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Planbesked for detaljplan for Manhem 2

Beslutsunderlag
Bakgrund

Det har kommit in en ansdkan om planbesked for fastigheten Manhem 2. Ansokan ar
inlamnad av fastighetsagaren Region Dalarna (Regionfastigheter).

Omradet ligger i den Ostra delen av Falun, mellan Manhemsvagen och Vardshusvagen, ca
1,5 km 6ster om Falu centrum.
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Ovan: Kartan visar laget for ansékan om planbesked

Syftet med den 6nskade planlaggningen ar enligt ansdkan att méjliggora en tillbyggnad
som inrymmer vardverksamhet. Till ansékan finns en skiss som visar en maojlig utformning
av tillbyggnaden som utfors pa tvaren utefter sydostra fastighetsgransen langs
Manhemsvagen.
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Vad innebair det att prova ett projekt i detaljplan?

Enligt Plan- och bygglagen (PBL), 4 kap 2 § ska kommunen med en detaljplan prova ett
mark- eller vattenomrades lamplighet for bebyggelse och byggnadsverk samt reglera
bebyggelsemiljons utformning. Att uppratta en detaljplan ar saledes ett provnings-
forfarande dar sokandens 6nskan ska vagas mot allmdnna och enskilda intressen som kan
finnas pa platsen. All planering ska dessutom utga fran behovet att minska paverkan pa
klimat och anvanda energi effektivt.

Av 2 kap 3 8 PBL framgar att planlaggning med hansyn till natur- och kulturvarden, miljo-
och klimataspekter samt mellankommunala och regionala forhallanden ska framja

1. en andamalsenlig struktur och en estetiskt tilltalande utformning av bebyggelse,
gronomraden och kommunikationsleder,

2. en fran social synpunkt god livsmiljo som ar tillganglig och anvandbar for alla
samhallsgrupper,

3. en langsiktigt god hushallning med mark, vatten, energi och ravaror samt goda
miljoférhallanden i 6vrigt,

4. en god ekonomisk tillvaxt och en effektiv konkurrens, och

5. bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

| 2 kap 4 8 PBL sags att vid planlaggning och i arenden om bygglov eller férhandsbesked
enligt denna lag far mark tas i ansprak for att bebyggas endast om marken fran allman syn-
punkt ar lamplig for andamalet. | efterféljande paragrafer i 2 kap PBL raknas ett stort antal
aspekter upp som ska inga i planprévningen.

Denna mycket omfattande prévning ar kommunens ansvar oavsett vem som sedan
kommer att genomféra projektet.

Forutsattningar
Géllande 6versiktsplaner och styrdokument

Férdjupad dversiktsplan Falu tatort och omradet runt Varpan

Kommunfullmaktige antog den géllande férdjupade dversiktsplanen (FOP) 2018-09-13. |
markanvandningskartan ingar omradet som ansékan avser i ett storre omrade utpekat som
Stadsbygd. Markanvandningen avses inte forandras. Omradet ingdr aven i ett storre
omrade redovisat som kulturhistoriskt bebyggelseomrade ("Staden”) i kulturmiljéanalysen
tillhdrande FOPen. Vissa fortatningsmojligheter anges finnas i omradet, men hansyn ska tas
till bebyggelsens kulturhistoriska varden.

Oversiktsplan FalunBorlinge 2014

Det aktuella omradet aven omfattas aven av éversiktsplan FalunBorlange, antagen av
kommunfullmaktige 2014-06-12. Planeringsinriktningar och rekommendationer som
beddms relevanta for den aktuella ansokan omfattar bland annat att ny bebyggelse ska
anpassas till omgivande miljo med hansyn till bland annat natur- och kulturvarden,
landskapsbild, rekreation samt mojligheter till VA-forsorjning. Social hdllbarhet ska
integreras i planeringen, och bostader ska ges tillgang till trygga och tillgangliga utemiljoer.
Dagvattenhantering ska ske pa ett hallbart satt, och vid ny- eller ombyggnation ar det
viktigt att avsatta ytor for detta andamal.



Detaljplan

For omradet galler Forslag till andring av stadsplanen for Bergalidsomradet samt kvarteret
Villan m 117 Falun, LK 1979-05-09. | géllande detaljplan ar omradet planlagt for Allmant
andamal. Allmant andamal innebar att marken ar avsedd for verksamheter som drivs av
stat, kommun eller landsting, som exempelvis skolor, parker, vardinrattningar eller andra
gemensamma samhallsfunktioner. Detta andamal finns inte langre i plan- och bygglagen.
Stora delar av omradet ar far inte bebyggas alternativt endast bebyggas med uthus eller
dylikt. For den byggratt som finns inom omradet medges maximalt tre vaningar. Férbud
mot vindsinredning rader. Ett u-omrade (ledningsomrade) stracker sig genom omradet
mellan Vardshusvagen och Manhemsvagen. For det aktuella omradet rader utfartsforbud
langs med Vardshusvagen och for stora delar langs med Manhemsvagen.

Ovan. Utdrag ur den géllande detaljplanen Forslag till andring av stadsplanen for Bergalidsomradet
samt kvarteret Villan m f1 i Falun. Den rédstreckade linjen visar laget for det aktuella omradet som
ansékan om planbesked avser.

For det aktuella omréadet géller dven Andring av detaljplan fér kv Manhem, LK 2013-12-06.
Andringen av detaljplan upphéver de fastighetsbestdmmelser (tomtindelning 2080K-
B/9/1960 Kv. Manhem) som gallde for fastigheterna Manhem 1-3 och Falun 6:1. Utéver
denna andring galler bestammelserna som finns i underliggande detaljplan, Forsiag till
andring av stadsplanen for Bergalidsomradet samt kvarteret Villan m f1i Falun.
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Ovan: Utdrag ur Andring av detaljplan for kv Manhem. Den rédstreckade linjen visar lget for det
aktuella omradet som ansokan om planbesked avser.

Cykelplan

Cykelplan for Falu kommun antogs av kommunfullmaktige 2014-04-10. | dokumentet anges
bland annat malsattningen att fotgangare och cyklister enkelt ska kunna ta sig till viktiga
malpunkter. Cykelfragorna ska behandlas i ett tidigt skede i kommunens plan- och
bygglovshantering, bade gallande cykelvagars dragning och placering av cykelparkeringar.

Parkeringsnorm

Parkeringsnorm for Falu kommun antogs av kommunfullmaktige 2024-03-14.
Parkeringsnormen ska ge vagledning for planering av bil och cykel pa kvartersmark i Falu
kommun vid ny-, om- och tillbyggnation av bostader och verksamheter. Parkeringsnormen
ska hjalpa till att sakerstalla att det finns en rimlig mangd parkeringsplatser pa
kvartersmark vid plan- och lovarenden. Parkeringsbehovet ska tillgodoses pa ett hallbart
satt.

Dagvattenstrategi

Dagvattenstrategi for Falu kommun antogs av kommunfullmaktige 2020-02-06. |
dokumentet star att mark for dagvattenlosningar maste avsattas i detaljplan och att
behovet av fordrojning och lokalt omhandertagande av vatten ska utredas i
detaljplanearbetet. Strategin anger ocksa att dagvattenhantering ska planeras pa ett satt
som tar hansyn till klimatforandringar och risken att nederbérden kan bli kraftigare i
framtiden.

Ovriga forutsittningar

Riksintressen
Det aktuella omradet ligger i utkanten av riksintresse for kulturmiljovard, endast en mindre
del av omradet i sydvast ingar i omradet. Avgransningen av riksintresset ar inte pa



fastighetsgransniva, men i och med att det aktuella omradet delvis ligger inom utpekat
riksintresse sa behover det beaktas.
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Ovan: Det aktuella omradet (Manhem 2) markerat med svartstreckad linje. Den rosa ytan i
det sydvdéstra hornet symboliserar utbredningen av riksintresse for kulturmiljévard.

Natur

Langs med Manhemsvagen star en tradrad som sannolikt ar en allé och kan darmed
omfattas av biotopskydd. Ytterligare ett par trad finns invid befintlig byggnad, pa den sida
som vetter mot Manhemsvagen.

Viss vegetation finns dven i den sédra delen av omradet i form av klippt grasmatta och
tallar samt annan tradvegetation. Delar av omradet ingdr i ett stérre omrade redovisat som
stodjande ekosystemtjanst. Vardet finns i de gamla tallarna som tillsammans utgoér en
vardekarna for biologisk mangfald.

Mark, markbeskaffenhet och geotekniska férhallanden

Utdver skogsdungen finns en 6ppen grasyta mot Vardshusvagen. | 6vrigt ar marken
antingen hardgjord i form av parkering eller bebyggd. Enligt jordartskartan fran SGU
bestar marken i omradets av sandig moran.

Risker och storningar
Den aktuella fastigheten har ett forelaggande att sanera kvicksilver da det bedrivs
tandvard. Atgérden ska vara utfér senast 2027-02-01.

Kulturmiljé och Varldsarv

Det aktuella omradet ligger i utkanten av Varldsarvet, endast en mindre del av omradet i
sydvast ingar i omradet. Avgransningen av Varldsarvet ar inte pa fastighetsgransniva, men
i och med att det aktuella omradet delvis ligger inom omradet for utpekat som varldsarv sa
behdver det beaktas.
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Ovan: Det aktuella omradet (Manhem 2) markerat med svartstreckad linje. Den réda ytan i
det sydvastra hornet symboliserar utbredningen av Varldsarvet.

Omradet ingdr dven i ett storre omrade utpekat i Falubygden berattar - Stadsgrans. En
mindre del av omradet ingar daven i ett omrade som i Falubygden berattar benamns Falu
stad med omgivande gruvlamningar.

Den befintliga byggnaden inom det aktuella omradet ar inte utpekad som sarskilt vardefull
kulturmiljpanalysen tillhérande FOP Falu tatort, ddremot &r omgivande bebyggelse langs
med Manhemsvagen och Vardshusvagen utpekade som byggnader av kulturhistoriskt
och/eller miljomassigt varde.

Bebyggelse

Inom omradet finns det idag en byggnad omfattande tre fulla vaningsplan och ett
kallarplan. Delar av vinden ar inredd. | byggnaden bedrivs tandvardsverksamhet. Parkering
finns i omradets norra del och en cykelparkering med tak finns i anslutning till byggnadens
norra entré. En mindre lastkaj finns i byggnadens nordvastra hérn.

Sociala fragor

Marken ar aven relativt plan inom omradet, vilket underlattar tillgangligheten till
byggnaden. Det aktuella omradet ar relativt 6ppet runtomkring befintlig byggnad, utan
nagra direkta dolda utrymmen. Viss belysning finns i form av lyktstolpar langs med
parkeringen.

Gator och trafik
Omradet ligger mellan Vardshusvagen som enligt Trafiknatsplanen ar en lokalgata och
Manhemsvagen som ar uppsamlingsgata. Manhemsvagen har en beredd pa 9 meter och dar



det finns en smal trottoar. Vardshusvagen har ocksa en beredd pa 9 meter, det finns en
smal trottoar langs med radhusen.

Busshallplats finns i direkt anslutning till omrédet. Aven pa Svérdsjégatan finns
busshallplatser som trafikeras av Falun-Borlange linjerna.

Teknisk forsérjning

Omradet ligger inom verksamhetsomrade for vatten-, dagvatten och spillvatten och har
befintliga forbindelsepunkter for alla ledningsslag. Forbindelsepunkterna ansluter mot
fastigheten fran Vardshusvagen.

Enligt kommunens kartmaterial finns allmanna vatten- och spillvattenledningar som
forsorjer kyrkogardens fastighet. Tidigare lag dessa ledningar under byggnaden och darav
sakerstallda med ett U-omrade i géllande detaljplan. Med tiden har ledningarna flyttats till
ett annat lage inom fastigheten, i syfte att undvika ligga direkt under byggnaden. Den nya
strackningen saknar dock formellt skydd i form av servitut/ledningsratt.

Det bor noteras att den nya dragningen ligger nara fastigheten, vilket kan medféra
framtida risker eller komplikationer.

Det finns aven fjarrvarme- och elledningar inom fastigheten.

Ekonomiska konsekvenser
Kostnaderna for hantering av planarendet samt framtagande av planhandlingar och de
utredningar som kravs for planarbetet ska baras av sokanden. Planavtal ska upprattas.

Inga kostnader bedoms i dagslaget uppsta for kommunen.

Forvaltningens bedomning

| den inkomna ansokan finns ett 6nskemal om att planlagga fastigheten for vardandamal,
vilket inryms i nuvarande markanvandning i gallande detaljplan. | kommande detaljplan bor
det utredas om det dven kan vara mojligt att planlagga fastigheten for ndgon mer,
kompletterande markanvandning, i syftet att gora detaljplanen mer flexibel.

| kommande detaljplanarbete behdver befintlig vegetation inom omradet undersokas, dels
for att fa kannedom om befintliga tallars varde och om de behdver skyddas i en detaljplan,
dels for att fa kdnnedom om huruvida traden langs med Manhemsvagen utgoér en allé och
om biotopskydd rader. Skogspartiet soder om byggnaden spelar dven en viktig roll for
omradets karaktar och det ar viktigt att det beaktas i det fortsatta planarbetet

Narheten till Varldsarvet Falun och riksintresse for kulturmiljovard, samt den omgivande
bebyggelsens kulturhistoriska varden behdver beaktas vid framtagande av en ny detaljplan
och vid gestaltningen av den tankta tillbyggnaden, exempelvis avseende lamplig skala och
hojd. En gestaltningsidé behdver utarbetas under planarbetet. Tillbyggnaden bor anpassas
till huvudbyggnaden och de narliggande punkthusen vad galler form, farg och
materialverkan sa att en harmonisk helhet uppnas. For att kunna avgora lamplig héjd kan
volymstudier behdvas tas fram som underlag.



Eventuellt kan dven sol- och skuggstudie tas fram for att bedéma paverkan pa narmsta
bostadshus.

Eftersom uppférande av ny byggnad inom fastigheten innebar ianspraktagande av
befintliga parkeringsplatser sa behdver parkeringsbehovet ses éver utifran kommunens
parkeringsnorm, vilket aven inkluderar cykelparkering. Sett till platsens strategiska lage i
staden och narheten till kollektivtrafik samt forekomsten av gang- och cykelvagar i
anslutning till fastigheten bor det i planarbetet utredas om det ar mojligt att franga
parkeringsnormen genom reducering av antalet parkeringsplatser for bilar och darigenom
foresprdaka mer hdllbara resval. Detta behdver utredas i en parkeringsutredning. En
situationsplan behodver tas fram i samband med detaljplanen, vilket ska redovisa hur det
olika ytorna inom planomradet ska disponeras. Aven in- och utfart och lastintag behdver
utredas sa att det sker pa ett trafiksakert satt.

| planarbetet behover ocksa dagvatten- och skyfallshantering ses 6ver, bland annat for att
sakerstalla att planerad tillbyggnad inte medfor nagon negativ paverkan pa nedstréms
liggande bebyggelse. En dagvatten- och skyfallsutredning kan behdva tas fram som
underlag till detaljplanen sa att tillracklig fordrojning uppnas. For att minska belastningen
pa befintligt dagvattennat ar det av yttersta vikt att Falu kommuns dagvattenstrategi
efterfoljs.

En eventuell flytt av befintliga el- och fjarrvarmeledningar behover beaktas i kommande
planarbete da tillbyggnaden, enligt bifogade skisser, hamnar ovanfor befintliga ledningar.
Dessa behover i sa fall flyttas eller anslutas pa nytt stélle i fastigheten. Bada alternativen ar
mojliga. Exploator star for ombyggnationskostnader.

De allmanna vatten- och spillvattenledningarna bor sakerstallas med ledningsratt eller
servitut till forman for Falu energi och vatten AB. Eventuell flytt av allménna ledningar kan
ske for att 6ka avstandet till husgrund och minska risken for paverkan.

Milj6- och samhallsbyggnadsforvaltningen foreslar att ett positivt planbesked kan lamnas
och att ett planuppdrag kan ges till forvaltningen.

Motiv till val av planférfarande

Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen gor bedomningen att upprattande av detaljplan
ska hanteras med standardférande. Valet av forfarande ar grundat i att den 6nskade
planlaggningen ar i enlighet med gallande 6versiktsplan och lansstyrelsens
granskningsyttrande. Den markanvandning som en ny detaljplan i huvudsak avser
mojliggdra for, vard, bedoms inte innebara nagon vasentlig andring jamfort med den
markanvandning som tilldts i gallande detaljplan, Allmant andamal. Dartill ar omradet
ianspraktaget idag och omfattar inte heller ndgon allman platsmark. Detaljplanen bedéms
inte heller medféra en betydande miljopaverkan. Av dessa anledningar bedéms
detaljplanen inte innebdra nagra férandringar som ar av betydande intresse for
allmanheten eller vara av stor betydelse i dvrigt.



Planeringsunderilag/utredningar

Utifran den kunskap som finns vid tidpunkten for hanteringen av ansékan om planbesked
bedomer Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen att foljande planeringsunderlag kan
komma att behdvas for detaljplanen:

e Situationsplan och/eller volymstudier

e Sol/skuggstudier

e Enklare inventering av naturvarden

e Parkeringsutredning

e Dagvattenutredning och skyfallskartering

Mdjlighet att begara yttrande fran Lansstyrelsen

Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen bedémer att forutsattningarna i planomradet
och planbeskedet ar tillrackligt utrett for att exploatdren ska ha ratt att begara
Lansstyrelsens yttrande over vilket planeringsunderlag som sannolikt kan behovas for att
Lansstyrelsen ska kunna fullgéra sin skyldighet enligt plan- och bygglagens 5 kap 22 &.

Planprocess och avgifter
Detaljplanen ska hanteras med standardférfarande och antas av miljo- och
samhallsbyggnadsnamnden.

Detaljplanen beddoms kunna bli antagen cirka 1,5 ar efter det att planbesked getts och
planavtal tecknats.

Avgift for planbeskedet betalas av sokanden enligt av kommunfullmaktige antagen taxa
med 30 000 kr.

Slutlig avgransning av planomradet gors i arbetet med detaljplanen.
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