
Planbesked för detaljplan för Manhem 2 

Beslutsunderlag  
Bakgrund  
Det har kommit in en ansökan om planbesked för fastigheten Manhem 2. Ansökan är 
inlämnad av fastighetsägaren Region Dalarna (Regionfastigheter).  

Området ligger i den östra delen av Falun, mellan Manhemsvägen och Värdshusvägen, ca 
1,5 km öster om Falu centrum. 

 
© Mät & Karta, Falu kommun  
Ovan: Kartan visar läget för ansökan om planbesked   

Syftet med den önskade planläggningen är enligt ansökan att möjliggöra en tillbyggnad 
som inrymmer vårdverksamhet. Till ansökan finns en skiss som visar en möjlig utformning 
av tillbyggnaden som utförs på tvären utefter sydöstra fastighetsgränsen längs 
Manhemsvägen.  
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Vad innebär det att pröva ett projekt i detaljplan? 
Enligt Plan- och bygglagen (PBL), 4 kap 2 § ska kommunen med en detaljplan pröva ett 
mark- eller vattenområdes lämplighet för bebyggelse och byggnadsverk samt reglera 
bebyggelsemiljöns utformning. Att upprätta en detaljplan är således ett prövnings-
förfarande där sökandens önskan ska vägas mot allmänna och enskilda intressen som kan 
finnas på platsen. All planering ska dessutom utgå från behovet att minska påverkan på 
klimat och använda energi effektivt. 

Av 2 kap 3 § PBL framgår att planläggning med hänsyn till natur- och kulturvärden, miljö- 
och klimataspekter samt mellankommunala och regionala förhållanden ska främja  
1. en ändamålsenlig struktur och en estetiskt tilltalande utformning av bebyggelse, 
grönområden och kommunikationsleder, 
2. en från social synpunkt god livsmiljö som är tillgänglig och användbar för alla 
samhällsgrupper, 
3. en långsiktigt god hushållning med mark, vatten, energi och råvaror samt goda 
miljöförhållanden i övrigt, 
4. en god ekonomisk tillväxt och en effektiv konkurrens, och 
5. bostadsbyggande och utveckling av bostadsbeståndet. 

I 2 kap 4 § PBL sägs att vid planläggning och i ärenden om bygglov eller förhandsbesked 
enligt denna lag får mark tas i anspråk för att bebyggas endast om marken från allmän syn-
punkt är lämplig för ändamålet. I efterföljande paragrafer i 2 kap PBL räknas ett stort antal 
aspekter upp som ska ingå i planprövningen. 

Denna mycket omfattande prövning är kommunens ansvar oavsett vem som sedan 
kommer att genomföra projektet. 

Förutsättningar 
Gällande översiktsplaner och styrdokument 

Fördjupad översiktsplan Falu tätort och området runt Varpan 
Kommunfullmäktige antog den gällande fördjupade översiktsplanen (FÖP) 2018-09-13. I 
markanvändningskartan ingår området som ansökan avser i ett större område utpekat som 
Stadsbygd. Markanvändningen avses inte förändras. Området ingår även i ett större 
område redovisat som kulturhistoriskt bebyggelseområde (”Staden”) i kulturmiljöanalysen 
tillhörande FÖPen. Vissa förtätningsmöjligheter anges finnas i området, men hänsyn ska tas 
till bebyggelsens kulturhistoriska värden. 

Översiktsplan FalunBorlänge 2014 
Det aktuella området även omfattas även av översiktsplan FalunBorlänge, antagen av 
kommunfullmäktige 2014-06-12. Planeringsinriktningar och rekommendationer som 
bedöms relevanta för den aktuella ansökan omfattar bland annat att ny bebyggelse ska 
anpassas till omgivande miljö med hänsyn till bland annat natur- och kulturvärden, 
landskapsbild, rekreation samt möjligheter till VA-försörjning. Social hållbarhet ska 
integreras i planeringen, och bostäder ska ges tillgång till trygga och tillgängliga utemiljöer. 
Dagvattenhantering ska ske på ett hållbart sätt, och vid ny- eller ombyggnation är det 
viktigt att avsätta ytor för detta ändamål. 



Detaljplan  
För området gäller Förslag till ändring av stadsplanen för Bergalidsområdet samt kvarteret 
Villan m fl i Falun, LK 1979-05-09. I gällande detaljplan är området planlagt för Allmänt 
ändamål. Allmänt ändamål innebär att marken är avsedd för verksamheter som drivs av 
stat, kommun eller landsting, som exempelvis skolor, parker, vårdinrättningar eller andra 
gemensamma samhällsfunktioner. Detta ändamål finns inte längre i plan- och bygglagen. 
Stora delar av området är får inte bebyggas alternativt endast bebyggas med uthus eller 
dylikt. För den byggrätt som finns inom området medges maximalt tre våningar. Förbud 
mot vindsinredning råder. Ett u-område (ledningsområde) sträcker sig genom området 
mellan Värdshusvägen och Manhemsvägen. För det aktuella området råder utfartsförbud 
längs med Värdshusvägen och för stora delar längs med Manhemsvägen. 

 
© Mät & Karta, Falu kommun  
Ovan: Utdrag ur den gällande detaljplanen Förslag till ändring av stadsplanen för Bergalidsområdet 
samt kvarteret Villan m fl i Falun. Den rödstreckade linjen visar läget för det aktuella området som 
ansökan om planbesked avser.  

För det aktuella området gäller även Ändring av detaljplan för kv Manhem, LK 2013-12-06. 
Ändringen av detaljplan upphäver de fastighetsbestämmelser (tomtindelning 2080K-
B/9/1960 Kv. Manhem) som gällde för fastigheterna Manhem 1–3 och Falun 6:1. Utöver 
denna ändring gäller bestämmelserna som finns i underliggande detaljplan, Förslag till 
ändring av stadsplanen för Bergalidsområdet samt kvarteret Villan m fl i Falun.  



 
© Mät & Karta, Falu kommun  
Ovan: Utdrag ur Ändring av detaljplan för kv Manhem. Den rödstreckade linjen visar läget för det 
aktuella området som ansökan om planbesked avser.  
 

Cykelplan  
Cykelplan för Falu kommun antogs av kommunfullmäktige 2014-04-10. I dokumentet anges 
bland annat målsättningen att fotgängare och cyklister enkelt ska kunna ta sig till viktiga 
målpunkter. Cykelfrågorna ska behandlas i ett tidigt skede i kommunens plan- och 
bygglovshantering, både gällande cykelvägars dragning och placering av cykelparkeringar. 

Parkeringsnorm 
Parkeringsnorm för Falu kommun antogs av kommunfullmäktige 2024-03-14. 
Parkeringsnormen ska ge vägledning för planering av bil och cykel på kvartersmark i Falu 
kommun vid ny-, om- och tillbyggnation av bostäder och verksamheter. Parkeringsnormen 
ska hjälpa till att säkerställa att det finns en rimlig mängd parkeringsplatser på 
kvartersmark vid plan- och lovärenden. Parkeringsbehovet ska tillgodoses på ett hållbart 
sätt. 

Dagvattenstrategi  
Dagvattenstrategi för Falu kommun antogs av kommunfullmäktige 2020-02-06. I 
dokumentet står att mark för dagvattenlösningar måste avsättas i detaljplan och att 
behovet av fördröjning och lokalt omhändertagande av vatten ska utredas i 
detaljplanearbetet. Strategin anger också att dagvattenhantering ska planeras på ett sätt 
som tar hänsyn till klimatförändringar och risken att nederbörden kan bli kraftigare i 
framtiden. 

Övriga förutsättningar  
Riksintressen  
Det aktuella området ligger i utkanten av riksintresse för kulturmiljövård, endast en mindre 
del av området i sydväst ingår i området. Avgränsningen av riksintresset är inte på 



fastighetsgränsnivå, men i och med att det aktuella området delvis ligger inom utpekat 
riksintresse så behöver det beaktas. 

 
© Mät & Karta, Falu kommun  
Ovan: Det aktuella området (Manhem 2) markerat med svartstreckad linje. Den rosa ytan i 
det sydvästra hörnet symboliserar utbredningen av riksintresse för kulturmiljövård. 

Natur  
Längs med Manhemsvägen står en trädrad som sannolikt är en allé och kan därmed 
omfattas av biotopskydd. Ytterligare ett par träd finns invid befintlig byggnad, på den sida 
som vetter mot Manhemsvägen. 

Viss vegetation finns även i den södra delen av området i form av klippt gräsmatta och 
tallar samt annan trädvegetation. Delar av området ingår i ett större område redovisat som 
stödjande ekosystemtjänst. Värdet finns i de gamla tallarna som tillsammans utgör en 
värdekärna för biologisk mångfald. 

Mark, markbeskaffenhet och geotekniska förhållanden  
Utöver skogsdungen finns en öppen gräsyta mot Värdshusvägen. I övrigt är marken 
antingen hårdgjord i form av parkering eller bebyggd. Enligt jordartskartan från SGU 
består marken i områdets av sandig morän. 

Risker och störningar 
Den aktuella fastigheten har ett föreläggande att sanera kvicksilver då det bedrivs 
tandvård. Åtgärden ska vara utför senast 2027-02-01. 

Kulturmiljö och Världsarv  
Det aktuella området ligger i utkanten av Världsarvet, endast en mindre del av området i 
sydväst ingår i området. Avgränsningen av Världsarvet är inte på fastighetsgränsnivå, men 
i och med att det aktuella området delvis ligger inom området för utpekat som världsarv så 
behöver det beaktas. 



 
© Mät & Karta, Falu kommun  
Ovan: Det aktuella området (Manhem 2) markerat med svartstreckad linje. Den röda ytan i 
det sydvästra hörnet symboliserar utbredningen av Världsarvet. 

Området ingår även i ett större område utpekat i Falubygden berättar – Stadsgräns. En 
mindre del av området ingår även i ett område som i Falubygden berättar benämns Falu 
stad med omgivande gruvlämningar. 

Den befintliga byggnaden inom det aktuella området är inte utpekad som särskilt värdefull 
kulturmiljöanalysen tillhörande FÖP Falu tätort, däremot är omgivande bebyggelse längs 
med Manhemsvägen och Värdshusvägen utpekade som byggnader av kulturhistoriskt 
och/eller miljömässigt värde. 

Bebyggelse  
Inom området finns det idag en byggnad omfattande tre fulla våningsplan och ett 
källarplan. Delar av vinden är inredd. I byggnaden bedrivs tandvårdsverksamhet. Parkering 
finns i områdets norra del och en cykelparkering med tak finns i anslutning till byggnadens 
norra entré. En mindre lastkaj finns i byggnadens nordvästra hörn. 

Sociala frågor  
Marken är även relativt plan inom området, vilket underlättar tillgängligheten till 
byggnaden. Det aktuella området är relativt öppet runtomkring befintlig byggnad, utan 
några direkta dolda utrymmen. Viss belysning finns i form av lyktstolpar längs med 
parkeringen. 

Gator och trafik  
Området ligger mellan Värdshusvägen som enligt Trafiknätsplanen är en lokalgata och 
Manhemsvägen som är uppsamlingsgata. Manhemsvägen har en beredd på 9 meter och där 



det finns en smal trottoar. Värdshusvägen har också en beredd på 9 meter, det finns en 
smal trottoar längs med radhusen. 

Busshållplats finns i direkt anslutning till området. Även på Svärdsjögatan finns 
busshållplatser som trafikeras av Falun-Borlänge linjerna.   

Teknisk försörjning  
Området ligger inom verksamhetsområde för vatten-, dagvatten och spillvatten och har 
befintliga förbindelsepunkter för alla ledningsslag. Förbindelsepunkterna ansluter mot 
fastigheten från Värdshusvägen.  
 
Enligt kommunens kartmaterial finns allmänna vatten- och spillvattenledningar som 
försörjer kyrkogårdens fastighet. Tidigare låg dessa ledningar under byggnaden och därav 
säkerställda med ett U-område i gällande detaljplan. Med tiden har ledningarna flyttats till 
ett annat läge inom fastigheten, i syfte att undvika ligga direkt under byggnaden. Den nya 
sträckningen saknar dock formellt skydd i form av servitut/ledningsrätt. 

Det bör noteras att den nya dragningen ligger nära fastigheten, vilket kan medföra 
framtida risker eller komplikationer.  

Det finns även fjärrvärme- och elledningar inom fastigheten.  

Ekonomiska konsekvenser  
Kostnaderna för hantering av planärendet samt framtagande av planhandlingar och de 
utredningar som krävs för planarbetet ska bäras av sökanden. Planavtal ska upprättas.  

Inga kostnader bedöms i dagsläget uppstå för kommunen.  

Förvaltningens bedömning 
I den inkomna ansökan finns ett önskemål om att planlägga fastigheten för vårdändamål, 
vilket inryms i nuvarande markanvändning i gällande detaljplan. I kommande detaljplan bör 
det utredas om det även kan vara möjligt att planlägga fastigheten för någon mer, 
kompletterande markanvändning, i syftet att göra detaljplanen mer flexibel. 

I kommande detaljplanarbete behöver befintlig vegetation inom området undersökas, dels 
för att få kännedom om befintliga tallars värde och om de behöver skyddas i en detaljplan, 
dels för att få kännedom om huruvida träden längs med Manhemsvägen utgör en allé och 
om biotopskydd råder. Skogspartiet söder om byggnaden spelar även en viktig roll för 
områdets karaktär och det är viktigt att det beaktas i det fortsatta planarbetet 

Närheten till Världsarvet Falun och riksintresse för kulturmiljövård, samt den omgivande 
bebyggelsens kulturhistoriska värden behöver beaktas vid framtagande av en ny detaljplan 
och vid gestaltningen av den tänkta tillbyggnaden, exempelvis avseende lämplig skala och 
höjd. En gestaltningsidé behöver utarbetas under planarbetet. Tillbyggnaden bör anpassas 
till huvudbyggnaden och de närliggande punkthusen vad gäller form, färg och 
materialverkan så att en harmonisk helhet uppnås. För att kunna avgöra lämplig höjd kan 
volymstudier behövas tas fram som underlag.  



Eventuellt kan även sol- och skuggstudie tas fram för att bedöma påverkan på närmsta 
bostadshus.  

Eftersom uppförande av ny byggnad inom fastigheten innebär ianspråktagande av 
befintliga parkeringsplatser så behöver parkeringsbehovet ses över utifrån kommunens 
parkeringsnorm, vilket även inkluderar cykelparkering. Sett till platsens strategiska läge i 
staden och närheten till kollektivtrafik samt förekomsten av gång- och cykelvägar i 
anslutning till fastigheten bör det i planarbetet utredas om det är möjligt att frångå 
parkeringsnormen genom reducering av antalet parkeringsplatser för bilar och därigenom 
förespråka mer hållbara resval. Detta behöver utredas i en parkeringsutredning. En 
situationsplan behöver tas fram i samband med detaljplanen, vilket ska redovisa hur det 
olika ytorna inom planområdet ska disponeras.  Även in- och utfart och lastintag behöver 
utredas så att det sker på ett trafiksäkert sätt. 

I planarbetet behöver också dagvatten- och skyfallshantering ses över, bland annat för att 
säkerställa att planerad tillbyggnad inte medför någon negativ påverkan på nedströms 
liggande bebyggelse. En dagvatten- och skyfallsutredning kan behöva tas fram som 
underlag till detaljplanen så att tillräcklig fördröjning uppnås. För att minska belastningen 
på befintligt dagvattennät är det av yttersta vikt att Falu kommuns dagvattenstrategi 
efterföljs. 

En eventuell flytt av befintliga el- och fjärrvärmeledningar behöver beaktas i kommande 
planarbete då tillbyggnaden, enligt bifogade skisser, hamnar ovanför befintliga ledningar. 
Dessa behöver i så fall flyttas eller anslutas på nytt ställe i fastigheten. Båda alternativen är 
möjliga. Exploatör står för ombyggnationskostnader.  

De allmänna vatten- och spillvattenledningarna bör säkerställas med ledningsrätt eller 
servitut till förmån för Falu energi och vatten AB. Eventuell flytt av allmänna ledningar kan 
ske för att öka avståndet till husgrund och minska risken för påverkan.  

Miljö- och samhällsbyggnadsförvaltningen föreslår att ett positivt planbesked kan lämnas 
och att ett planuppdrag kan ges till förvaltningen.  

Motiv till val av planförfarande 
Miljö- och samhällsbyggnadsförvaltningen gör bedömningen att upprättande av detaljplan 
ska hanteras med standardförande. Valet av förfarande är grundat i att den önskade 
planläggningen är i enlighet med gällande översiktsplan och länsstyrelsens 
granskningsyttrande. Den markanvändning som en ny detaljplan i huvudsak avser 
möjliggöra för, vård, bedöms inte innebära någon väsentlig ändring jämfört med den 
markanvändning som tillåts i gällande detaljplan, Allmänt ändamål. Därtill är området 
ianspråktaget idag och omfattar inte heller någon allmän platsmark. Detaljplanen bedöms 
inte heller medföra en betydande miljöpåverkan. Av dessa anledningar bedöms 
detaljplanen inte innebära några förändringar som är av betydande intresse för 
allmänheten eller vara av stor betydelse i övrigt. 



Planeringsunderlag/utredningar 
Utifrån den kunskap som finns vid tidpunkten för hanteringen av ansökan om planbesked 
bedömer Miljö- och samhällsbyggnadsförvaltningen att följande planeringsunderlag kan 
komma att behövas för detaljplanen: 

• Situationsplan och/eller volymstudier 

• Sol/skuggstudier 

• Enklare inventering av naturvärden  

• Parkeringsutredning 

• Dagvattenutredning och skyfallskartering 
 

Möjlighet att begära yttrande från Länsstyrelsen 
Miljö- och samhällsbyggnadsförvaltningen bedömer att förutsättningarna i planområdet 
och planbeskedet är tillräckligt utrett för att exploatören ska ha rätt att begära 
Länsstyrelsens yttrande över vilket planeringsunderlag som sannolikt kan behövas för att 
Länsstyrelsen ska kunna fullgöra sin skyldighet enligt plan- och bygglagens 5 kap 22 §.  

Planprocess och avgifter 
Detaljplanen ska hanteras med standardförfarande och antas av miljö- och 
samhällsbyggnadsnämnden.  

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

Avgift för planbeskedet betalas av sökanden enligt av kommunfullmäktige antagen taxa 
med 30 000 kr.  

Slutlig avgränsning av planområdet görs i arbetet med detaljplanen. 
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