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1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 Identifikationsuppgifter

BORGA
SODRA VARBERGA |

Stadsdelarna 12 och 13, delar av kvarteren 972 och 974, kvarteren 986-992
samt gatu-, rekreations- och skyddsomraden

Detaljplan och andring av detaljplan
Detaljplan for del av Tarkis by och &ndring av detaljplan for gatu- och rekreationsom-
rade i stadsdel 12.

Behandlingen av detaljplanen:
Arendet vackt: Planlaggningsoversikten 2011

Detaljplanen offentligt framlagd: Stadsutvecklingsndmnden

Godkannande av detaljplanen: Stadsstyrelsen
Stadsfullméaktige



1.2 Planomradets lage
Detaljplanen omfattar ett omrade soder om det nuvarande bostadsomradet i Varberga.
Planomradet angransar i vaster till den nya kollektivtrafikgatan Soldalsvagen och i 6ster
till det nya bostadsomradet Vardalsberget.

Detaljplanen utarbetas fér del av Tarkis by och andringen av detaljplanen berdr gatu-
och rekreationsomrade i stadsdel 12. Bilaga 1.

1.3 Detaljplanens namn och syfte
Sodra Varberga I. Genom detaljplanen undersdéks en utvidgning soderut av den nuva-
rande smahusbyggelsen i Varberga.

Planomradet ingar i Skaftkarrprojektet och malsattningen ar ett energieffektivt, sarprag-
lat och trivsamt bostadsomrade i modern stil som tar i beaktande kraven pa fornybar
energi, hallbara trafiklosningar, attraktiva gang- och cykelleder samt de allt mer kra-
vande bestdmmelserna om hanteringen av dagvattnet.

1.4 Beskrivningens innehallsforteckning

1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER ....cccoiiiiiiiiiiiiiiieeeeieee e 1
1.1  IdentifikatioNSUPPGITEr.....uvveii e 1

1.2 PlanomrAdetS [AQE.......occioiviieeecceiee ettt e et e e e aaaea e 2

1.3 Detaljplanens namn OCh SYfte...........uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeees 2

1.4 Beskrivningens innehallsforteckning ...........cc.eevveiiieeiie s 2

1.5 Forteckning dver bilagor till beskrivningen ...........ccooooooiiiiiiiiin e, 3

1.6 Forteckning Over andra utredningar som beror planen............ccccccvvvvvieennns 3

2 SAMMANFATTNING ...ttt e e e e e eeaa e s 4
2.1 Olika skeden i planprOoCESSEN ........cuuuiiii e e 4

2.2 DEetaliplanen ......coc e 5

2.3 Genomforandet av detaljplanen................uuuuueiiiiiiiiiiiiiiiii 5

3 UTGANGSPUNKTER ..ottt ettt sttt st veeaes 5
3.1 Utredning om forhallandena i planeringsomradet.............cccoceeeeeecvveeeeeennnen.. 5
3.1.1 Allman beskrivning av OMradet ............ccccveiireiiiiiiie s 5

30 7 [ (o | 111 1 DSOS RRRRSRROR 6

3. L3 NAtUMMILO....coe e e e 7

3. 1.4 BYQQA MIlJO ceeeeeieiiiiiiieieieeeeeeeeeeeeeee e 7

3. 1.5 FOMMIEMNING ..ceiiiiiiiiiieieieeee e 7

3.1.6 Teknisk fOrSOMNING .......ccoiiiiiicee e 8

L7 THAIIK ettt 8

3.1.8 MarkagoforhallandeNna ............ccveevieiuieiiie et 8

B.1.9 INVANAIE ... .eee ettt e ettt e e et e e et e e et e e et e e e eaae e e anreean 8
0 I O 1= Vo PP 8

3.1.11  Storande faktorer..........ooviviiiiiiiiiiiiiiiiiie e 8

3.2 PlaneringSSItUAIONEIN .........uuuuuiuiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeiibb bbb bebebesneeenneees 9
3.2.1 LandSKapSPIan .. .... e 9

3.2.2 Delgeneralplan.... ... 9

3.2.3 Detaljplaner.....ccoo oo, 9

I T A 1] 0T L3 1[0 = o] F= T o 10

4 OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLANEN ......ccccoiiiiiiiieeeeiiiee 12
4.1 Behovet av detaljplanen ... 12

4.2 Planeringsstart och beslut som gallerdenna ..............ooooeiiii, 12

4.3 Deltagande och samarbete........cccuuoiiiiiiiii i 12

4.4 Mal for detaliplann ..........cceecieiiieie et 13



4.4.1 Allmanna rekommendationer om forverkligande av energieffektiva

[0 S] 1T - PSR 13

4.4.2 Mal enlig utgangsmaterialet .............ccceeiieeriieeiie e 13
4.4.3 Mal som uppkommit UNder ProCESSEN........c..ccevvvreeereeeeiieeeiieeeeiee e 14
4.5 Planlésningar under planeringSProCESSEN .....ccoveeeeeeeeeeeeeeeeee e 14
4.5.1 Tva alternativa planutkast ............ccccovveiiierie i 14
4.5.2 Val av planlésningen for den fortsatta planeringen............cccccceeeeeeene. 15

5 REDOGORELSE FOR DETALJIPLANEN .....ccccoviiieiieiieitieieiesiesie e see e 15
5.1 Plan@ns StrUKLUN.........oouuiiiiii e e e e e e e eeeneen s 15
5.1 1 AIMEINT. ..ttt 15
5.1.2 DIMENSIONEIING ...ceevvriiieieeee et e e e e e e ettra s e e e e e e e e e et aa e s e e e e e e eeareaanaas 16
5.1.3 Placeringen av byggnaderna. ..o 16
5.1.4 Beaktande av energieffektiviten ... 16
5.1.5 Avioppsvattenhanteringen...........ceiieeeiiiiiiiiiee e e 18
5.1.6 Dagvattennanteringen .........coooeee e 18
5.1.7 TrafikIOSNINGEN.....cco e 18
5.1.8 Radonsakert byggande.............coiiii i 18
5.1.9 TOMUNAEINING ...cooeeiiiiiii e 18
5.2 OMIAdeSIESEIVEIINGAT ........eeivieiieeitieetieiteesteeesteesaeessaessseesaeesseaesseeasaeenns 19
5.2.1 KVArterSOMIAGEN ......c.veeeivieeirieectieeeeiieeeette e et e s eate e e et e e eraa e e sraeesnraa e 19
ST 2 A @V (o =W 111 ¢: (s [=10 USRS 19
5.2.3 GatUOMIAUEN .......vviiiiiie ettt ettt e et e et e e eae e e eaaee e 20
5.2.4 GANg- OCH CYKEIIBUET .......ccuvieiie ettt 20
5.2.5 Riktgivande friluftsleder............ooiiiiiiii s 20
5.3  Planens KONSEKVENSET ........uuuuuuuuuiieiiiiiiiiiniiininnenennnnnnnnnsnnnnnnsnnnnneeeeneenrnnnnne 20
5.3.1 Konsekvenser for naturmiljon och landskapet.............ccccoeeeeeeeeeeeee. 20
5.3.2 Konsekvenser for den byggda miljon ..........ccoeeeeieiiiiiiiinneeeeeen, 20
5.3.3 Konsekvenser for samhallSStrukturen ...........cccccoeeeeeeeeeeeee, 20
5.3.4 Konsekvenser for trafikforhallandena pa omradet ............cccceevevveennnn 21

ST S = 1 o o PO TSP PPR 21
6 GENOMFORANDE AV DETALIPLANEN ........coviiiiiiiiieitieeeieee et 21
6.1 Planer som styr och askadliggér genomforandet .............cccccvevieiiieeennnene, 21
6.2 Genomfdrande och tidSplanering...............uueeeueiiiiimiimiiiiiiiiiieees 21

1.5 Forteckning 6ver bilagor till beskrivningen
1. Lageskarta
2. Program for deltagande och bedémning
3. Sammandrag av hdrandet i utkastskedet
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1.6 Forteckning 6ver andra utredningar som beror planen

Utredning 1. Beskrivning av dispositionsplan for Skaftkarr

Utredning 2. Naturinventering (endast pa finska)

Utredning 3. Utredning om byggbarhet och grundlaggningssatt (endast pa finska)

Utredning 4. Krossanlaggningens lage och bullerutredning (endast pa finska

Utredning 5. Dagvattenutredning (endast pa finska)

Utredning 6. Analys av invanarenkaten med Pehmo-Gis-metoden i omradena for
detaljplanen DP 482 (endast pa finska)

Utredning 7. Analys av invanarenkaten med Pehmo-Gis-metoden, Mapita (endast
pa finska)

Utredning 8. Arkeologisk inventering

Utredning 9. Landskapsutredning (endast pa finska)



2 SAMMANFATTNING

2.1 Olika skeden i planprocessen
Det aktuella planomradet utgor en del av Skaftkarrprojektet. Skaftkarrprojektet inled-
des ar 2008 som ett samarbets- och provprojekt mellan Borga stad, Jubileumsfonden
for Finlands sjalvstandighet Sitra, Posintra Oy och Borga Energi Ab for att framja och
planera energieffektivt byggande som en del av planlaggningen for Skaftkarr.

For Skaftkarromradet godkandes en dispositionsplan &r 2010 (se narmare punkt 4 ne-
dan). Dispositionsplanen fungerar som utgangspunkt for detaljplaneringen av omradet.

Utarbetande av detaljplaner for Vardalen, som en del av Skaftkarr-omradet, har ingatt
i stadsplaneringens verksamhetsprogram sedan ar 2011. Omradets ungefarliga lage
framgar av kartan nedan.
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BILD 1. \/_érdaien-omra“dets ungefarliga lage (inte i skala)

Planeringen av omradet inleddes hosten 2012. Ett informationsmote for invanarna
holls pa Varberga skola 8.11.2012. Som grund for planarbetet genomférdes en Gppen
webbenkéat (PehmoGis) 28.10-17.12.2012.

Ar 2013 utarbetades tva alternativa planutkast for hela Vardalen —omradet. Program-
met for deltagande och bedémning samt de alternativa planutkasten holls framlagda
22.5-20.6.2013 enligt 62 § MarkByggL och 30 § MarkByggF. Aven ett invanarmote
ordnades i Varberga skola 27.5.2013.

Den fortsatta detaljplaneringen av Vardalen-omradet sker delomradesvis. De tva forsta
detaljplanerna, Vardalsberget och Vardalsbacken, godkandes 13.10.2014 och detalj-
planen fér kollektivtrafikgatan Soldalsvagen godkandes 11.4.2017.

Sodra Varberga | &r nu det tredje delomradet i Vardalen-omradet som planlaggs vidare.
Eftersom planomradet ligger sdder om nuvarande Varberga och inte i samma dalgang
som Vardalsberget och Vardalsbacken, har omradet getts ett eget namn, Stédra Var-



berga. Sodra Varberga stracker sig pa bada sidorna om kollektivtrafikgatan Soldalsva-
gen. Detta planomrade, pa ostra sidan av Soldalsvagen, har namnet 482 Sédra Var-
berga I. (Planomradet har tidigare gatt under namnet 482 Soldalen i planlaggningso-
versikterna.)

2.2 Detaljplanen
Planomradet ar belaget 3 km sydost om Borga centrum. Planomradet omkring 7 ha
stort. Planomradet ar idag till storsta delen skogsomrade, i planomradets ostra del finns
ett delvis igenvuxet angsomrade.

2.3 Genomforandet av detaljplanen
For genomférandet av detaljplanen kommer att utarbetas separata bygganvisningar.
Staden planerar och bygger ut kommunaltekniken tillsammans med Borga vatten och
Borga Energi Ab. | tomtoverlatelsevillkoren forutsatter stadsutvecklingen ett energief-
fektivt byggande enligt planens bygganvisningar.

3 UTGANGSPUNKTER
3.1 Utredning om forhallandena i planeringsomradet

3.1.1 Allmén beskrivning av omradet
Planomradet ar belaget 3 km sydost om Borga centrum. Planomradet omkring 7 ha
stort.

Planomradet &r obebyggt, men angransar till de sydligaste bostadskvarteren i Var-
berga. | vaster angransar planomradet till den nya kollektivtrafikgatan Soldalsvagen,
som annu inte ar byggd. | 6ster angransar planomradet till det nya bostadsomradet
Vardalsberget och kollektivtrafikgatan Vardalsvagen fortsatter genom planomradet.

Planomradet &r idag till storsta delen skogsomrade, i planomradets 6stra del finns ett
delvis igenvuxet angsomrade. Jordmanen i planomradet bestar till storsta delen av mo-
ran och berg. | planomradet vastra del finns ett mindre omrade dar jordmanen bestar
av lera. Aven i angsomradet i planomradets Ostra del bestar jordméanen av lera. (se
narmare nedan i kapitel 3.1.2)

Genom planomradet I6per tva viktiga 6ppna diken, ett i skogsomradet i planomradets
vastra del och ett i planomradet dstra del. Dikena ar viktiga med tanke pa draneringen
av de byggda omradena i Varberga. Dagvattnet fran dagvattenledningarna inom Var-
berga -omradet leds ut i dessa diken.

Planomradet ar delvis ganska brant. | planomradets Ostra del finns nagra flyttblock.
| gransen mellan Borga stad och Tarkis by har pa 1600-1700-talet byggts en stengards-

gard. Den &r till vissa delar val bevarad i terrangen och bor anses som en fornlamning
och skyddas mot den foranderliga markanvandningen.



3.1.2

Med den hér detaljplanen (DP 482) fortsatter utbyggnaden av det energieffektiva, sma-
husdominerade bostadsomrade som inleddes med detaljplanerna DP 480 Vardals-
backen och DP 481 Vardalsberget. Man paverkar omradets energieffektivitet och kol-
dioxidavtryck genom att bygga en forbindelse till snabbcykelbanan till arbetsplatsom-
raden och centrum, genom att placera byggnader gynnsamt och att ansluta dem till
fijarrvarmenatet samt genom att framja byggande i trd. Man faster uppmarksambhet vid
energieffektivitet ocksa i tomtoverlatelsevillkoren och med kvalitetsstyrning under
bygglovsprocessen.

Jordman
Omradets jordman har undersokts (Kevéatlaakso, alustava rakennettavuus- ja perusta-
mistapaselvitys, Ramboll, 22.5.2013).

Jordmanen i planomradets véastra delar bestar huvudsakligen av moran och berg. Ett
mindre leromrade finns i planomradet sydvastra del. Lerskiktet & mellan 2 och 5 m
tjockt.

Planomradets ostra del har nagot samre jordman. Jordmanen i angsomradet bestar av
lera. Lerskiktets tjocklek varierar mellan 2,5 -3,5 meter, intill dikesfaran ar lerskiktet upp
till 5 meter tjockt. Lerans vattenhalt varierar mellan 14- 58 %

& SAND |

BILD 2. Karta r omradets byggbarhet
(Kélla: Rakennettavuusselvitys)

i a%rogeologisk karta over jordman
~ Moréan
I lera
7 sand/mojord
) . torv
sand
| ] kalt berg/tunnt lager av grusmoran

BILD 3. Agrogeologisk karta 6ver jordmanen



Marken ar till storsta delen bra att bygga pa. De omraden dar lerskiktet ar tjockt ska
man strava efter att anvisa som gronomraden, eftersom de inte lampar sig fér smahus-
byggande.

3.1.3 Naturmiljo

Over planomradet har gjorts tvd kompletterande naturutredningar (finns endast pa
finska):
- Luontoselvitys, Etela-Kevatkumpu ja Skaftkérr, Porvoon kaupungin ymparis-
ténsuojelu 8.10.2012.
- Kevatlaakson asemakaavan luontoselvitys, osa-alueet 478-483, huhtikuu
2014, Lotta Raunio.

Av utredningarna framgar att det i detta delomrade inte forekommer nagra miljovarden.
Planomradet bestar till storsta delen av granskog eller blandskog (blabarstyp). | omra-

dets nordvastra del vaxer aven tallskog. Gran- och blandskogen har ganska nyligen
gallrats.

3.1.4 Byggd miljo

3.1.5

Omradet ar obebyggt, men angransar till de bebyggda omradena i Varberga.

Fornléimning

En arkeologisk inventering har gjorts for omradet (Arkeologisk inventering av omradet
for planstommen 30 -31.10.2012, Museiverket). | omradet finns en gammal stengards-
gard, som loper i sydvast-nordostlig riktning. Stengardsgarden har byggts i gransen
mellan de gamla byarna for att markera dgorna. Stengardsgarden uppskattas att vara
fran 1600-1700- talet och det ar darmed frdga om en fornlamning.

| mitten av planomradet finns en ca 200 m lang bevarad del av den gamla stengards-
garden, vilket ar en av de langsta bevarade delarna av stengardsgarden.

BILD 4. Stengérds-
garden i mitten av
planomradet.



3.1.6

3.1.7

3.1.9

° BILD 5. Stengérdsgarden i mitten av
planomréadet. Boséttningen syns i
bakgrunden.

Teknisk forsorjning
Planomradet kan anslutas till det befintliga vatten- och avioppsnatet antingen vid Sved-
vagen eller via den nya pumpstationen som byggs i planomrade 481 Vardalsberget.

Borga Energi Ab:s fjarrvarmenat loper langs med Svedvagen och meningen &r att det
aven byggs ut inom planomradet 481 Vardalsberget. Planomradet kan anslutas till fjarr-
varmenatet.

Trafik

Planomradet angransar till tvi existerande gator: Svedvagen och Troskvagen. Aven en
friluftsled I6per fran Troskvagen till Humla friluftsled.

| planomradet Ostra del angransar planomradet till kollektivtrafikgatan Vardalsvagen,
som annu inte byggts ut.

Markigoforhallandena
Planomradet ar i stadens &go.

Invanare
| planomradet bor ingen.

3.1.10 Service

3.1.11

Omradets offentliga narservice finns i Varberga. | Varberga finns daghem, en helt ny
svensk- och finsksprakig skola, ungdomsgard och bibliotek. | Vardalsbacken har plan-
lagts en tomt for ett nytt daghem.

De narmaste dagligvaruaffarerna finns i Varberga képcentrum och i Ostermalm.

Det finns ett omfattande nét av friluftsleder alldeles intill planomradet inom Humla fri-
luftsomrade.

Storande faktorer

| omradet forekommer inte betydande stérande faktorer. En krossanlaggning for sten-
material som har planerats 6ster om Vardalen, men de tidvisa storningarna fran den
stracker sig inte anda till detta planomrade. Krossningen sker lokalt sa att det i omradet
inte behdvs extra transport av marksubstanser. Krossanlaggningens lage och en bul-
lerutredning framgar av utredningen 4.



Planeringssituationen

3.2.1

3.2.2

3.2.3

Landskapsplan

| etapplandskapsplanen 2 fér Nyland (30.10.2014)
har en del av planomradet anvisats som omraden for
tatortsfunktioner.

| landskapsplanen for Ostra Nyland (faststalld
15.2.2010) har ett rekreationsomrade anvisats som
ett gronstrak mellan centrum av Borga och de omfat-
tande obebyggda omradena Gster om Tarkis.

R e

BILD 6. Utdrag ur samanstél/ningen
av landskapsplanerna (inte i skala).

Delgeneralplan

For omradet galler delgeneralplanen for de
centrala delarna i Borgd som vunnit laga
kraft ar 2006.

| delgeneralplanen anvisas omradet som
bostadsomrade dominerat av smahus, dar
avsikten ar att omradet detaljplanlaggs (AP)
och som omrade for narrekreation (VL).

BILD 7. Utdrag ur delgeneralplanen for de centrala
delarna (inte i skala).

Detaljplaner

35

B

BILD 8.

Utdrag ur sam-
manstéllningen av
detaljplanerna
(inte i skala).



3.2.4

For en av planomradet galler detaljplanen for de sodra delarna av Varberga (faststalld
31.12.1977), dar planomradet har planbeteckningen parkomrade (P). (1)

For ett mindre omrade planomradets nordvastra del, intill Soldalsvagen, finns ett om-
rade dar detaljplanen har upphavts i samband med detaljplanen for Soldalsvagen
(11.4.2017). (2) For det har omradet finns saledes ingen detaljplan langre.

Norr om detta omrade finns ett gatuomrade, som aven det ingar i detaljplanen for
Soldalsvagen (godkand 11.4.2017). | den detaljplanen har omradet anvisats som en
gata reserverad for kollektivtrafik, gang och cykeltrafik. Vid den noggrannare plane-
ringen av gatan framkom daremot att hela det reserverade gatuomradet inte behovs
for det andamalet. (3)

For planomradets syd- sydostra del finns ingen detaljplan. (4)

Dispositionsplan

En dispositionsplan har utarbetats for e~ .
Skaftkarromradet. Den har godkants av
stadsstyrelsen i Borga (13.12.2010) och
ar utgangspunkt for detaljplaneringen av
omradet.

| dispositionsplanen indelas Skaftskar-
romradet i ett flertal delomraden och ma- | (4% % Fel
let &r att separata detaljplaner utarbetas %458, &7 IR " “i\fg,, ",
for de enskilda delomradena. fe DY 0 % et ,,;Ac

b e SN
BILD 9. Utdrag ur dispositionsplanen

b

Vid utarbetandet av dispositionsplanen har bostadsomradet granskats i en klart stérre
omfattning &n i generalplanen och man har konstaterat att det &r viktigt att utvidga bo-
stadskvarteren langre soderut med tanke pa energieffektiviteten och stadsstrukturens
tathet. Enligt dispositionsplanen placeras egnahemshus och radhus i planomradet. Ma-
let med dispositionsplanen har varit att skapa kvartersomraden som har varierande
byggnadstypologi och struktur. | smahuskvarteren har traditionellt radhusboende, par-
hus och egnahemshusblandats, varvid gardsomradet far liv. De olika byggnadstyperna
har placerats sa att kvarteren 6ppnar sig mot de omkringliggande gronomradena. Trad-
itionellt egnahemshusboende har placerats till omradets utkanter.

| dispositionsplanen har anvisats komplet-
teringsbyggnation s6der om den nuva-
rande bebyggelsen i Varberga. Malet &ar 50
nya egnahemhustomter i det nu aktuella
detaljplaneomradet (482). | planomradets
vastra kant |oper en kollektivtrafikgata som
sammanbinder Varberga med Majberget.
"/ Aven i planomradets osta del finns anvisat
/,/" i‘/f/j

17 : en kollektivtrafikgata. En rekreationsférbin-
E&Eﬁ%%y}}j} = ‘ @O delse har anvisats i planomradets véastra

Ll — del medan en snabb cykelled I6per genom
planomradets Ostra del.
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Basen i dispositionsplanens gatunat utgors av kollektivtrafikgator, som genomkorsar
de nya omradena och ansluter till det existerande gatunétet och kollektivforbindelserna.
Med en kollektivtrafikgata avses i det hdr sammanhanget en gata, dar lattrafik, buss-
trafik och delvis aven servicetrafik ar tillatna, men inte persontrafik. Bostadskvarter ar
grupperade kring kollektivtrafikgatorna sa att avstandet till kollektivtrafikgatorna &r

mindre &n 300 m.

sssssnnnn Eventuell snabblinje

Popsssioy
"y
7,

Nuvarande linje nr 4

ssunsnnss Utvidgad linje nr 1

ssanssnns Eventuella nya
kollektivtrafikférbindelser

......... Lagfartsgata
Gata

s Uppsamlingsgata

seemmwmsr Forbindelse pa omradet nar
Skargardsvagen forverkligats

= Uppsamlingsgata/ Koll.trafikgata. Blir
kollektivtrafikgata nar Skargardsgatan
forverkligats

\ wessssnns Kollektivtrafikgata

e Skargardsgatan

Tarkisvagen

BILD 12. Kérférbindelserna for personbilstrafiken i dispositionsplanen.

Cykelvag och lattrafikled

""""" Forbindelse till snabbcykelvagen
och lattrafikled

eeeeeee Humlaleden

eessessse Ny rekreationsforbindelse

=sunnnnns Ny [dttrafikforbindelse

Forbindelse till det nya omradet

\BILD 13. Léttrafiklederna i dispositionsplanen.
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4 OLIKA SKEDEN I PLANERINGEN AV DETALJPLANEN

4.1 Behovet av detaljplanen
Det aktuella planomradet utgor en del av Skaftkarrprojektet. Skaftkarrprojektet inleddes
ar 2008 som ett samarbets- och provprojekt mellan Borga stad, Jubileumsfonden for
Finlands sjalvstandighet Sitra, Posintra Oy och Borga Energi Ab for att framja och pla-
nera energieffektivt byggande som en del av planlaggningen for Skaftkarr.

For Skaftkarromradet godkandes en dispositionsplan &r 2010. Dispositionsplanen fun-
gerar som utgangspunkt for detaljplaneringen av omradet.

4.2 Planeringsstart och beslut som giller denna
Detaljplanen och andringen av detaljplanen har ingatt i stadsplaneringens verksam-
hetsprogram sedan &r 2011.

4.3 Deltagande och samarbete
Deltagandet har genomfoérts enligt programmet for deltagande och bedémning. Av
programmet framgar intressenterna, formerna for delaktighet och véaxelverkan. Det ar
inte fragan om en sadan plan som avses i 66 § 2 mom i MarkByggL och som forutsatter
myndighetssamrad. Bilaga 2

Planeringen inleddes med hdsten 2012 med en 6ppen webbenkéat (PehmoGis) 28.10
-17.12.2012 och ett informationsmote i Varberga skola 8.11.2012. P& webbenkéaten
svarade 127 personer.

Programmet fér deltagande och beddmning samt de alternativa planutkasten fér hela
Vardalen -omradet har hallits framlagda 22.5 -20.6.2013 enligt 62 § MarkByggL och 30
§ MarkByggF. Aven ett invanarmote ordnades i Varberga skola 27.5.2013. Samtidigt
bad man om asikter (preliminara utlatanden) av myndigheterna. Det har lamnats in
totalt 13 asikter och 9 preliminara utlatanden om hela Vardalen -omradet. Av dessa
asikter och utlatanden berorde 7 utlatanden och 4 asikter detta delomrade.

Ett sammandrag av de inlamnade asikterna och de preliminara utldtandena som galler
detta delomrade finns som bilaga tillsammans med stadens bemétande. Bilaga 3

Pa basen av de inlamnade asikterna och utlatandena har planlésningen setts over.
Bland annat har Dackelgranden flyttats sa att den inte langre ansluter till Troskvagen
utan direkt till Svedvagen. Ett gronomrade/remsa har lamnats mellan den existerande
och den nya byggnationen. Stengardsgarden bevaras ocksa i sin helhet.

Det reviderade planutkastet for delomradet laggs fram pa nytt enligt 62 § MarkByggL
och 30 § MarkByggF och preliminara utlatanden begéars.
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4.4 Mal for detaljplanen

4.4.1

4.4.2

Allménna rekommendationer om forverkligande av energieffektiva 10s-
ningar

| dispositionsplanen har framforts rekommendationer pa allmén niva for den fortsatta
mer detaljerade planeringen av Skaftkarr- omradet. Rekommendationerna grundar sig
pa utredningar och berakningar som gjorts under arbetets gang och pa slutsatser pa
basis av dem.

Med tanke pa miljo och kostnader ar det basta varmealternativet just nu fjarrvarme,
eftersom fjarrvarmen i Borga har det klart lagsta koldioxidutslappet.

Byggnadernas isolering borde uppfylla minst lagenerginiva. Det borde séttas ett grans-
varde for den totala varmeforlusten, som istallet for de enskilda konstruktionerna tar
hela byggnaden i beaktande nar varmeforlusten faststalls. Ur energiférbrukningssyn-
vinkel &r det efterstravansvart att husets mantelyta ar sa liten som majligt i forhallande
till den totala ytan.

Det finns skal att fasta speciell uppmarksamhet vid byggnadens byggnadsmaterial. For
att kunna minimera koldioxidutslappen fran byggnadsmaterialen rekommenderas
byggnader av tra alltid nar det & majligt.

Med tanke pa trafikens energieffektivitet ar grundprincipen for markanvandningspla-
nerna att forbattra forutsattningarna for kollektivtrafik och lattrafik samt omradets eget
utbud av service och arbetsplatser.

Vad galler trafikarrangemangen &r ofta en l6sning dar trafiken matas utifran fungerade
for markanvandningen, for den reducerar trafiken inom omradet, sarskilt genomfarts-
trafik, och forbattrar trafiksakerheten.

Mal enlig utgangsmaterialet

Genom detaljplaneringen understks mojligheterna att utvidga bostadsbyggnationen
soderut frAn Varberga. | delgeneralplanen och dispositionsplanen har anvisats ny bo-
sattning i detta omrade.

Malet med detaljplaneringen &r att skapa ett energieffektivt, sarpraglat och trivsamt bo-
stadsomrade i modern stil. En av utgdngspunkterna ar att minimera vaxthusgaserna
och stavja klimatférandringen. Vid byggandet ska tillampas principerna for energieffek-
tivt byggande. Energiférbrukningen ska hallas 1ag och fornybara energikallor ska an-
vandas. Fjarrvarmen i Borga produceras till nastan 100 % av férnybara energikallor
(biomassa) och ar den energiform som har klart lagsta koldioxidavtrycket i Borg&. Aven
byggnadsmaterialen ska vara ekologiskt hallbara.

| omradet ska beaktas stadens och invanarnas behov. Malet ar att detaljplanen mdojlig-
gor ett lampligt tomtutbud fér mangsidigt smahusbyggande och att i omradet byggs
hem for méanniskor i alla aldrar och for familjer i alla storlekar.

Genom att fortata stadsstrukturen skapas forutsattningar for en fungerande och [6nsam
kollektivtrafik, och darmed skapas forutsattningar for att minska personbilstrafiken.
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Miljon for fotgangare och cyklister ska vara lockande. Leder for gang- och cykeltrafik
ska planeras sa att de ansluter till de existerande eller i naromradet planerade gang
och cykellederna. Cykeln och kollektivtrafiken ska vara konkurrenskraftiga alternativ till
personbilen.

Planomradet angransar i vaster till kollektivtrafikgatan Soldalsvagen och i Oster ska
fortsattningen av kollektivtrafikgatan Vardalsvagen tas i beaktande. Aven mojligheterna
att nd snabbcykelleden och Humla friluftsomrade ska understkas. Med snabbcykelle-
den skall det vara mgjligt att snabbt, tryggt och smidigt ta sig fran Skaftkarr omradet till
centrum av Borga.

Forutsattningar for_alternativa energiproduktionssystem ska tas i beaktande.

4.4.3 Mal som uppkommit under processen
Efterfrdgan pa sma tomter och sma bostadshus i en vaning har 6kat markant under de
senaste aren. Vid utarbetande av detaljplanen skall detta i man av mgjlighet tas i be-
aktande.

4.5 Planlosningar under planeringsprocessen

4.5.1 Tva alternativa planutkast

| utkastskedet utarbetades tva alternativa planutkast for hela Vardalen -omradet. For
detta delomraden skilde sig alternativet A fran alternativet B narmast da det gallde
gatudragningen och tomternas placering och antal. | alternativet B anvisades nagra fler
egnahemshustomter an i alternativet A. | alternativet B anvisades ocksa en rad-
hustomt.

| bada alternativen var malsattningen en kompletterande byggnation pa relativt sma
tomter. Pa vissa tomter foreslogs aven att garagen pa intilliggande tomter byggdes
samman. Bostadshusen riktades mot séder for ett optimalt utnyttjande av solenergin.

BILD 14. De alternativa planutkasten, alternativ A (till vénster) och alternativ B (till héger).
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4.5.2 Val av planlésningen for den fortsatta planeringen

Efter att de alternativa planutkasten for hela Vardalen omradet varit framlagda och de
inlamnade utlatandena och &sikterna granskats, borjade utarbetandet av detaljplaner
for de enskilda delomradena. Malet var att i den man det var mojligt att ta i beaktande
de asikter och utlatanden som lamnats in.

For detta delomrade framforde invanarna bl.a. 6énskemal om att Gransparken och
stengardsgarden bevaras, att det lamnas ett gronomrade mellan den nuvarande och
den nya bebyggelsen samt att korforbindelsen till de nya tomterna i planomradets
vastra del sker via kollektivtrafikgatan och inte via Troskvagen. Aven forbindelsen till
Hulma namns som viktig, likasa bra gang- och cykelleder.

| utldtandena framforde Museiverket att stengardsgarden ar ett fornminne och eventu-
ella gator maste byggas med brokonstruktion éver den. Raddningsvasendet ifragasatte
de sammanbyggda ekonomibyggnaderna och foreslog att det & minst 8 meter mellan
byggnadsytorna pa de enskilda tomterna. Aven planbestammelser om hanteringen av
dagvattnet och anslutningen till avlioppsnatet efterfrdgades av myndigheterna. (Mera
harom finns i sammanstallningen i bilaga 3.)

Vid utarbetandet av det reviderade planutkastet har nya trafiklésningar undersékts och
gronomraden har anvisats mellan den nuvarande och den nya bebyggelsen. Omra-
dena anvisade for nybyggnation har minskats nagot i storlek och storre delar av Grans-
parken har lamnats obebyggd.

5 REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN
5.1 Planens struktur

5.1.1 Allmint
| detaljplanen har anvisats tva mindre nya bostadsomraden, ett i planomradets véastra
del och ett i planomradets Ostra del.

De nya bostadsomradena byggs pa bada sidorna om tva nya gator, Dackelgranden i
vaster och Traggranden i Oster. | planomradets 6stra del finns ocksa Tragstigen, en
gang- och cykelvag langs med vilken man far kora till tva tomter. Genom planomradets
ostra del loper aven kollektivtrafikgatan Vardalsvagen och snabbcykelleden.

Mellan de nya bostadsomradena och den existerande bosattningen har lamnats en
gronomradesremsa. Byggnaderna ska aven placeras pa tomterna sa att de har gaveln
mot de existerande tomterna. Pa sa vis minimeras den negativa effekt som upplevs av
direkt insyn mellan tomterna.

Alla tomter ska forses med 4 tackta cykelplatser/bostad. Ytterligare kravs det minst 2
bilplatser per bostad.

Den aktiva och passiva solenergin ska beaktas vid planeringen av bostadshuset och
tomten.
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5.1.2 Dimensionering

| dispositionsplanen for Skaftkarr finns angivet att malet for dispositionsplanen ar 6000
invanare. Enligt dispositionsplanen ska Skaftkarromradet byggas ut etappvis och for
varje delomrade finns &ven angivet omfattningen av ny byggratt. Enligt denna malsatt-
ning borde hela Vardalen -omradet planeras for knappt 1500 invanare och i Sédra Var-
berga | -omradet borde planeras bostader for ca 150 invanare.

| detaljplanen har anvisats sammanlagt 33 nya tomter, vilket motsvarar drygt 110 nya
invanare.

Byggratten i omradet har angetts i kvadratmeter vaningsyta (m2-vy). Byggratten per
tomt varierar mellan 120 — 240 m2-vy. Byggratten i hela planomradet uppgar samman-
lagt till 6720 m2-vy.

Vissa av tomterna ar sluttningstomter som kraver souterranghus (3/4 r 1l — 2/3 r Il). P&
tio tomter anges tva olika byggnadsratter, beroende p& om huset byggs i en- eller tva
vaningar. Ifall bostadshuset byggs endast i en vaning begransas vaningsytan till hogst
150 m2-vy. Byggratten ar nagot hogre om bostadshuset byggs i tva vaningar (varierar
mellan 180 -240 m2-vy).

Pa tva av tomterna ar vaningstalet ovillkorligt (pa tomt 1 i kvarter 989 och pa tomt 1 i
kvarter 990) och bostadshuset maste byggas i tva vaningar. Tomterna ligger intill en
brant sluttning och ett bostadshus i tva vaningar passar battre in i landskapet.

Ekonomibyggnaden

Pa de flesta tomterna anvisas en separat byggnadsratt for ekonomibyggnaden (+t40).
Pa de tomter dar det inte har anvisats en separat byggnadsyta for ekonomibyggnaden,
far ekonomibyggnaden placeras fritt inom den anvisade byggnadsytan, som en separat
byggnad eller sammankopplad med bostadshuset. Ekonomibyggnaden far daremot
inte placeras inom delomradet som ska planteras.

5.1.3 Placeringen av byggnaderna

| detaljplanen har anvisats separata byggnadsytor pa varje tomt. Avstandet mellan
samtliga byggnadsytor &r 8 meter. Pa de flesta tomter far man bygga 2 meter fran den
ena tomtgransen och 6 meter fran den andra tomtgransen. Pa sa vis kan tomterna
utnyttjas effektivare och storre enhetligare gardsomraden bildas.

Pa vissa tomter har aven anvisats att bostadshuset maste tangera en eller tva sidor av
byggnadsytan. Pa sa vis erhalls enhetligare gardsomraden och bostadsbyggnadernas
placering i forhallande till varandra regleras.

Pa de flesta tomter har aven takasens riktning definierats.

5.1.4 Beaktande av energieffektiviten

Planomradet ligger mellan tva kollektivtrafikgator. Byggnationen &r placerad sa att bo-
staderna ar tillrackligt nara kollektivtrafiken (max ca 300 m), vilket skapar goda forut-
sattningar for en funktionell rutt fér kollektivtrafiken.
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| omradet har de interna forbindelserna planerats sa att kvartersomradena smidigt an-
sluts till kollektivtrafiken, snabbcykelvagen och rekreationslederna i omradets omgiv-
ning. Snabbcykelvagen ar en hogklassig och snabb lattrafikled som ska byggas fran
omradet till Borga centrum. Den kommer att ha separata filer for cykeltrafik, och gang-
trafiken kommer att vara avskild fran cykeltrafiken.

I Joukkoliikennekatu
i ﬂ E ! “ H I l b Kollektivtrafikgata
Térkea viheryhteys
Viktig gronforbindelse

T Ajoneuvoliikenne
Fordonstrafik

NN cereeeen Ohjeellinen ulkoilureitt
Riktgivande friluftsled

" esescececes Historiallisesti arvokas rajalinja
Historiskt vardefull granslinje

Humlan reitti
Humla leden

Kevyenlikenteen yhteys
. Lattrafikfdrbindelse

— 2
— o

- . -
frea" weeew,
s

BILD 15. Strukturschema

Den aktiva och passiva solenergin ska beaktas vid planeringen av bostadshuset och
tomten. | detaljplanen har tomterna planerats sa att bostadshusen kan placeras pa
tomterna sa att alternativa energiformer, bl.a. solenergin kan utnyttjas effektivt. Hogsta
effektiviteten fAs om solpanelerna och solfangarna &r riktade sydost-syd-sydvast.

Eftersom efterfragan pa bostadshus i en vaning &r stor just nu, har det i detaljplanen
anvisats manga tomter dar det tillats bostadshus i en vaning. De mest energieffektiva
bostadsbyggnaderna har en sa liten mantelyta i forhallande till bostadsytan som mgjligt,
vilket innebar att envaningshuset inte direkt uppfyller dessa krav. Men genom att halla
bostadshusen relativt sma (120- 150 m?-vy) och i 6vrigt energieffektiva, kan aven bo-
stadshus i en vaning tillatas i omradet utan att malsattningen om energieffektivitet aven-
tyras.

Det basta varmealternativet ar fjarrvarme, eftersom fjarrvarmen i Borga har ett valdigt
lagt koldioxidutslapp. Enligt bestammelserna i detaljplanen ska tomterna anslutas till
fiarrvarmenatet.
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5.1.5 Avloppsvattenhanteringen

5.1.7

5.1.8

5.1.9

Pa tomterna langs med Dackelgranden ska man vara bredd att pumpa avlioppsvattnet
till avloppsledningen vid gatan. Behovet av fastighetsvisa pumpverk beror pa hurudant
avloppsnat som byggs i omradet (gravitations- eller tryckavloppsnét) och var bostads-
huset och avloppsledningen placeras pa tomten (dess hojdlage) i forhallande till grav-
itationsavloppet vid gatan.

Dagvattenhanteringen

Hanteringen av dagvattnet ar reglerad i planbestammelserna. Dagvattnet ska fordrojas
eller infiltreras pa tomterna. Dagvattnet far aven ledas genom granntomten/-tomterna
ifall terrangforhallandena det kraver. Dessa diken eller ledningar ska i forsta hand pla-
ceras vid tomtgranserna.

| kvarteren 989 och 990 har anvisats omraden for avledning av ytvatten, eftersom det
redan vid utarbetandet av detaljplanen framkommit att dagvattnet frdn omradet norr om
Traggranden maste ledas genom planomradet till diket soder om tomterna.

Det 6ppna diket som Idper vidare fran Traggranden langs med Tragstigen leder dven
dagvatten fran Varberga -omradet. Diket ska hallas 6ppet och utvecklas till en fara i
naturtillstdnd och angen intill ska vid behov fungera som 6versvamningsang for dag-
vatten.

Trafiklosningen

De nya bostadsomradena har anvisats langs med tva nya bostadsgator, Dackelgran-
den och Traggranden. Tva tomter nas dessutom via en gang- och cykelled, Tragstigen.
Tragstigen fortsatter fran Traggranden mot Humla som en gang- och cykelvag dar kor-
ning till tomterna tillats.

Déackelgranden ansluter direkt till Svedvagen, medan Tragstigen ansluter via Troskva-
gen till Svedvagen.

De nya bostadsomradena ar belagna mellan tva kollektivtrafikgator, Soldalsvagen och
Vardalsvagen. Fran de nya bostadsomradena &r det langsta gangavstandet till den
narmaste kollektivtrafikgata ca 250 meter.

| planomradets 6stra del har anvisats en fortsattning av snabbcykelleden.

| detaljplanen har anvisats flera riktgivande friluftsleder som sammanbinder bostads-
omradena och rekreationsomradena.

Radonsikert byggande
Da man bygger pa omradet ska man beakta ett radonséakert byggande.

Tomtindelning
Tomtindelningen i detta detaljplaneomrade ar bindande och ingar i detaljplanen.
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5.2 Omradesreserveringar

5.2.1 Kvartersomraden
| detaljplanen har anvisats tva olika typer av kvartersomraden for fristdende smahus:

AO-42

AO-43

Kvartersomrade for fristdende smahus. P& tomten far uppforas ett fri-
stdende smahus med en eller tva bostader. P& tomten ska placeras minst
2 bilplatser/bostad.

Storsta delen av bostadstomterna i detaljplanen har anvisats med AO-
42 -planbeteckningen. Pa envar tomt far uppforas ett fristdende smahus
med en eller tva bostader, dvs aven parhus far byggas. Uppférande av
ett parhus forutséatter att Aven parkeringsplatserna kan anordnas pa tom-
ten pa ett andamalsenligt satt. Pa varje tomt far daremot byggas endast
ett fristhiende smahus.

Kvartersomrade for fristaende smahus. Pa tomten far uppforas ett fri-
stdende smahus med en bostad. Pa tomten bor placeras minst 2 bilplat-
ser/bostad.

De mindre tomterna har anvisats med AO-43 -planbeteckningen. P&
dessa tomter far inte byggas parhus. Aven pa dessa tomter far byggas
endast _ett fristdende smahus per tomt. Byggratten kan inte uppdelas pa
flera bostader eller flera enskilda smahus.

5.2.2 Ovriga omriden

VL

SM-1

oja-1

vesi

Omrade for narrekreation.
| omradet har anvisats ett storre rekreationsomrade. Omradet ar idag till
storsta delen ett skogsomrade.

Humla friluftsomrade med omfattande friluftsleder finns séder om omra-
det. | dagens lage finns redan forbindelseleder till friluftsomradet, i detalj-
planen har anvisats nagra nya friluftsleder.

Fornminnesomrade.

Den gamla stengardsgarden fran 1600- 1700- talet i mitten av planomra-
det ar ett fornminne och har anvisats ett fornminnesomrade. Stengards-
garden ar byggd i gransen mellan de gamla byarna for att markera
agorna.

For oppet dike reserverad del av omrade. Flodet i det 6ppna diket far
inte &ventyras. Dikena fungerar som dagvattendiken.

Del av omrade som reserveras for avledning av ytvatten. Vid tomt-
granserna i kvarter 989 och 990 har anvisats omraden dar diken eller
ledningar kan placeras for att leda bort dagvatten frdn omradet norr om
tomterna. Aven sdéder om tomterna finns anvisat ett omrade genom vilket
dagvattnet far ledas till diket.
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5.2.3 Gatuomraden

| detaljplanen har anvisats tva nya bostadsgator, Dackelgranden och Traggranden,
samt en gang- och cykelvag, Tragstigen, langs med vilken det &r tillatet att kora till tva
tomter. Gatuomradet for tomtgatorna &r i detaljplanen 10-11 meter breda, men sjalva
korbana kommer att vara 5-6 meter bred. | gatuomradet ingar aven slanter och diken.

Genom planomradets Ostra del [6per aven kollektivtrafikgatan Vardalsvagen. Med kol-
lektivtrafikgatan avses har en gata dar gang- och cykeltrafik samt kollektivtrafik tillats
men inte personbilstrafik.

| detaljplanen har anvisats ett mellan 18-25 meter brett omrade for kollektivtrafikgatan.
Inom det anvisade gatuomradet placeras dven en gang- och cykelled och eventuella
planteringar, samt nédvandiga slanter. Kérbanan kommer att vara 6 - 6.5 meter bred.

5.2.4 Gang- och cykelleder

5.2.5

| planomradets ostra del har anvisats en fortsattning av snabbcykelleden. Snabbcykel-
leden nas via en gang- och cykelled mellan kvarteren 991 och 992.

Snabbcykelvag fortsatter vaster om Varberga till Borga centrum i form av en hogklassig
och snabb lattrafikled dar cyklister och fotgangare ar atskilda fran varandra.

Riktgivande friluftsleder

| planomradet har anvisats ett flertal nya riktgivande friluftsleder som férbinder bostads-
omradena med de narliggande rekreationsomradena och friluftslederna. De riktgi-
vande friluftslederna anvisar att det forekommer ett behov av forbindelse. Friluftsleder-
nas exakta placering avgors forst i samband med forverkligande av detaljplanen da en
noggrannare planering av rekreationsomradena och friluftslederna gors. Alla anvisade
riktgivande friluftsleder forverkligas nddvandigtvis inte.

5.3 Planens konsekvenser

5.3.1

5.3.2

5:3-3

Konsekvenser for naturmiljon och landskapet

Planens inverkan pa naturmiljon och landskapet ar pataglig eftersom planomradet idag
ar ett obebyggt omrade som delvis anvands for rekreation. | naromgivning kvarstar
dock stora, obebyggda omraden, och utbyggnaden av bostadsomradet paverkar inte
ur ett storre perspektiv markbart pa invanarnas rekreationsmgjligheter. Inom planom-
radet finns ett storre skogsomrade anvisat for rekreation och i planomradens omedel-
bara narhet finns Humla friluftsomrade med ett omfattande nat ar friluftsleder.

| omradet har inte konstaterats nagra vardefulla naturobjekt.

Konsekvenser for den byggda miljon
Den bebyggda miljon kommer att kompletteras av ett det nya bostadsomradet byggs.

Konsekvenser for samhiillsstrukturen
Detaljplanen kompletterar den befintliga samhallsstrukturen och malen i Skaftkarrpro-
jektet och dispositionsplanen uppnas.
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5.3.4 Konsekvenser for trafikforhillandena pa omradet
Trafiken i naromradet 6kar naturligtvis ndgot da omradet byggs ut, men mangderna ar
sd sma att det inte utgor nagot problem. Planldsningen stoder det planerade kollektiv-
trafiknatet.

(kompletteras under planeringens gang)

5.4 Namn

Gatu- och parkomradena i Varberga har namn som hanfor sig till traditionellt jordbruk
(Svedvagen, Troskvagen, Siktgarden, Rovstigen, Harvvagen, Rieparken).

Aven de nya gatorna har fatt namn i samma stil, sdsom Dackelgranden, Traggranden
samt Tragstigen.

Den existerande parken har fatt behalla sitt nuvarande namn, Gransparken. Det smala
gronomradet mellan den existerande boséttningen och de nya tomterna Gster om
Déackelgranden, har fatt namnet Dackelskogen.

6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

6.1 Planer som styr och askadliggor genomforandet
For genomférandet av detaljplanen utarbetas separata bygganvisningar som narmare
styr byggandet inom omradet. Bygganvisningarna ar bindande for byggaren och tomt-
innehavaren. Bygganvisningarna utarbetas i férslagsskedet och godkanns tillsammans
med detaljplanen.

Enheten for kommunteknik utarbetar gatuplaner fér omradet och affarsverket Borga
Vatten planer for vatten- och avloppsnatet.

| detaljplanen ingar en bindande tomtindelning som styr fastighetsbildningen.

Pa en del av tomter kan avloppsvattenhanteringen krava fastighetsvisa pumpverk.
Dessa tomter finns uppraknade i planbestammelserna.

6.2 Genomforande och tidsplanering
Malet ar att detaljplanen godkanns under ar 2019 och att marknadsforingen av tom-
terna inleds tidigast under ar 2021.

Genomférandet av detaljplanen forutsatter att gatunétet och vatten- och avlioppsnatet

byggts. Borga energi forhandlar med tomtagarna om byggandet av fjarrvarme efter att
tomterna delats ut. Fjarrvarmenatet byggas troligen samtidigt som kommunaltekniken.

Borga 11.5.2018

Camilla Stenberg Eero Loytdnen
Planlaggare Stadsplaneringschef
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BILAGA 2
PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

BORGA

SODRA VARBERGA |

STADSDELARNA 12 OCH 13, DELAR AV KVARTEREN 972 OCH 974, KVARTEREN
986-992 SAMT GATU-, REKREATIONS- OCH SKYDDSOMRADEN

DETALJPLAN OCH ANDRING AV DETALJPLAN

Detaljplan for del av Tarkis by och andring av detaljplan for gatu- och rekreationsomrade i stadsdel
12.

Omradet ar belaget séder om Varberga.

NR 482 DETALJPLAN OCH ANDRING AV DETALJPLAN

1. Planomrade Detaljplanen omfattar ett omrade s6der om det nuvarande bostadsomradet i
Varberga. Planomradet angransar i vaster till den nya kollektivtrafikgatan
Soldalsvagen och i ¢ster till det nya bostadsomradet Vardalsberget.

Detaljplanen utarbetas fér en del av Tarkis by och andringen av detaljplanen
berdr gatu- och rekreationsomrade i stadsdel 12. Bilaga 1

2. Bakgrunden till Det aktuella planomradet utgér en del av Skaftkarrprojektet. Skaftkarrprojektet
projektet inleddes ar 2008 som ett samarbets- och provprojekt mellan Borgé stad, Jubi-
leumsfonden for Finlands sjalvstandighet Sitra, Posintra Oy och Borga Energi
Ab for att framja och planera energieffektivt byggande som en del av planlagg-

ningen for Skaftkarr.

For Skaftkarromradet godkandes en dispositionsplan ar 2010 (se narmare
punkt 4 nedan). Dispositionsplanen fungerar som utgangspunkt for detaljplane-
ringen av omradet.

Utarbetande av detaljplaner for Vardalen, som en del av Skaftkarr-omradet, har
ingatt i stadsplaneringens verksamhetsprogram sedan ar 2011.

| borjan av planeringen samlade staden in information av invanarna som st6d
for planeringen med hjalp av PehmoGis, en 6ppen webbenkat pa stadens
webbsida 28.10-17.12.2012. | enkaten kunde invanare och andra intressenter
beratta vad de tycker ar viktigt inom omradet och hur de vill att omradet ska
utvecklas. Den erhdllna informationen anvands vid den fortsatta planeringen.
Aven ett informationsméte hélls 8.11.2012.

Ar 2013 utarbetades tva alternativa planutkast for hela Vardalen —omradet (se
bilden nedan). Programmet fér deltagande och bedémning samt de alternativa

1



3. Malet for planeringen

4. Utgangsuppgifter
(plansituation, verk-
stalld plan osv.)

planutkasten holls framlagda 22.5-
20.6.2013 och ett invanamote holls i
Varberga skola 27.5.2013.

d 4
Den fortsatta detaljplaneringen av Pl = ey, iz o s Bl
d £ 5 s b et :
Vardalen-omradet sker delomrades- ¢ .'-:@ 3 “ b 5,‘5&;»\???‘
vis. De tva fOrsta detaljplanerna, Var- : LA TAGT S L\
dalsberget och Vardalsbacken, god- VI' ""’Yk" R e \ B

kadndes 13.10.2014 och detaljplanen
for Soldalsvagen (kollektivtrafikgatan)
godkandes 11.4.2017.

Sodra Varberga | ar nu det tredje del-
omradet i Vardalen-omradet som de-
taljplanlaggs vidare. Eftersom plan- 3 ik
omradet ligger sdder om nuvarande  “WRLLEL ) A o BN
Varberga och inte i samma dalgang som Vardalsberget och Vardalsbacken, har
omradet getts ett eget namn, Sédra Varberga. S6dra Varberga stracker sig pa
bada sidorna om kollektivtrafikgatan Soldalsvagen. Detta planomrade, pa ostra
sidan av Soldalsvagen, har namnet DP 482 Stdra Varberga |. (Planomradet
har tidigare gatt under namnet DP 482 Soldalen i planlaggningsoversikterna).

Genom detaljplaneringen undersdks mojligheterna att utvidga bostadsbyggnat-
ionen soderut fran Varberga. | delgeneralplanen och dispositionsplanen har an-
visats ny bosattning i detta omrade.

Malet med detaljplaneringen ar att skapa ett energieffektivt, sarpraglat och triv-
samt bostadsomrade i modern stil. En av utgangspunkterna ar att minimera
vaxthusgaserna och stavja klimatférandringen. Vid byggandet ska tillampas
principerna for energieffektivt byggande. Energiférbrukningen ska hallas lag
och férnybara energikallor ska anvéandas. Fjarrvarmen i Borga produceras till
nastan 100 % av férnybara energikallor (biomassa) och ar den energiform som
har klart lagsta koldioxidavtrycket i Borga. Aven byggnadsmaterialen ska vara
ekologiskt hallbara.

| omradet ska beaktas stadens och invanarnas behov. Malet ar att detaljplanen
mojliggor ett 1ampligt tomtutbud fér mangsidigt smahusbyggande och att i om-
radet byggs hem for manniskor i alla aldrar och for familjer i olika storlekar.

Efterfragan pa sma tomter och sma bostadshus i en vaning har ékat markant
under de senaste aren. Vid utarbetande av detaljplanen skall detta i man av
mojlighet tas i beaktande.

Genom att fortata stadsstrukturen skapas férutsattningar fér en fungerande och
I6nsam kollektivtrafik, och darmed skapas forutsattningar fér att minska person-
bilstrafiken.

Miljén for fotgangare och cyklister ska vara lockande. Leder fér gang- och cy-
keltrafik ska planeras sa att de ansluter till de existerande eller i naromradet
planerade gang- och cykellederna. Cykel- och kollektivirafiken ska vara konkur-
renskraftiga alternativ till personbilen.

Planomradet angransar i vaster till kollektivtrafikgatan Soldalsvégen och i Oster
ska fortsattningen av kollektivtrafikgatan Vardalsvigen tas i beaktande. Aven
mojligheterna att na snabbcykelleden och Humla friluftsomrade ska underso-
kas. Med snabbcykelleden skall det vara mgjligt att snabbt, tryggt och smidigt
ta sig fran Skaftkarr omradet till centrum av Borga.

Forutsattningar for_alternativa energiproduktionssystem ska tas i beaktande.

Omradets lage och areal:
Planomradet ar belaget 3 km sydost om Borga centrum. Plan-
omradet &r omkring 7 ha stort. Planomradet ar idag till stérsta
delen skogsomrade, i planomradets Ostra del finns ett delvis
igenvuxet angsomrade.



Landskapsplan:

Generalplan:

Detaljplan:

| etapplandskapsplanen 2 for
Nyland (30.10.2014) har en
del av planomradet anvisats
som omraden for tatorts-
funktioner

| landskapsplanen fér Ostra
Nyland (faststalld 15.2.2010)
har ett rekreationsomrade #¥
anvisats som ett gronstrak
mellan centrum av Borga och
de omfattande obebyggda
omradena Oster om Tarkis.

For omradet galler delgene-
ralplanen for de centrala de-
larna i Borga som vunnit laga
kraft ar 2006.

| delgeneralplanen anvisas
omradet som bostadsomrade
dominerat av smahus, dar
avsikten ar att omradet detalj-
planlaggs (AP) och som om-
rade for narrekreation (VL).

For en av planeringsomradet galler detaljplanen for de s6dra de-
larna av Varberga (faststalld 31.12.1977), dar planeringsomradet
har planbeteckningen parkomrade (P). (1)

For ett mindre omrade i planomradets nordvastra del, intill
Soldalsvagen, finns ett omrade dar detaljplanen har upphavts i
samband med detaljplanen for Soldalsvagen (11.4.2017). (2) For
det har omradet finns saledes ingen detaljplan langre.

Norr om detta omrade finns ett gatuomrade, som aven det ingar i
detaljplanen fér Soldalsvagen (godkand 11.4.2017). (3) | den de-
taljplanen har omradet anvisats som en gata for kollektivtrafik,
gang och cykeltrafik. Vid den noggrannare planeringen av gatan
framkom daremot att hela det reserverade gatuomradet inte be-
hovs.




5.

Basutredningar

Dispositionsplan:
En dispositionsplan fér
Skaftkarromradet har
godkants av stadsstyrel-
sen i Borga (13.12.2010)
som utgangspunkt for de-
taljplaneringen av omra-
det.

| dispositionsplanen inde-
las Skaftskarromradet i ett
flertal delomraden och
malet ar att separata de-
taljplaner utarbetas for de
enskilda delomradena.

| dispositionsplanen har anvisats kompletteringsbyggnation intill
den nuvarande bebyggelsen i Varberga (delomrade 4).

Agarférhallanden:
Planomradet ar i stadens &go.

Invanare: | planomradet bor ingen. Planomradet angransar till bebyggda
omraden i Varberga.

Bebyggelse:
Planomréadet ar obebyggt.

Naturmiljoé och landskap:
Planomradet ar till storsta delen skogbevuxet. | planomradets syd-
Ostra del finns ett mindre, delvis igenvuxet angsomrade. | angs-
omradet ar lerskiktet 2.5- 3.5 m djupt.

Genom planomradet I6per tva viktiga diken, ett i skogsomradet i
planomradets vastra del och ett i planomradet 6stra del.

Planomradet ar delvis ganska brant. | planomradets Ostra del finns
nagra flyttblock.

| gransen mellan Borga stad och Tarkis by har pa 1600-1700-talet
byggts en stengardsgard. Den ar till vissa delar val bevarad i ter-
rangen och bor anses som en fornlamning och skyddas mot den
féranderliga markanvandningen.

Kommunalteknik:
Planeringsomradet ansluter till kommunaltekniken som finns i de
angransande bostadsomradena.

Fjarrvarmenatet kommer eventuellt att byggas ut inom planerings-
omradet.

| samband med delgeneralplanen har utarbetats natur- och landskapsinvente-
ringar for omradet. Utredningar om landskap, historia, byggande och natur har
kompletterats enligt foljande:

En komplettering av naturutredningen:
- Luontoselvitys, Etela-Kevatkumpu ja Skaftkarr, Porvoon kaupungin ym-
paristébnsuojelu 8.10.2012.
- Kevatlaakson asemakaavan luontoselvitys, osa-alueet 478-483, huhti-
kuu 2014, Lotta Raunio.

En arkeologisk inventering for kartlaggning av eventuella fornminnen gjordes i
oktober 2012:
- Arkeologisk inventering av omradet for planstommen 30 -31.10.2012,
Museiverket.



De centrala
konsekvenserna av
planldggningen

Intressenter

| omradet gjordes en markundersdkning under aren 1976 -78. P& basis av den
gjordes en kompletterande utredning om byggbarheten:
- Kevatlaakso, alustava rakennettavuus- ja perustamistapaselvitys,
Ramboll, 22.5.2013.

Aven omradets landskap har inventerats:
- Kevatlaakson maisemaselvitys, Anne Rihtniemi-Rauh, Porvoon kau-
punki, 2013.

Dagvattenhanteringen i omradet har undersokts:
- Selvitys hulevesien maarastad ja johtamisesta Kevatlaakson asema-
kaava-alueella, Niina Siitonen, Porvoon kaupunki, 8.11.2013.

Alternativa trafiklésningar granskas i samband med detaljplaneringen.

For att beakta asikterna av de manniskor som nu anvander planomradet (fri-
luftsliv, odlingslotter) och av invanarna i naromradena (narmast i Varberga) ut-
arbetades en enkat ("pehmoGIS"), med vilken man samlade in erfarenheter och
uppgifter som stdd for planeringen.
- Kevatlaaksin asemakaavoituksen liittyva pehmoGIS-kysely, syksy
2012.

Da dispositionsplanen for Skaftkarr utarbetades, utredde och jamférde man
ocksa olika mojligheter och alternativ for omradesanvandningen, energiprodukt-
ionen och trafikregleringarna. Dessutom utredde man vilka konsekvenser valet
av byggsatt, material och konstruktioner har fér energiférbrukningen och koldi-
oxidavtrycket. Utredningarna utnyttjas vid detaljplanlaggningen.

De centrala konsekvenserna av planlaggningen bedéms i férhallande till nula-
get och den gallande detaljplanen. Separata konsekvensutredningar gors inte,
utan konsekvenserna bedéms som en led i planlaggningsprocessen.

Fdljande konsekvenser beddms:

- Konsekvenserna for naturmiljén och landskapet

- Konsekvenserna fér den byggda miljon

- Konsekvenserna for samhallsstrukturen

- Konsekvenserna for trafikforhallandena i omradet

7.1 Markagare
Borga stad

7.2 Invanare i ndromradet:
invanare langs med Siktgraden, Troskvagen och Svedvagen

7.3 Invanarféreningar
Kevatkummun asukasyhdistys
Tarkkisten kylayhdistys

7.3 Foretag
Telia Sonera Finland Abp

Elisa Abp
Borga Energi Ab/fjarrvarme
Borga Elnat Ab

7.4 Myndigheter och andra instanser
Museiverket )
R&ddningsverket i Ostra Nyland

7.5 Enheter inom Borgé stad
Koncernforvaltningen:
Markpolitik
Stadsmatning
Kommunteknik
Byggnadstillsynen
Miljovarden




8. Ordnande av
deltagande och
vaxelverkan

9. Tidsplan for
planlaggningspro-
jektet

Social- och halsovardssektorn:
Halsoskyddet

Borga Vatten
7.6 Namnder och sektioner

Stadsutvecklingsnamnden
Halsoskyddssektionen

7.7 Alla kommuninvanare

7.8 Alla de som anser sig vara intressenter

Myndighetssamrad:
- Det arinte fragan om en plan som avses i 66 § 2 mom MarkByggL och som
forutsatter myndighetssamrad.

Hoérande i planeringsskedet: (MarkByggL 62 §, MarkByggF 30 §)

- Utkastet till plan och de 6vriga planlaggningshandlingarna ar framlagda i
servicekontoret Kompassen, Kramaretorget B, gatuplan samt pa stadens
webbplats (www.borga.fi). Intressenterna bereds mdjlighet att skriftligt fram-
fora asikter.

- Staden meddelar per brev markagare/-innehavare i planomradet och gran-
nar, som ar markagare/-innehavare, att utkastet till plan ar framlagt. Fram-
laggningen meddelas dessutom med kungorelse pa stadens webbplats
samt i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla.

- Kommentarer begéars per epost av de intressenter som nadmns under punkt
7.3-7.5.

Samrad:
- P& basis av de kommentarer som man far in ordnas vid behov samrad med
olika intressenter.

Offentligt hérande: (MarkByggL 65 §, MarkByggF 27 §)

- Forslaget till plan och de 6vriga handlingarna ar offentligt framlagda i ser-
vicekontoret Kompassen, Kramaretorget B, gatuplan samt pa stadens
webbplats (www.borga.fi). Intressenterna bereds mdjlighet att skriftligen
framféra anmarkningar.

- Staden meddelar per brev markagare/-innehavare i planomradet och gran-
nar, som ar markagare/-innehavare, att forslaget till plan ar framlagt. Fram-
laggningen meddelas dessutom med kungodrelse pa stadens webbplats
samt i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla.

- Offentliga utlatanden: (MarkByggF 28 §)
Halsoskyddssektionen
Raddningsverket i Ostra Nyland
Borga vatten
Museiverket

Motiverat stéllningstagande till anmarkning: (MarkByggL 65 § 2)
- De som gjort en anmarkning och som angett sin adress ska underrattas om
stadens motiverade stallningstagande till den framférda anmarkningen.

Meddelande om godkdnnandet av plan: (MarkByggL 67 §, MarkByggF 94 §)

- Ett skriftligt meddelande till Nylands narings-, trafik- och miljdcentral och till
dem som skriftligt begart det och samtidigt angett sin adress. Kungorelse
pa stadens webbplats (www.borga.fi).

Kungérelse om plan som vunnit laga kraft: (MarkByggF 93 §)

- Kungorelse pa stadens webbplats (www.borga.fi).

Planeringsarbetet inleddes hosten 2012. Malet ar att stadsfullmaktige godkan-
ner detaljplanen under ar 2019.
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stadsplaneringschef
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BORGA

BILAGA 3

SODRA VARBERGA I/ VARDALEN

STADSDELARNA 12 OCH 13, DELAR AV KVARTEREN 972 OCH 974, KVARTEREN
986 -992 SAMT GATU-, REKREATIONS- OCH SKYDDSOMRADEN

DETALJPLAN OCH ANDRING AV DETALJPLAN

Detaljplan for del av Tarkis by och andring av detaljplan fér gatu- och rekreationsomrade i stads-

del 12.

1. Tva alternativa detaljplaneutkast har varit framlagt 22.5-20.6.2013.

Nedan finns en sammanstéallining av de utlatanden och asikter som lamnades in da de tva alter-
nativa planutkasten for hela Vardalen omradet var framlagda. Bemétandena har getts for endast
de delar och de asikter som beror detta delomrade, detaljplanen for Sodra Varberga | (DP 482).

UTLATANDE/ASIKT (30 § MarkByggF)

STADSPLANERINGENS BEMOTANDE OCH uT-
LATANDETS/ASIKTENS KONSEKVENSER FOR
INNEHALLET | DET REVIDERADE PLANUTKAS-
TET

1. Narings-, trafik och miljocentralen i Nyland

Planomradet ingar inte i ett grundvattenomrade som
ar viktigt for vattenférsorjningen men grundvattenni-
van ar nara markytan och grundvattnet ar stallvis ar-
tesiskt.

Till planen ska fogas bestdmmelser om dagvatten
och i beskrivningen ska bedémas byggandets konse-
kvenser ocksa for ytvattnet. | slutrapporten om dispo-
sitionsplanen for Skaftkarr (ar 2010) ingar bra anvis-
ningar for hanteringen av dagvatten for den fortsatta
planeringen. | detaljplanen fér Majberget i Skaftkarr
ingar en bestammelse om dagvatten som lampar sig
ocksa for detta omrade.

Da det galler att jamfora de olika alternativen ska pla-
nens ekonomiska férdelaktighet betraktas som det
viktigaste kriteriet. Alternativ B kan vara billigare att
genomféra men man ska ocksa understka och jam-
féra mojligheten att bygga omradet etappvis. Vid al-
ternativ A torde det vara lattare att bygga kollektivtra-
fikforbindelser. Detta ska undersbkas vid den fort-
satta planeringen av detaljplanen som en del av ett
storre regionalt linjesystem.

Bemoétande:

For Vardalen har gjorts en preciserad dagvattenut-
redning. Dagvattenbestdmmelserna i detaljplanen
har utarbetats utgdende fran dagvattenutredningen
sa att de l[ampar sig for ett smahusomrade. Vid utar-
betandet har ocksa utnyttjats bestdmmelserna for
Majberget. | beskrivningen har beddmts byggandets
konsekvenser ocksa for ytvattnet.

Inget av alternativen har valts som grund fér den fort-
satta planeringen utan det reviderade utkastet ar en
kombination av alternativen, invanarresponsen, asik-
terna och utlatandena.

Kollektivtrafikférbindelserna utreddes vytterligare i
samband med utarbetandet av planférslagen fér de
tva forsta delomradena, Vardalsbacken (DP 480) och
Vardalsberget (DP 481). Kollektivtrafiken &r planerad
langs med Soldalsvagen och Vardalsvagen. Hur Var-
dalsvagen kommer att byggas sdderut ar fortfarande
Oppet. Den slutliga dragningen avgors forst da det
nya bostadsomradet dster om Majberget planlaggs.

Konsekvenser for innehdllet i det reviderade
planutkastet:

Bestammelser om dagvattenhantering infors i detalj-
planen.

Fortsattningen av kollektivtrafikgatan Vardalsvagen
har anvisats i detaljplanen.

2. Museiverket

| Varberga omradet gjordes en arkeologisk invente-
ring hosten 2012. | omradet hittades sex tidigare
okanda fornlamningar och granskades sex objekt om
vilka Museiverket hade underrattats tidigare.

Bemotande:

Av stenmuren i Skaftkarr ar drygt 200 m inom detta
detaljplaneomrade (DP 482). Planlésningen har setts
Over och bostadsomradena placerats sa att stenmu-
ren kan bevaras oroérd.
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Stenmuren i Skaftkarr ar en fast fornlamning som ar
fredad enligt lagen om fornminnen (295/1963). Sten-
muren ar eventuellt fran 1600-talet, da den finns ut-
markt pa kartor i gransen mellan Borga stad och by-
arna Tarkis och Veckjarvi. Stenmurens samman-
lagda langd ar ca 480 m. Gransmuren i Skaftkarr ar
en sallsynt bra bevarad och monumental lamning
frdn den historiska tidens stenbyggande. Samtidigt
utgodr den ett viktigt kulturhistoriskt minnesmarke som
berattar om bildandet av en bystruktur och samhalle-
lig organisering. Stenmuren i Skaftkarr ger platsen ett
historiskt sammanhang och genom att bevara sten-
muren framjar man malet som ingar i detaljplane-
ringen av Vardalen om att respektera omradets histo-
riska traditioner.

Stenmuren i Skaftkarr finns i ett omrade dar man i
planutkastet planerar kvartersomraden for smahus.
Som en fredad fast fornlamning ska muren beaktas
som ett skyddat objekt i planen. | detaljplaneringen
och senare da planen verkstalls bér man beakta att
man inte far planera byggande utanpa muren och inte
far kora dver den med maskiner. Ocksa da man pla-
nerar gardarna ska konstruktionen beaktas och dess
varde bevaras. Om det inte gar att bygga vagfor-
bindelser utan att de korsar muren, ska muren
skyddas till exempel med en brokonstruktion
som inte ror vid muren.

Stenmuren ska anvisas i detaljplanen med beteck-
ningen SM, som anger omradets huvudsakliga an-
vandningsandamal. Bestammelsen for beteckningen
SM ska lyda enligt féljande: "Fast fornlamning som ar
fredad enligt lagen om fornminnen (295/1963). Att ut-
grava, Overhélja, andra, skada eller pa annat satt
rubba omrédet ar férbjudet med stdd av lagen om
fornminnen. Om planer som galler omradet ska be-
garas ett utldtande av en museimyndighet (Museiver-
ket eller landskapsmuseet)."

Fornlamningsobjekten Soldatsang och Bruna angen
ar boplatser fran historiska tiden. | planens grénom-
raden ska de anvisas med beteckningen sm som en
del av omradet dar det finns en fast fornlamning som
ar fredad enligt lagen om fornminnen. Att utgrava,
overhdlja, andra, skada eller pa annat satt rubba om-
radet ar forbjudet med stéd av lagen om fornminnen.
Om planer som géaller omradet ska begaras ett utla-
tande av en museimyndighet (Museiverket eller land-
skapsmuseet).

| programmet fér deltagande och bedémning ska an-
vandas uttrycket Museiverket istallet fér Museiver-
ket/arkeologiska avdelningen (vid behov).

Stenmuren anvisas i detaljplanen med den fére-
slagna beteckningen SM.

De andra fornlamningsobjekten, Soldatdng och
Bruna angen, ar belagna utanfor detta detaljplane-
omrade.

Programmet for deltagande och bedémning korrige-
ras enligt utlatandet.

Konsekvenser for innehallet i det reviderade
planutkastet:

Beteckningen SM-1 inférs fér den del av stenmuren
som belagen inom planomradet.

| programmet for deltagande och bedémning har kor-
rigerats uttrycket Museiverket.

3. Borga museum

| planhandlingarna saknas den byggnadshistoriska
utredning och den landskapsutredning som namns
programmet for deltagande och bedémning. Planen
planeras inte for ett omrade som ar kulturhistoriskt
"tomt", och de utredningar som gors for omradet ska
vara relevanta innan planen kan fortskrida.

Bemoétande:

Utredningarna om landskapet och byggnadsbestan-
det har fardigstallts och bifogats till planhandlingarna.
| planbeskrivningen presenteras planeringsprinci-
perna for omradet.




For att uppna malen for planen — ett omrade som ar
lampligt i skalan och som respekterar den historiska
stadstraditionen samt anslutning av omradet genom
att tolka planeringsprinciperna for Varberga enligt da-
gens synsatt — ska man i planbeskrivningen precisera
och samtidigt beskriva de planeringsprinciper som
man tanker tolka.

Omradets historiska betydelse bekraftas i den arkeo-
logiska inventeringen. Enligt inventeringen ar en
stenmur, som en gang i tiden byggdes pa gransen
mellan Borga stad och byarna Tarkis och Veckjarvi,
den mest imponerande fornldmningen fran historiska
tiden i Skaftkarr.

Utlatande ska begaras av museiverket redan i utkast-
skedet.

Stadsplaneringen har begart och fatt ett utlatande av
Museiverket. Stenmuren i Skaftkarr har tagits i beak-
tande i enlighet med utlatandet fran Museiverket.

Konsekvenser for innehallet i det reviderade
planutkastet:

Stenmuren i Skaftkarr har anvisats med beteck-
ningen SM-1, Forminnesomrade.

4. Raddningsverket i Ostra Nyland

Grupperna av fyra tomter, dar avsikten uppenbarli-
gen att placera ekonomibyggnaderna invid grannar-
nas ekonomibyggnader, kommer att vara sarskilt
svara att bygga eftersom det innebar att brandmurar
ska byggas mellan byggnaderna. Dessutom finns det
i bada alternativen flera platser dar tva grannars
byggnader har placerats pa gransen sida vid sida, vil-
ket ocksa leder till krav pa brandmur.

Med tanke pa brandbestammelserna skulle det abso-
lut basta alternativet vara att en tomts byggnadsyta
placeras atminstone pa 8 meters avstand fran gran-
nens byggnadsyta. D& kravs det inte langre bygg-
nadstekniska atgarder for att forbattra brandsaker-
heten.

Bemoétande:

| ett tatbebyggt smahusomrade kan man inte alltid
undvika sadana planlésningar som forutsatter brand-
murar och andra byggnadstekniska atgarder vid
smahusbyggande.

Planlésningen har dock setts Over sa att avstandet
mellan samtliga byggnadsytor ar minst 8 meter i detta
detaljplaneomrade (DP 482).

Konsekvenser for innehéallet i det reviderade
planutkastet:

Planlésningen har andrats sa att minimiavstandet
mellan byggnadsytorna ar 8 meter.

5. Borga vatten

Avloppen i omradet blir i huvudsak gravitationsav-
lopp. Anslutningen av nagra enskilda tomter till av-
loppsnatet kan forutsatta en pump pa fastigheten.
Byggandet av avloppsnatet forutsatter att tva nya
pumpstationer byggs i dalen i planomradena DP480
och DP481. Da dessa tva pumpstationer tas i bruk
kan de tre nuvarande pumpstationerna i Varberga tas
ur bruk. Avloppsvattnet leds via de nya pumpstation-
erna och tryckavloppen till avloppsnatet i Varberga.

Borga vatten ansvarar inte for omradets 6ppna diken
eller ledning av regnvatten. Vattenverket skapar dock
forutsattningar for att regnvattnet vid behov kan ledas
via regnvattenavioppsnatet mot backfaran. Da man
planerar placeringen av byggnaderna och dess hojd-
I&gen ska man fasta uppmarksamhet vid avledningen
av regnvatten, fungerande backar och smaltvatten.

Pa tomterna ska reserveras en yta pa 5 x 5 meter vid
gatan i tomtens lagsta hérn for fastighetens vatten-
och avloppssystem. Rutan placeras vanligen vid ga-
tan i tomtens lagsta hérn.

Bemoétande:

| detta detaljplaneomrade har inte anvisats nagra nya
pumpstationer. Avloppsvattnet kan huvudsakligen le-
das som gravitationsavlopp till ndrmaste pumpstat-
ioner.

Pa grund av omradets topografi kommer de flesta
tomter langs med Dackelgréanden att vara tvungna att
pumpa sitt avlioppsvatten till avloppet vid gatan.

Rutten for regnvatten och éversvamningar har beak-
tats vid placeringen av byggplatserna.

Byggnadsytorna har formats sa att det invid gatan
finns en yta pa minst 4 x 4 meter for vatten- och av-
loppsanslutningar.

Yta fér tomtanslutningar har reserverats i tomtens
lagsta punkt vid gatan pa de tomter dar det varit
mojligt. Omradets topografi och tomternas placering
medfér dock att detta inte alltid varit mojligt.




Man ska strava efter att forma tomterna sa att de
gransar till gatuomradet, varvid ledningsservitut inte
behovs.

Konsekvenser for innehallet i det reviderade
planutkastet:

| planen inférs delomraden som reserveras for av-
ledning av ytvatten.

| de allmanna bestammelserna skrivs in att pa tom-
terna i kvarteren 986 och 988 (vaster och sdéder om
Dackelgranden) ska man férbereda sig att pumpa
avloppsvatten till aviopp vid gatan.

Byggnadsytorna anvisas i detaljplanen sa att det pa
varje tomt finns en atminstone 4 x 4 meter stor yta
for vatten- och avloppsanslutningar.

Samtliga tomter angransar till gata eller gang- och
cykelvag dar infart till tomt ar tillaten.

6. Idrottstjanster

| planutkastet har idrottstjansterna tagits bra i beak-
tande. Idrottstjansterna foreslar att detaljplaneutkas-
tet kompletteras enligt féljande:

= Forbindelsegangen till Humla friluftsled ska for-
langas sa att den stracker sig anda till idrottspar-
ken vid Laxvagen och aven till Varberga skola.

= Det korta forbindelseskidspar som foreslas fran
Ostanvégen till Humla friluftsled &r sannolikt fel
anvisat eller sa saknas det helt en forbindelse till
Humla friluftsled.

=  Fran kvartersomradet fér allmanna och service-
byggnader (skola/daghem) ska en évergang an-
visas 6ver dagvattenomradet/backen, varvid all-
aktivitetsplanen kan nas battre, eller planen ska
flyttas bredvid daghemmet.

= Det ar mycket viktigt att Humla friluftsled ocksa i
fortsattningen fungerar som friluftsled och skid-
spar for hela staden och att under- eller éverfar-
ter ska anvisas i detaljplanen och byggs vid varje
korsande trafikforbindelse.

Bemotande:

| detaljplanen for detta detaljplaneomrade har anvi-
sats bade existerande och nya friluftsleder till Humla
friluftsomrade. Humlaleden korsas inte av nagra
korleder i detta planomrade.

De 6vriga asikterna har behandlats vid utarbetandet
av planforslagen for de tva forsta delomradena, Var-
dalsbacken (DP 480) och Vardalsberget (DP 481).

Konsekvenser for innehallet i det reviderade
planutkastet:

Friluftsleder som sammanbinder bostadsomradet
med Humla friluftsomrade har anvisats i detaljplanen.

7. Halsoskyddet Bemoétande:
Inget att anméarka. -
8. Kommuntekniken Bemoétande:

En reservering for skidspar (3,5 m) och gangled (4 m)
ska reserveras intill kollektivtrafikgatan i planomra-
dets vastra del.

En riktgivande friluftsled kan anvisas i omradet mel-
lan kollektivtrafikgatan Soldalsvagen och det nya bo-
stadsomradet invid Dackelgranden.

Konsekvenser for innehallet i det reviderade
planutkastet:
En riktgivande friluftsled har anvisats i omradet mel-

lan kollektivtrafikgatan Soldalsvagen och det nya bo-
stadsomradet invid Dackelgranden.

9. Lokalitetsledningen

Vid bada alternativen @r daghemstomternas lagen
bra med tanke pa trafiken och stadsstrukturen. Sjalva
tomterna ar dock mycket branta. Vid bada alternati-
ven ar det utmanande att placera ett daghem med
sex grupper i ett plan. Endast daghem i tva vaningar
kan byggas pa dessa tomter.

Bemotande:

Daghemstomten ar inte inom detta delomrade. Pla-
ceringen av daghemmet har redan avgjorts i sam-
band med utarbetandet av detaljplanerna for delom-
radena Vardalsbacken (DP 480) och Vardalsberget
(DP 481). Bada detaljplanerna har tratt i kraft.




Konsekvenser for innehallet i det reviderade
planutkastet:

Markpolitik

Byggnadsinspektionen

Miljoskyddet

Sivistystoimi

Porvoon Sahkoverkko Oy

Porvoon Energia Oy

Porvoon Alueverkko Oy

Elisa Oyj

TeliaSonera Oyj

Asikt 1 (Undertecknats av 73 dgare och invanare)
Vi har upplevt att det ar positivt att vi sjalva far delta i
planeringsprocessen. Alternativ A foresprakades tyd-
ligt och vi har féljande kommentarer utgaende fran
alternativet.

1. Vitackar for att Kollektivtrafikgatan slopas.

2. Det ar bra att skogarna i Ost-vast riktning
som omfattar gang- och cykelvagar stracker
sig vidare till Vardalen.

3. I planen for Varberga, som bygger pa gréna
zoner, har erhallits fritt utrymme kring flerva-
ningstomter och skyddade tomter fér egna-
hemshus och radhus. Samma princip borde
iakttas da Vardalen ansluts till den nuva-
rande bebyggelsen, dvs. man ska lamna
kvar en tillrackligt stor gronremsa mellan
omradena och man borde bevara den
gamla forbindelsen till Humla och utveckla
den som gang- och cykelvag.

Genmiale:

Enligt framférda énskemal har aven i detta planom-
rade lamnats en gron remsa mellan den existerande
bosattningen och de nya tomterna. Den existerande
forbindelsen till Humla har aven bevarats.

Ytterligare har tomterna planerats sa att bostadshu-
sen kan placeras sa att insynen mellan tomterna mi-
nimeras.

Kollektivtrafiken ar planerad langs med Soldalsvagen
och Vardalsvagen. | detaljplanen har anvisats en fort-
sattning av Vardalsvagen. Hur Vardalsvagen kom-
mer att byggas sdderut ar fortfarande Oppet. Den
slutliga dragningen avgors férst da det nya bostads-
omradet 6ster om Majberget planlaggs.

Konsekvenser for innehallet i det reviderade
planutkastet:

En gron parkremsa har anvisats mellan den nuva-
rande bosattningen och de nya tomterna.

Fortsattningen av kollektivtrafikgatan Vardalsvagen
har anvisats i detaljplanen.

Forbindelserutter till Humla friluftsleder och snabbcy-
kelleden har anvisats i detaljplanen.

Asikt 2: Undertecknats av 35 invanare/markégare
vid Troskvagen

Servicen i Varberga borde forst forbattras innan man
lockar nya invanare till omradet. Varberga ar ett lum-
migt omradde som omges av parker. | omradet finns
bra friluftsleder till centrum och till den narmaste om-
givningen.

Da det galler de nya planerna undrar vi varfor man
planlagger bl.a. den bergiga Rieparken och nagra
parkomraden i narheten av Plogvagen till egnahems-
omraden. Vi motsatter oss att parkerna planlaggs for
bostadshus.

Det nya bostadsomradet i Vardalen bdr avgransas
med en parkremsa pa cirka 50 meter vid det nuva-
rande omradet for Varberga 1ll da det galler bl.a.
Troskvagen, Rovstigen, Karvvagen och Svedvagen

Bemoétande:

Det kompletterande byggandet vid Plogvagen och
Rieparken ingar inte i detta planomrade.

| detaljplanen har bevarats parkremsor sasom inva-
narna onskat. | planomradet har anvisats en park-
remsa mellan det existerande bostadsomradet och
de nya tomterna. Parkremsan ar nagot smalare an
vad som dnskades, den ar mellan 10-30 meter bred.

| detaljplanen har tomterna planerats sa att bostads-
husen kan placeras sa att insynen mellan tomterna
minimeras.

Sdoder om Troskvagen stér de nya byggnaderna inte
sd mycket eftersom de existerande bostadshusen
och deras gardsomraden ligger mycket hogre upp i




och Spjutvagen, och den 6kande biltrafiken ska sty-
ras langs nya leder.

De nya, energieffektiva husen ar till sin exterior helt
olika &n de egnahemshus som ar byggda pa 1980-
talet, vilket man borde beakta ocksa med tanke pa
landskapet och placera de nya tomterna helt atskilt
fran de nuvarande.

sluttningen. De nya tomterna langs med Dackelgran-
den har planerats sa att de nya bostadshusen byggs
med gaveln mot parkremsan och gardsomradena
Oppnar sig mot séder. Bade parkremsan och byggna-
dernas placering minskar risken for stérande insyn till
varandra.

Konsekvenser for innehallet i det reviderade
planutkastet:

En parkremsa har anvisats i detaljplanen mellan den
nuvarande bosattningen och de nya tomterna.

De nya tomterna och bostadshusen har placerats i
detaljplanen sa att de ska stora sa lite som mojligt
den nuvarande bosattningen, men anda uppfylla ma-
len i dispositionsplanen.

Forbindelserutter till Humla friluftsleder och snabbcy-
kelleden har anvisats i detaljplanen.

Asikt 3: Tréoskvigen

Vart forslag ar att man lamnar ett grénomrade mel-
lan Tréskvagen 15-29 och de eventuella nya husen,
vilket stracker sig atminstone anda till stenmuren.

Ett annat forslag &r att man inte skulle kora till dessa
hus mellan Tréskvagen 13 och 15, eftersom det
tycks leda ocksa andra vagar dit.

Bemoétande:

En parkremsa har anvisats i detaljplanen mellan den
nuvarande bosattningen och de nya tomterna.

Planlésningen har andrats sa att korforbindelsen
mellan Tréskvagen 13-15 har tagits bort.

Konsekvenser for innehallet i det reviderade
planutkastet:

En parkremsa har anvisats i detaljplanen mellan den
nuvarande bosattningen och de nya tomterna.

De nya tomterna och bostadshusen har placerats i
detaljplanen sa att de ska stora sa lite som mgjligt
den nuvarande bosattningen, men anda uppfylla ma-
len i dispositionsplanen.

Planlésningen har andrats sa att gatuomradet mellan
Troskvagen 13-15 har tagits bort.

Asikt 4. (Inlamnad karta, utan underteckning)
Korférbindelsen till det nya bostadsomradet i den
vastra delen av planomradet 482 ska skoétas via den
nya kollektivtrafikleden och inte via Tréskvagen.

Ett gronomrade ska lamnas mellan den nuvarande
och den nya bebyggelsen. Gransparken (omradet
sdder om de nuvarande tomterna langs med
Troskvagen) ska bevaras. Stenmuren ska bevaras.

Bemoétande:

Planlésningen har setts 6ver och andrats sa att det
nya bostadsomradet i planomradets vastra del nas
via Svedvagen och inte via Troskvagen.

Ett gronomrade har lamnats mellan den nuvarande
och den nya bebyggelsen. Gransparken har beva-
rats, likasa stenmuren.

Konsekvenser for innehallet i det reviderade
planutkastet:

En parkremsa har anvisats i detaljplanen mellan den
nuvarande bosattningen och de nya tomterna.

Déckelgranden, som leder till de nya tomterna i plan-
omradets vastra del, ansluter direkt till Svedvagen.

Stenmuren har forsetts med skyddsbestammelser,
Fornminnesomrade (SM-1).
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