. Planbestämmelsen Inom markan-

vändning bostäder ska minst 400 m2 markyta upptas av vegeta-

tion säkerställer att en viss omfattning av grönska anordnas på 

gården och/eller mot gator och gc-vägar. Vegetationen kan 

bestå av gräsmatta eller planteringar av buskar och blommor. Då 

gården planeras att skapas på ett parkeringsgarage är det viktigt att 

vegetationen väljs utifrån de premisserna.  

 
  

 
Exempel på gårdsmiljö uppe på ett parkeringsgarage. 

  Privata friytor bör tydligt avgränsas från gemensamma ytor.  

 
  Bostadskvarterets behov av snöupplag ska tillgodoses inom 

bostadskvarteret. 
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Offentlig service 

 

 En förskola ligger ca 400 m nordväst om planområdet. Tjärna-

skolan ligger ca 900 m norr om och Mjälgaskolan ligger ca 900 m 

sydost om planområdet, bägge är låg- och mellanstadieskolor. 

Högstadieskolan Maserskolan ligger ca 1 km norr om planområd-

et, Hagagymnasiet ca 700 m norr om och Högskolan ca 700 m 

nordväst om planområdet. Till vårdcentralen och folktandvården i 

Jakobsgårdarna är det ca 1,2 km. Buss- och tågstation ligger ca 

170 m sydost om planområdet. 
 

Kommersiell service 

 

 Närheten till kommersiell service är hög då Köpcentret Kupolen 

ligger ca 200 m väster om planområdet, Norra Backa med bland 

annat IKEA ca 300 m söder om och Borlänge centrum ca 400 m 

sydost om. 
 

Gator och trafik   
Biltrafik  Planområdet omfattar delar av Vasagatan, nordväst och nordöst 

om kvartersmarken för bostäder, gatan säkerställs genom planbe-

stämmelsen lokalgata (GATA1).  
 

Vasagatan nordväst om bostadskvarteret planeras att få 5,5 m 

gatubredd med granitkantsten och en 1,5 m bred gångbana längs 

gatans nordvästra sida. Gatan förlängs västerut i den mån det 

krävs för att angöring till parkeringshuset ska vara möjlig. 
 

Prickmark säkerställer en sikttriangel på 8 x 8 m i korsningen 

Vasagatan/ Vasagatan, detta anses vara tillräckligt då västra Vasa-

gatan endast nyttjas för de kommande boende inom planområdet 

samt för avfallsfordon till fastigheten Adils 17. 
 

Genomförandeavtalet styr att parkeringsgaraget har sin in- och 

utfart från Vasagatan nordväst om kvarteret. In- och utfarten ska 

placeras i liv med byggnaderna, antingen i bostadsfasad eller 

mellan byggrätterna. Gården har sin in- och utfart från Vasagatan 

nordöst om kvarteret. Om fordon ska angöra entréerna sker detta 

via gården.  
 

Servicefordon kan nå transformatorstationen i västra delen av 

planområdet via befintlig gc-väg. Uppställning för servicefordonet 

anordnas vid transformatorstationen inom fastigheten. 
 

E16 ligger cirka 20 m från planområdets västra gräns. Trafikflödet 

på väg E16 var år 2015 ca 19 100 fordon per årsmedeldygn 

(ÅDT), varav ca 9 300 i nordvästlig riktning i körfältet närmast 

planområdet. Andelen tung trafik var ca 8 % (cirka 1 500 fordon i 

båda riktningarna). Trafikflödet på Jussi Björlings väg söder om 

planområdet var år 2016 ca 11 260 fordon ÅDT. 
 

På Vasagatan tillåts hastigheten 30 km/h, Jussi Björlings väg 40 

km/h och E16 60 km/h. 
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Parkering  I den gemensamma översiktsplanen för FalunBorlänge uttrycks 

tydligt att bilens anspråk på kommunens markytor ska minska. 

Bilparkeringar ska göras mer ändamålsenliga och anpassade i 

antal samt att utrymme ska skapas så att städerna kan förtätas. 

Den säger också att gång-, cykling- och kollektivtrafik ska öka.  
 

Den yta som i aktuell detaljplan planläggs som bostadskvarter 

används i dag som allmän parkering. Kommunen har låtit genom-

föra en beläggningsstudie ”Beläggningsstudie: bilparkering i 

centrala Borlänge” (Ramböll, 2016-03-07). Enligt den nyttjas 

dagens parkeringsplatser som mest endast till 50 %. På strategiska 

befintliga parkeringsplatser nära centrumkärnan utreds därför 

möjligheterna till bostadsbebyggelse. Detta är ett av dessa områd-

en. 
 

Gällande parkeringsnorm ska följas. Den gällande normen 

”Parkeringstal för Borlänge kommun” (2017-02-14) anger 

följande för flerbostadsbebyggelse inom zon 1 (aktuellt plan-

området): 
 

Cykel: 

28 platser per 1000 m2 BTA (bruttoarea) (25 boende, 3 besökare)  

eller 1,8 platser per bostad (1,6 bostad, 0,2 besökare) 
 

Bil: 

9 platser per 1000 m2 BTA (8,5 boende, 0,5 besökare)  

eller 0,6 platser per bostad (0,5 bostad, 0,1 besökare) 
 

Parkeringstalen för cykel ska tolkas som ett minimital och 

parkeringstalen för bil ska tolkas som ett maxtal. Genom bland 

annat gröna parkeringsköp kan antalet bilplatser minskas. Par-

keringstalen är flexibla, det är dock kommunen som beslutar 

när avvikelser från parkeringstalen är lämpliga och i vilken 

grad. 
 

Av de cykelplatser som anläggs ska minst 50 % vara väderskyd-

dade. 
 

Om all byggrätt nyttjas i aktuell detaljplan möjliggör det ca  

12 000 m2 BTA bostadsyta vilket innebär ett parkeringsbehov 

av ca 336 cykelplatser och ca 108 bilplatser. I bygglovsskedet 

beräknas parkeringsbehovet efter kommunens då gällande 

parkeringsnorm samt utifrån antalet lägenheter eller BTA som 

bygglovet omfattar.  
 

Detaljplaneförslaget styr parkeringen genom bestämmelsen 

Markparkering inom markanvändning bostäder får endast 

förekomma som handikapp- eller besöksparkering. Övrig 

parkering ska anordnas i helt eller halvt nedsänkt garage mätt 
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från den nordvästra användningsgränsens höjdläge. På gården 

mellan byggrätterna möjliggörs uppförande av ett planterbart 

och körbart bjälklag samt att komplementbyggnader t.ex. 

förråd, teknikutrymmen och nedfart till parkeringsgarage kan 

uppföras till en högsta byggnadshöjd av 3,5 m över gård. 

Planbestämmelse styr att ingen markparkering får anordnas på 

innergården. 

 
Gång- och cykeltrafik  Planområdet är väl försörjt med gc-vägar. Söder om planområdet 

går ett stråk som binder samman centrum, Kupolen/Norra Backa 

med de södra stadsdelarna. I västra delen av planområdet sträcker 

sig en gc-väg som kommer från de norra och västra stadsdelarna 

för att sedan ansluta till stråket söder om planområdet. Detta stråk 

samt gc-vägen som ansluter till Vasagatan i nordvästra delen av 

planområdet säkerställs genom planbestämmelserna Gångväg 

samt Cykelväg (GÅNG, CYKEL).  

 
  

 
Gång- och cykelväg som leder mellan centrum, Kupolen/Norra Backa och de 

södra stadsdelarna samt anslutande gång- och cykelväg från de norra och 

västra stadsdelarna. 

 

Gc- vägen som går mellan centrum, Kupolen/ Norra Backa och de 

södra stadsdelarna har byggts om på sträckan närmast Kupolen. 

Ombyggnationen innebar en totalbredd på 6 m med en cykelbana i 

mitten och gångbanor på vardera sidan. Längs gc-vägen anord-

nades ett par sittplatser med planteringar. På sträckan förbi plan-

området valde man att invänta kommande exploatering. Avsikten 

är att fortsätta den kvalitet av stadsmässighet som påbörjades förbi 

Kupolen. Därför möjliggör detaljplanen att gc-vägen kan breddas 

till en bredd av 6 m. Projektet med att bredda gc-vägen, delvis 

plattsätta den samt eventuellt skapa sittplatser längs gc-vägen 

väster om bostadskvarteret är inte kopplat till exploateringen av 

bostadskvarteret utan sker som ett separat projekt när medel finns 

att tillgå. 
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  Längs med Vasagatans västra sida, i nordöstra delen av planområ-

det, finns idag en gc-väg. Denna kommer att påverkas av den nya 

bebyggelsen, av accessen till gården och då dess höjdläge behöver 

ändras. Detaljplanen möjliggör bebyggelse med entréer 2 m från 

gc-vägen, ur trafiksäkerhetsperspektiv är det inte bra att ha cyklis-

ter så nära inpå entréer. Därför skyltas den om till enbart gångväg 

Detta säkerställs genom egenskapsbestämmelsen gångbana 

(gång1). För att möjliggöra en access från Vasagatan in på gården 

behöver den nya gångvägen korsas. Idag ligger den i nivå med 

Vasagatan längs den föreslagna byggrätten för att sedan gå på en 

lägre nivå än Vasagatan för att kunna ansluta sig till gc-vägen som 

sträcker sig under Jussi Björlings väg. Infarten till gården planeras 

att förläggas där gångvägen ligger på en lägre nivå. Gångvägen 

behöver därför lyftas i höjd längs infartens fulla längd. Gångväg-

ens lutning blir i och med detta brantare men är fortfarande accep-

tabel. I och med omskyltningen så kommer cyklister att behöva 

korsa Vasagatan om de ska röra sig från gc-vägen till Vasagatans 

östra sida. Utformningen av trafikmiljön samt gårdens in- och ut-

fart bör utformas så att både cyklister och bilister uppmärksammas 

på korsningen av trafikslag.  

   

Prickmark säkerställer att samtliga gc-vägar har en sikttriangel på 

10 x 10 m i korsningspunkter. 

 
Kollektivtrafik  Cirka 20 m söder om planområdet, vid Jussi Björlings väg, finns 

busshållplatser på båda sidor om vägen. Busshållplatsen på andra 

sidan nås via en gc- väg under Jussi Björlings väg. 

 

Planområdet har ett av Borlänges bästa lägen när det gäller koll-

ektivtrafik. Det nära avståndet till busshållplats (20 m) samt rese-

centrum (170 m) med både buss- och tågtrafik innebär ett stort 

urval av både lokal, regional, och nationell kollektivtrafik. 

 
   

Teknisk försörjning  Planområdet ligger inom kommunalt verksamhetsområde för 

vatten, avlopp och dagvatten. Området kan anslutas till befintliga 

nät för vatten, spillvatten, dagvatten, opto och fjärrvärme. Elnätet 

behöver förstärkas med en ny nätstation. Allmänna ledningar som 

passerar genom kvartersmark för bostäder är reserverade genom 

planbestämmelsen Markreservat för allmännyttiga underjordiska 

ledningar (u1) och Marken får inte förses med byggnad (prick-

mark). 

 
Vatten och avlopp  Kommunala vatten- och avloppsledningar är dragna längs kvar-

tersmarken för bostäders sydvästra gräns samt i Vasagatan, nord-

väst om kvartersmarken för bostäder. Kapaciteten i befintligt nät 

beräknas att räcka till planområdets exploatering, servicepunkter 

till bostäderna planeras att anordnas i den sydvästra gränsen.  
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Dagvatten  Planområdet ska anslutas till det kommunala dagvattennätet. 

Befintliga dagvattenledningar finns förlagda i gc- vägen söder om 

planområdet samt i kvartersmarken för bostäders nordvästra 

gräns. Den nordvästra ledningen säkerställs genom u-område.  
 

Planområdet planeras att anslutas med självfall till ledningen 

söder om planområdet. I en pågående utredning av framtida dag-

vattenhantering för Hagavägen inklusive omkringliggande områd-

en (däribland aktuellt planområde) har det framkommit att dagvat-

tenledningens kapacitet bedöms som tillräcklig för planområdets 

exploatering. Den täta jorden inom planområdet innebär att mäng-

den dagvatten som tillförs dagvattennätet endast förändras margi-

nellt. Den kapacitetsbegränsning som finns är att vatten blir ståen-

de i en gc-tunnel oftare än vart tionde år, vilket bedöms som 

acceptabelt. Ledningsnätet har dock en begränsning gällande 

kapaciteten vid större regn. Det är därför fördelaktigt om dag-

vatten till viss del kan fördröjas inom fastigheten för att bygga upp 

en buffert till ledningssystemet. Detta kan ske genom gröna ytor, 

infiltration och magasin. Då gården till viss del/eller helt 

underbyggs med garage försvåras ett lokalt omhändertagande.  
 

Recipient för dagvattnet är Lusbäcken. Preliminära resultat från 

ett pågående provtagningsprojekt indikerar att Lusbäckens vatten 

inte är särskilt förorenat av tungmetaller, men att halterna av 

näringsämnen är förhöjda. Dagvattnet från planområdet bedöms 

inte innebära en ökad tillförsel av näringsämnen, och planen 

bedöms därför inte försämra förutsättningarna att följa beslutad 

miljökvalitetsnorm för Lusbäcken. 
 

  För att hindra att dagvatten från innergården rinner ut på Vasa-

gatan via angöringen till gården säkerställer genomförandeavtalet 

att en brunn förläggs intill fastighetsgränsen till en längd av angör-

ingens bredd.  
 

El  Kapaciteten i befintligt nät är inte tillräcklig för byggnationen som 

detaljplanen möjliggör. Därför har mark för ny transformatorsta-

tion, Transformatorstation (E1), säkerställts i västra delen av plan-

området.  

 

Elledningen som förser gatuarmaturerna längs Vasagatan i nord-

västra delen av planområdet behöver flyttas när bostadskvarteret 

bebyggs. 
   

Stadsnät  Borlänge Energi har optokablar som är förlagda längs bostads-

kvarterets sydvästra och södra gräns. Skanova har optokablar som 

kommer söderifrån och sträcker sig genom bostadskvarterets 

byggrätt för att sedan vika av mot nordöst längs Vasagatans norra 

sida. Dessa kablar behöver flyttas vid ett genomförande av detalj-

planen. 
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Fjärrvärme  Det går en fjärrvärmeledning genom kvartersmarken för bostäder 

(se karta nedan). Ledningen planeras kunna ligga kvar längs med 

byggrättens sydvästra gräns men den nordvästra sträckningen 

planeras vid en exploatering av planområdet att flyttas norr om 

Vasagatan i nordvästra delen av planområdet. Detta berör även 

fastigheten Adils 17 serviceanslutning. 
   

 
Fjärrvärmeledningarnas position i och utanför planområdet. Röd linje fjärrvärme-

ledning i drift, gråstreckad linje fjärrvärmeledning tagen ur drift. 

 

  Inom kvartersmark för bostäder, nordväst om fjärrvärmeledningen 

finns en fjärrvärmeledning som är tagen ur drift (gråstreckad på 

kartan). Om denna ledning ska tas bort behöver den asbestsaneras.  
 

Avfall  Avfallshantering ska ske i enlighet med Borlänge kommuns 

föreskrifter om avfallshantering.  
   

Avfallshanteringen planeras att samordnas för samtliga bostads-

byggnader. Genomförandeavtalet möjliggör två olika utform-

ningar av avfallshantering. Antingen placeras soprummet i mark-

plan mot Vasagatan i nordväst, öster om nedfarten till parkerings-

garaget eller så placeras underjordiska behållare på gården i 

ungefär samma läge som soprummet. Om det blir utformningen 

med soprum så kommer den byggnaden att vara högre än gårdens 

nivå vilket möjliggör att sopnedkast kan placeras på fasad mot 

gården. Därför blir tillgängligheten till sopinkast god för de 

boende oavsett valet av utformning. Avfallsfordonen planerar att 

parkera på Vasagatan och backvända inom Agils 17.  

 

Avfallshanteringens slutgiltiga utformning behandlas i bygglovs-

skedet i dialog med Borlänge energi, så att kravet på tillgänglighet 

och arbetsmiljö tillgodoses. 

Adils 17 
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Hälsa, säkerhet och risker   
Räddningstjänstens tillgänglighet  Då gårdens yta är begränsad och inte rymmer både friyta för de 

boende och uppställningsplatser samt svängradier för brandkårens 

fordon ska utrymningssäkra trapphus anordnas. Detta säkerställs 

genom planbestämmelsen Samtliga trapphus ska utformas så att 

de utgör säker utrymningsväg (Tr1 eller Tr2). 
 

Avståndet mellan uppställningsplats för räddningsfordon och 

punkten för räddningsinsats ska maximalt vara 50 meter. Grund-

princip för utrymning är att människor alltid ska ha tillgång till 

minst två av varandra oberoende utrymningsvägar. Utrymning bör 

kunna ske utan räddningstjänstens medverkan. Brandposter bör 

finnas tillgängliga inom 75 meter från varje byggnad som över-

stiger tre våningar. 
 

Risker med transporter av farligt 
gods 
 

 E16 utgör led för farligt gods, det är som närmast 60 m mellan 

E16 och byggrätt inom planområdet. Till järnvägen som också 

transporterar farligt gods är det ca 120 m. Länsstyrelsen i Dalarnas 

län har gett ut en vägledning för planläggning intill transportleder 

för farligt gods. Vägledningen använder en zonindelning som tar 

hänsyn till antal personer, deras status och förmåga. Vägledningen 

är avståndsbaserad och exempelvis anges att flerbostadshus ska 

placeras på minst 150 m avstånd från transportleder för farligt 

gods.  
 

Det anges även att om det är önskvärt att avvika från angivet 

avstånd bör en inledande kvalitativ analys göras för att undersöka 

förutsättningarna för att uppföra bebyggelse närmre. Detta görs i 

en kvantitativ riskanalys där risknivåer för både individ- och 

samhällsrisk framgår. En utredning i samband med planarbetet har 

därför tagits fram ”Riskanalys avseende olyckor med farligt gods” 

(WUZ, 2015-03-13). 
 

Riskanalysen anger att transport av farligt gods förekommer regel-

bundet på E16 och på järnvägen. Analysen anger att individrisken 

är nere på godkända nivåer om den understiger 10-7 per år. Dessa 

nivåer uppnås på ett avstånd av 50 m från närmsta vägkant och 40 

m från närmsta spår. Om byggnader placeras bortom dessa av-

stånd medför den låga individrisknivån att samhällsrisken per 

automatik blir lägre än de kriterier som specificeras av Länsstyrel-

sen i Dalarna. Något behov att explicit beräknas samhällsrisken 

finns inte vid så pass låg nivå på individrisken. På dessa avstånd 

från transportlederna skyddas bebyggelsen också från spridning av 

brand i händelse av en olycka på vägen.  

 

Då byggrätterna är placerade som närmast 60 m från riskkälla 

krävs inga säkerhetshöjande åtgärder. Dock rekommenderar risk-

analysen att den södra byggnaden förses med nödstopp som gör 

det möjligt att stoppa ventilationen vid olyckor med farligt gods 
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på väg och järnväg. Nödstopp kan placeras i trapphus i fler-

bostadshus och på en central och lätt tillgänglig plats i byggnad 

som innehåller en samlingslokal. Då luftburna utsläpp även kan 

påverka det norra huset anges planbestämmelsen Ventilationen 

ska centralstyras för respektive byggrätt (b1) för båda byggrätter-

na. 

 
  Planbestämmelse för den södra byggrätten säkerställer att Tillufts-

don ska placeras på tak eller fasad som vetter bort från E16 och 

järnvägen (b2). 

   

I planområdets västra del närmast E16 anges markanvändningen  

Område som skyddar mot störning (SKYDD). Ytan hör till ett 

större område med gräs och träd som skapar en buffertzon mot 

E16. 

 
Buller   
Riktvärden  Enligt förordning (2015:216) om trafikbuller vid bostads-

byggnader bör följande riktvärden inte överskridas gällande 

buller från spårtrafik och vägar: 

 

- 60 dBA ekvivalent ljudnivå vid en bostadsbyggnads fasad, 

och  

- 50 dBA ekvivalent ljudnivå samt 70 dBA maximal ljudnivå 

vid en uteplats om en sådan ska anordnas i anslutning till 

byggnaden. 

 

  För en bostad om högst 35 kvadratmeter gäller i stället för 

vad som anges i första stycket att bullret inte bör överskrida 

65 dBA ekvivalent ljudnivå vid bostadsbyggnadens fasad. 

Förordning (2017:359). 

 

Om ljudnivån (60 dBA) ändå överskrids vid fasad bör: 

1. minst hälften av bostadsrummen i en bostad vara 

vända mot en sida där 55 dBA ekvivalent ljudnivå 

inte överskrids vid fasaden, och 

2. minst hälften av bostadsrummen vara vända mot 

en sida där 70 dBA maximal ljudnivå inte över-

skrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden. 

Bullerutredning  En bullerutredning ”Bullerutredning, Buller vid Vasaparken” 

(Trivector, 2017-09-08, Rapport: 2016:76) har tagits fram för 

planområdet. Inför granskningsskedet togs ytterligare buller-

beräkningar fram av Trivector vilka redovisas nedan i avsnit-

tet Buller. Bullerutredningen utgår från att den södra bygg-

rätten bebyggs med sex våningar och den norra med fem 

våningar, men utreder även vad som händer om det södra 
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  huset blir högre och det norra lägre. Utredningen visar även 

vilken betydelse som det södra huset har för gårdens buller-

värden. Utredningen förutsätter att ett bullerplank uppförs i 

nordväst mellan byggnaderna samt att byggnaderna får ut-

stickande balkonger och/eller skärmar på husknutarna mot 

innergården.  

 
  

 
Illustrationen visar bostadsbebyggelsen med föreslagna bullerdämpande plank 

och skärmar/balkonger. 
 

Mängd biltrafik 

 
 I tabellen nedan visas trafikmängderna på vägnätet kring det 

studerade området vid den senaste mätningen som är från år 

2015 (undantaget år 2017 för Jussi Björlings väg). Tabellen 

redovisar även en uppräkning till år 2032 utifrån Trafikverk-

ets schabloner.  
   

Gata  Trafik-

mängd 

2015 (f/d)  

Andel tung 

trafik 2015  

Trafikmäng

d 2032 (f/d)  

Andel tung  

trafik 2032  

E16, N om 
Backacirkulationen 
  

19 100  8 %  21 600  9 %  

Backaviadukten  
 

26 700  9 %  30 400  11 %  

E16, S om 
Backaviadukten  
 

23 300  9 %  26 400  10 %  

Väg 50 N om 
Dammgatan  
 

21 600  10 %  24 100  10 %  

Väg 50 S om 
Dammgatan 
  

13 100  13 %  14 700  13 %  

Jussi Björlings väg* 
  

9 200  7 %  10 200  7 %  

*Uppgift från 2017 

Tabellen visar trafik (årsmedeldygn) på vägnätet kring det studerade området 

2015 samt beräknad trafik år 2030. 

 

Bullerberäkningarna baseras på beräknade trafikmängder på 

kringliggande vägnät år 2032. 

 
Hastighet biltrafik 

 
 Väg 50, Backaviadukten och E16 har en skyltad hastighet på 

60 km/h kring Hagalund. Jussi Björlings väg har en skyltad 

hastighet på 40 km/h. Vasagatan har skyltad hastighet på  

30 km/h.  
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Mängd tågtrafik  I tabellen nedan visas trafikmängden på järnvägsnätet år 

2030. Bullerutredningen har baserats på mängden år 2030.  
 

Tågtyp  Antal 

tåg/dygn  

Genomsnittlig längd (m)  Maximal  

längd (m)  
Godståg (Gods)  200  400  750  
Intercity (X50-54)  99  60  110  
Snabbtåg (X2)  6  165  330  
Tjänstetåg (Gods)  20  50  100  

 

  Tabellen visar trafik (årsmedeldygn) på vägnätet kring det studerade området 

2015 samt beräknad trafik år 2030. 

 
Hastighet tågtrafik  Tågen kör i en hastighet av cirka 40 km/h förbi Hagalund. 

 
Ekvivalenta ljudnivåer vid fasader 

 
 Bullerutredningen visar att fasaderna mot Vasagatan, beräk-

nas få ekvivalenta ljudnivåer under riktvärdet på 60 dBA och 

det finns därför inget krav på att lägenheterna behöver vara 

genomgående eller av en viss storlek.  

 
  

  

 
  Ekvivalenta ljudnivåer vid fasad sett ifrån nordost om 3,5 m djupa bullerskydd-

ande balkonger/skärmar anläggs i ändarna av fasaderna in mot gården samt att 

ett 1,5 m högt bullerplank (ljusgrönt i figuren) anläggs i nordväst mellan husen.  

 

  Fasaderna mot Jussi Björlings väg och E16 beräknas få ekvi-

valenta ljudnivåerna på 60-65 dBA vilket innebär att lägen-

heterna antingen måste vara genomgående med minst hälften 

av bostadsrummen mot ljuddämpad sida eller vara högst  

35 m2 stora.  
  

  

 
Ekvivalenta ljudnivåer vid fasad sett ifrån söder om 3,5 m djupa bullerskyddande 

balkonger/skärmar anläggs i ändarna av fasaderna in mot gården samt att ett 1,5 

m högt bullerplank (ljusgrönt i figuren) anläggs i nordväst mellan husen. 
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  I samrådsversionen möjliggjordes en högsta byggnadshöjd på 

+171 m i söder och en lägsta byggnadshöjd på +152 m i norr. 

För att utreda om ljuddämpad sida uppfylls på det södra 

husets fasad mot gården om bebyggelsen uppförs i dessa 

höjder togs nedan beräkning fram (se bild).   

   

  

 
Ekvivalenta ljudnivåer vid fasad på den nya bebyggelsen sett ifrån nordöst om det 

södra huset uppförs till en byggnadshöjd av +171 m och det norra huset uppförs 

till en byggnadshöjd av +155 m. 3,5 m djupa bullerskyddande balkonger/skärmar 

anläggs i ändarna av fasaderna in mot gården samt ett 2,25 m högt bullerplank 

(ljusgrönt i figuren) anläggs i nordväst mellan husen. 

 

  Den visar att ekvivalenta ljudnivåer på 55-60 dBA kan upp-

nås på den södra byggnadens fasad in mot gården på översta 

våningsplanet. För att säkerställa ljuddämpad sida och att 

bullervärdena klaras har därför den högsta höjden för den 

södra byggrätten sänkts till +168 m och den lägsta höjden för 

den norra byggrätten höjts till +160 m.  

   
Maximala ljudnivåer 

 
 Bullerutredningen visar att fasaderna mot Vasagatan, beräk-

nas få maximala ljudnivåer från väg- och tågtrafik på 65 - 

80 dBA. 
  

  

 
Maximala ljudnivåer vid fasad sett ifrån nordöst 
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  Fasaderna mot Jussi Björlings väg och E16, beräknas få 

maximala ljudnivåer från väg- och tågtrafik på 65 -75 dBA. 

 
  

 
Maximala ljudnivåer vid fasad sett ifrån sydväst 

 

  De maximala ljudnivåerna in mot gården blir relativt låga och 

riktvärdet på 70 dBA i maximalljudnivå på uteplats klaras vid 

dessa fasader.  

 
Inverkan från väg- respektive tågtrafiken 
till den totala ljudnivån  

 

 Vid de mest utsatta fasaderna ut mot Jussi Björlings väg 

bidrar vägtrafiken och tågtrafiken ungefär lika mycket till den 

ekvivalenta ljudnivån och den maximala ljudnivån från väg-

trafiken är ungefär lika hög som från tågtrafiken. När det 

gäller ljudnivån vid övriga fasader är det framför allt bullret 

från vägtrafiken som dominerar. 

 
Krav på fasadernas ljudisolerande 
förmåga  

 

 Med ekvivalenta ljudnivåer på upp mot 65 dBA och maxi-

mala ljudnivåer på upp mot 80 dBA behöver fasaderna dämpa 

ljudet med minst 35 dBA på de värst utsatta våningsplanen 

för att klara riktvärdena inomhus på högst 30 dBA i 

ekvivalent ljudnivå och högst 45 dBA i maximal ljudnivå och  
  högst 45 dBA i maximal ljudnivå. Noteras bör dock att rikt-

värdena inomhus endast motsvarar ljudklass C. Önskar man 

ge de boende en bättre ljudmiljö med ljudklass A ställs högre 

krav på fasadernas ljudisolerande förmåga. 

 
Ljudnivå på uteplats  Trots åtgärder i form av skärm och utstickande balkonger blir 

det ljudnivåer in mot gården som vid de största delarna av 

fasaderna överskrider riktvärdet på 50 dBA ekvivalent ljud-

nivå för uteplats som ligger på ljuddämpad sida och eventu-

ella balkonger måste därför kompletteras med en gemensam 

bullerskyddad uteplats på gården.  

 
  Bullerutredningen redovisar ljudutbredningskartor för ekviva-

lent respektive maximal ljudnivå 1,5 m över gårdsnivå. 

Redovisade ljudnivåer är verkliga upplevda ljudnivåer, d.v.s. 



 
Planbeskrivning 
Detaljplan för Vasaparken, Hagalund 1:13 och 1:15 m.fl. 

 

25 

  inklusive ljudreflex i egen fasad. Visade ljudnivåer är därmed 

inte direkt jämförbara mot riktvärdena eftersom dessa avser 

frifältsvärden (utan ljudreflex). Frifältsvärden är upp emot  

3 dBA lägre än redovisade ljudnivåer. 

 
  Om bullerplanket i nordväst ges en höjd av 2,25 m och 

skärmar/ balkonger ett djup av 3,5 m innebär det att ljudnivå-

erna på gården ligger mellan 45-55 dBA. Vilket innebär att 

frifältsvärdet ligger mellan 42-54 dBA och riktvärdet på  

50 dBA klaras för delar av gården där gemensam uteplats kan 

anordnas. 

 
  

 
  Ljudutbredningskartan visar upplevda ljudnivåer. Frifältsvärdet ligger då upp till 

3 dBA lägre. Ljuddämpade åtgärder i form av 2,25 m högt plank och 3,5 m djupa 

balkonger/skärmar. 

 
  Desto högre bullerplanket är desto mer ljuddämpande effekt, 

vilket innebär större yta med ljudnivåer under 50 dBA. 
   

  Riktvärdet på 70 dBA i maximal ljudnivå för uteplats klaras 

på hela innergården. 

 
  

 
  Maximala ljudnivåer (verkliga ljudnivåer inkl. ljudreflex i egen fasad) 2,8 m ovan 

mark, vilket på innergården ungefär motsvarar 1,5 m ovanför ett föreslaget 

garage 
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Bullerdämpande åtgärder 

 
 Då det är ett bullerutsatt läge krävs det att extra fokus läggs 

på att sänka bullernivåerna. Följande planbestämmelser 

säkerställer en bullerdämpning som innebär att riktvärdena 

klaras: 
 

- Om bostaden är större än 35 m2 och den ekvivalenta 

ljudnivån 60 dBA överskrids vid fasad ska minst hälf-

ten av bostadsrummen i en bostad vara vända mot en 

sida där 55 dBA ekvivalent ljudnivå inte överskrids 

vid fasad och 70 dBA maximal ljudnivå inte över-

skrids mellan kl. 22 .00 och 06.00 vid fasad (m1). 
 

- Bullerskärmar ska placeras på varje husknut mot 

gården och sticka ut minst 3,5 m från fasad. Buller-

skärmens vinkel ska styras utifrån maximal ljuddämp-

ande effekt (m2) 
 

- Byggnadens längd ska vara minst 90 m, mätt längs 

byggnadskropp mot plangräns (m3). Gäller den södra 

byggrätten för att säkerställa att byggnad uppförs i 

tillräcklig längd för att säkerställa dess bullerskyddan-

de egenskaper mot E16 och Jussi Björlings väg. 
 

- Byggnadens längd ska vara minst 40 m, mätt längs 

byggnadskropp mot plangräns (m4). Gäller den norra 

byggrätten för att säkerställa att byggnad uppförs i 

tillräcklig längd för att säkerställa dess bullerskyddan-

de egenskaper mot Vasagatan, Jussi Björlings väg och 

järnvägen. 
 

- Bullerskydd med en lägsta höjd av 2,25 m över 

anslutande gårdsnivå ska uppföras mellan 

huskropparna (m5).  
 

  För att säkerställa att det södra och norra huset uppförs i en 

ordning så att riktvärdena klaras styr genomförandeavtalet 

följande;  

Slutbesked får inte ges för det norra huset innan slutbesked 

har givits för det södra huset. Slutbesked för det södra huset 

får inte ges förrän det norra husets första våning inkl. fasad 

alternativt bullerskärm (i motsvarande höjd och längd) har 

uppförts. Detta för att säkerställa att bullernivåerna vid fasad 

och på gården inte överskrider riktvärdena i förordning 

(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader. 

 
  Att uppföra bullerskydd utmed järnvägen, E16 och Jussi 

Björlings väg skulle kunna sänka ljudnivåerna på det nedersta 

våningsplanet men ge begränsad effekt högre upp i byggnad-

en. Då hastigheten redan idag är låg skulle en sänkning av 
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  hastigheten ge relativt liten inverkan. Att anlägga ”tyst asfalt” 

sänker ljudnivåerna något, men eftersom det främst är motor-

bullret som dominerar vid hastigheter upp till 50 km/h skulle 

effekten troligtvis inte bli så påtaglig. Det är svårt att se ytter-

ligare möjligheter att sänka ljudnivåerna vid fasaderna ut mot 

vägarna och järnvägen. 
 

Luftmiljö 

 
 Regeringen har fastställt miljökvalitetsnormer för kvävedio-

xid, kväveoxider, svaveldioxid, bly och partiklar. Dalarnas 

Luftvårdsförbund har under 2005- 2006 genomfört en hel-

täckande analys av luftkvalitén i länets större tätorter. De 

värden som uppmätts i anslutning till planområdet ligger 

under miljökvalitetsnormerna. Idag används fastigheten för 

parkering. Planen möjliggör bostäder, det är i nuläget svårt att 

uppskatta om planen innebär en ökning av trafik till och från 

fastigheten. Exploateringen anses dock inte bidra till att 

miljökvalitetsnormerna enligt 5 kap MB överskrids. Ett 

understigande av miljökvalitetsnormer innebär dock inte en 

garanti från negativa effekter på hälsan av luftföroreningar. 

Det finns i dagsläget ingen observerad nedre gräns för påver-

kan och därför är det fördelaktigt med så lite föroreningar 

som möjligt. Ventilationsintag ska därför placeras högt och in 

mot gården, detta styrs genom planbestämmelsen Tilluftsdon 

ska placeras på tak eller på fasad som vetter bort från E16 

och järnvägen. Även valet av ventilationssystem bör utgå 

från att få så ren luft inomhus som möjligt.  

 

 

 

PLANENS GENOMFÖRANDE   

  En genomförandebeskrivning har till uppgift att redovisa de 

organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrättsliga 

åtgärder som behövs för att åstadkomma ett samordnat och 

ändamålsenligt genomförande av detaljplanen. Den ska även 

redovisa vem som vidtar åtgärderna och när de ska vidtas. 
 

 

Organisatoriska frågor   
Tidplan  Detaljplanen hanteras med utökat förfarande. Detaljplanen var på 

samråd mellan oktober- november 2017 och granskning pågår 

under juni- juli 2018 för att sedan beräknas kunna antas under 

september 2018. 

 
Genomförandetid  Detaljplanens genomförandetid är 5 år från den dag detalj-

planen vinner laga kraft. Under genomförandetiden får 

planen bara ändras mot berörda fastighetsägares vilja om det 

är av stor allmän vikt eller av nya förhållanden av stor vikt 

som inte kunde förutses vid planläggning (se PBL kap 4 § 

39).  
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  Ändras eller upphävs planen under genomförandetiden har fastig-

hetsägaren rätt till ersättning från kommunen för den skada det 

medför. Efter genomförandetidens slut fortsätter detaljplanen med 

dess rättigheter att gälla men ändras eller upphävs planen finns 

ingen rätt till ersättning för de rättigheter som går förlorade. (se 

PBL kap 14 § 9.) 

   

Huvudmannaskap  
 

 Kommunen är huvudman för allmän plats. Allmän plats inom 

detaljplanen utgörs av lokalgata (GATA1), område som 

skyddar mot störning (SKYDD) gångväg (GÅNG) och cykel-

väg (CYKEL).  
 

 

Fastighetsrättsliga frågor   
Fastighetsbildning 
 

 Detaljplanen möjliggör att det som planläggs som kvartersmark 

kan bilda fastighet/fastigheter, detaljplanen möjliggör även att det 

som är och planeras att bli allmän plats i form av lokalgata och 

skyddsområde (inklusive gc-vägar) kan läggas till en befintlig 

lämplig kommunägd fastighet. Ansökan om fastighetsbildning ska 

göras hos lantmäteriet när beslut om detaljplanen har vunnit laga 

kraft. 
 

Ledningsrätt  Fastighetsförteckningen redovisar vilka ledningsrätter och servitut 

som finns inom planområdet. Allmänna befintliga ledningar inom 

planområdet som inte redan har ledningsrätt kan säkerställas 

genom bildande av ledningsrätt. Ledningsrätt ansöks om hos lant-

mäteriet. Ledningsägaren ansöker om rättigheten att hålla sin led-

ning inom annans fastighet. 
 

Servitut  Avtalsservitut ska bildas inom fastigheten Adils 17 till fördel för 

bostadskvarteret inom planområdet. Servitutet omfattar den yta 

som idag nyttjas av avfallsfordonen för att kunna backvända. 

Syftet med servitutet är att säkerställa att även avfallsfordonen 

som ska angöra det nya bostadskvarteret ska kunna nyttja ytan för 

backvändning. 
 

Avtal  Enligt 5 kp. 13 § 3 st PBL ska kommunen, om avsikten är att ingå 

genomförandeavtal eller genomföra markanvisningar, redovisa 

avtalens huvudsakliga innehåll. Detta görs under rubrikerna 

Planavtal, Markanvisningsavtal och Genomförandeavtal. 
 

Planavtal  Planavtal har tecknats mellan exploatören och Borlänge kommun 

för att reglera kostnaderna för upprättandet av detaljplanen. 
 

Markanvisningsavtal  Markanvisningsavtal finns tecknat och detaljplanens bestämmel-

ser stödjer villkor i avtalet. Villkor som framgår av markanvis-

ningsavtalet är att området ska bebyggas med bostäder samt att 

parkering ska anläggas helt eller delvis under marknivån. 
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Genomförandeavtal  Genomförandeavtal tecknas mellan kommunen och exploatören 

för att tydliggöra hur ansvaret för genomförandet av detaljplanen 

fördelas. Avtalets innehåll har stöd i planbeskrivningens innehåll. 

Ovan beskrivna ansvarsfördelning ska uttryckas i genomförande-

avtalet. Innan detaljplanen antas ska genomförandeavtalet godkän-

nas. 

 
  Nedan omnämns i planbeskrivningen och ska återfinnas i genom-

förandeavtalet: 
 

- Byggnadernas fasad ska varieras genom olika placering, 

material, mönster, färg och/eller form. 
 

- Om parkeringsgaragets fasad exponeras ska dess fasad 

variera med olika material, mönster, färg och/eller form. 

Växtlighet kan bryta av och skapa inbjudande entréer.  
 

  - Entréerna till bostadshusen som angränsar mot gc- vägar 

ska ligga i nivå med gc-vägen eller på en marknivå ca 1 m 

över gc-vägen. Om det skapas nivåskillnad mellan 

kvartersmarken och de allmänna ytorna söder och syd-

väst om kvartersmarken ska trappor och/eller ramper 

anläggas. 
 

- Det ska gå att ta sig via entréer mot gatan/gc-vägen till 

gården via trappor eller hiss. 
 

  - Parkeringsgaraget ska ha sin in- och utfart från Vasagatan 

nordväst om kvarteret och gården ha sin in- och utfart från 

Vasagatan nordöst om kvarteret. Om fordon behöver 

angöra entréerna ska detta ske via gården.  
 

  - Infarten till parkeringsgaraget ska placeras i liv med 

byggnaderna, antingen i bostadsfasad eller mellan bygg-

rätterna. 
 

- Soprum ska antingen placeras i markplan mot Vasa-

gatan i nordväst, öster om nedfarten till parkerings-

garaget eller så ska underjordiska behållare anordnas på 

gården i ungefär samma läge. 
 

  - Innergården ska anordnas i samma eller högre höjd än 

eventuellt parkeringsgarages körbara bjälklag. Angöringen 

till Vasagatan får ha en lägre höjd. 
 

- Yta för lek och social samvaro ska anordnas på 

innergården. 
 

  - En brunn ska förläggas intill fastighetsgränsen vid 

angöringen till gården. Dess längd ska motsvara 

angöringens bredd.  

 
  - Slutbesked får inte ges för det norra huset innan slutbesked 

har givits för det södra huset. Slutbesked för det södra  
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huset får inte ges förrän det norra husets första våning inkl. 

fasad alternativt bullerskärm (i motsvarande höjd och 

längd) har uppförts.  

 
Ansvarsfördelning och 
ekonomiska frågor 

 Detaljplanens framtagande bekostas av exploatör vilket finns 

reglerat i planavtal. 

 

Detaljplanens genomförande fördelas mellan kommunen, AB 

Borlänge Energi och exploatören. 

 
  Samtliga kostnader för genomförandet av detaljplanen inom 

kvartersmarken bekostas av exploatören. 

 

AB Borlänge energi ansvarar för ledningsutbyggnad och underhåll 

av ledningsnät för opto, el, VA, dagvatten och fjärrvärme inom 

planområdet. AB Borlänge energi ansvarar även för allmänna ytor 

såsom gata, gång, cykel och skydd. Exploatören kan tillskrivas 

visst ansvar för åtgärder inom nämnda anläggningar när 

exploateringen har direkt verkan på dessa. 

 

Anslutning till ledningsnät bekostas av exploatören. 

 
  Inom kvartersmarken för bostäder finns ledning för spillvatten. 

AB Borlänge energi ansvarar för och bekostar att ledningen flyttas 

till läge utanför kvartersmarken för bostäder. 

 

Befintlig fjärrvärmeledning måste delvis flyttas som en följd av 

exploateringen. Kostnad för flytt fördelas mellan AB Borlänge 

energi 1/3 och exploatören 2/3. 

 
  Om flytten av fjärrvärmeledningen innebär att befintlig alm be-

höver tas ned så ansvarar och bekostar kommunen nedtagning och 

kompensationsplantering till en summa av almens beräknade 

värde enligt Alnarpsmodellen.  

 
  Om behov finns av borttagning och asbestsanering av fjärrvärme-

ledning som är tagen ur drift bekostas detta av AB Borlänge 

energi. Exploatören är skyldig att meddela AB Borlänge energi i 

god tid innan borttagning behöver ske. 

 

Flytt av elledningen som förser gatuarmaturerna längs Vasagatan i 

nordvästra delen av planområdet ansvarar och bekostar AB 

Borlänge energi. 

 
  Skanova ansvarar för och bekostar att deras berörda ledningar 

inom kvartersmark för bostäder flyttas till läge utanför kvarters-

mark för bostäder.  
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  Uppförande av transformatorstation bekostas och genomförs av 

AB Borlänge energi.  
   

Marken överlåts genom försäljning. Fastighetsbildning är laga-

kraftvunnen vid överlåtelsen. Värdet av marken är bedömd av 

extern certifierad värderingsman.  

 
Tekniska frågor  Planområdet är väl försörjt med vatten- och avloppsledningar och 

fjärrvärmeledningar. Befintliga ledningars kapacitet beräknas 

kunna täcka behovet som ett genomförande av detaljplanen inne-

bär. Befintligt elnät har inte tillräcklig kapacitet och kräver en för-

stärkning i form av en ny nätstation. 

 

Flytt av fjärrvärmeledning, spillvattenledning, elledning och 

optoledning är en förutsättning för detaljplanens genomföran-

de. 

 

Exploateringen kräver att transformatorstation uppförs samt att 

gata iordningställs i förhållande till kvartersmarkens behov av 

angöring. 

 

Bostäder ansluts till fjärrvärmenätet. 
   

Byggherren svarar för nödvändiga mark- och geotekniska utred-

ningar inom kvartersmark. 
   

 

KONSEKVENSER AV 

PLANENS GENOMFÖRANDE 

  

Behovsbedömning  Kommunen ska vid upprättande och ändringar av detaljplaner 

bedöma och ta ställning till om planens genomförande kan antas 

leda till så kallad betydande miljöpåverkan enligt Plan- och bygg-

lagen 4 kap 34 §. Den bakomliggande analysen tillsammans med 

beslutet kallas för behovsbedömning. Om behovsbedömningen 

visar att detaljplanen kan antas medföra betydande miljöpåverkan 

ska en miljöbedömning innehållande en miljökonsekvensbeskriv-

ning (MKB) upprättas.  

 

Utifrån det som redovisas nedan görs behovsbedömningen att 

detaljplanens genomförande inte innebär en betydande miljöpå-

verkan. En miljökonsekvensbeskrivning enligt 6 kap. 12 § miljö-

balken behöver därför inte göras. Länsstyrelsen delar kommunens 

bedömning. 

 

  Planområdet berörs inte av 3 kap 2§-10§ (MB). Något riksintresse 

enligt 4 kap MB berörs inte. Indirekt berörs dock området av riks-

intresse för kommunikationer (väg) enligt 3 kap 8§ MB eftersom 

väg 50 på det närmaste stället passerar på cirka 60 meters avstånd  
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  från planområdet. Planen bedöms vara förenlig med riksintresset 

med de anpassningar som har gjorts, se avsnitt Hälsa, säkerhet 

och risker.  

 
Nollalternativ  Ett nollalternativ innebär att området fortsätter att användas som 

parkering planlagd som allmän platsmark vilket innebär att nya 

bostäder, som är ett angeläget allmänt intresse, inte kan uppföras 

på platsen. 

 
Konsekvenser vid ett 
genomförande av planförslaget 

 Planförslaget innebär att ett nytt bostadskvarter kan byggas, att en 

transformatorstation kan anläggas och att Vasagatan kan förläng-

as. Vid ett genomförande av detaljplanen försvinner parkerings-

platserna för allmänheten som idag upptar den yta som planeras 

för bostäder.  

 

Planbestämmelserna som styr bebyggelsen har utformats utifrån 

de bullervärden som råder på platsen samt att endast handikapp- 

och besöksparkering får ske i markplan, övrig parkering ska ske i 

halvt eller helt nedsänkt parkeringsgarage.  

 

Uppförande av bostadsbebyggelse innebär att trafik till området 

förmodas öka. Detta kan upplevas störande för de angränsande 

bostäderna. Det centrala läget med väldigt god närhet till kollek-

tivtrafik ökar förhoppningsvis resorna till fots, cykel och med 

kollektivtrafik. 

 

En skuggstudie har tagits fram för planområdet för att se hur de 

befintliga bostäderna påverkas av ett genomförande av planför-

slaget.  

 
  

  
Vårdagjämningen kl:10.00        Höstdagjämningen kl:10.00 
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Vårdagjämning kl:12.00                      Höstdagjämning kl:12.00 

 
  

   
Vårdagjämningen kl:16.00                Höstdagjämningen kl:16.00 

   
  Skuggstudien visar att kyrkan i öster skuggas under eftermiddagen 

både vid vårdagjämning och höstdagjämning. Bostäderna i 

nordväst skuggas mitt på dagen. 

 
  Ett genomförande av detaljplanen innebär en flytt av fjärrvärme-

ledning, elledning, spillvattenledning och optoledningar. 

 

  Flytten av fjärrvärmeledning kan innebära att befintlig alm be-

höver tas ned, kompensationsplantering sker då. 

 

Ett genomförande av detaljplanen innebär att elnätet behöver 

förstärkas med en ny transformatorstation. 

 

Beroende av hur byggrätten nyttjas kan ett genomförande av 

detaljplanen innebära borttagning och asbestsanering av befintlig 

fjärrvärmeledning som är tagen ur drift.  
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