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1. BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER
1.1. Identifikationsuppgifter

BORGA

Vardalen

stadsdelen 10 och 13

Detaljplanen géller en del av Borga stad och Tarkis by.

Detaljplanen tagits upp till behandling: planlaggningsdversikt 2012
1.2. Planomradets lage

Planomradet ligger 2,5 kilometer dsterut fran Borga centrum och grénsar till det befintliga bostadsomradet
Varberga. Planomradet 480 &r cirka 9,7 ha och placeras i andan av Viltvagen. Planomradet 481 ar cirka
12,2 ha och placeras 6ster om bebyggelsen vid Troskvagen och Rovstigen, sdder om fortsattningen pa
Gokparken och norr om Humla friluftsled. Lageskartan féljer som bilaga 1.

1.3. Detaljplanens syfte
Syftet ar att uppratta en detaljplan for energieffektiv smahusbebyggelse i omradet.
1.4. Forteckning dver bilagor till beskrivningen

Bilaga 1. Omradets lage

Bilaga 2. Program f6r deltagande och beddmning
Bilaga 3. Detaljplanesammanstalining

Bilaga 4. Utdrag ur delgeneralplanen

Bilaga 5. lllustration

Bilaga 6. Sammandrag 6ver hérande

Bilaga 7. Tomtindelningskarta

Bilaga 8. Bygganvisningar

1.5. Forteckning dver utredningar i anslutning till detaljplanen

Utredning 1. Dispositionsplan for Skaftkarrs omrade

Utredning 2. Naturinventering

Utredning 3. Utredning om byggbarhet och grundldggningssétt

Utredning 4. Krossanlaggningens lage och bullerutredning

Utredning 5. Dagvattenutredning

Utredning 6. Analys av invanarenkéten med Pehmo-gis-metoden i omradena for planerna 480 och 481
Utredning 7. Analys av invanarenkaten med Pehmo-gis-metoden, Mapita

Utredning 8. Inventering av byggnadsbestandet

Utredning 9. Landskapsutredning

Utredning 10. Arkeologisk inventering

2. SAMMANDRAG
2.1. Olika skeden i planprocessen
Detaljplanen for Vardalen &r en del av provprojektet for energieffektivt byggande, Skaftkarr-projektet, som
Jubileumsfonden for Finlands sjalvstandighet (Sitra), Borga stad, Posintra Ab och Borga Energi Ab inledde
ar 2008 (Utredning 1. Dispositionsplan for Skaftkarrs omrade). Detaljplanlaggningen av omradet ingar i ar-

betsprogrammet for Borga stads stadsplaneringsavdelning for aren 2013-2015. Man har delat upp omradet
i sex planomraden. Planlaggningen inleds med planerna 480 och 481.
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2.2. Detaljplan

Med detaljplanerna 480 och 481 mdjliggors att byggandet av Vardalens energieffektiva, smahusdominerade
stadsdel kan inledas. Man paverkar omradets energieffektivitet och koldioxidavtryck genom att bygga en
snabb cykelbana till arbetsplatsomraden och centrum, genom att placera byggnader gynnsamt och att an-
sluta dem till figrrvarme samt genom att framja trabyggande. Man faster uppmarksamhet vid energieffektivi-
tet ocksa i tomtoverlatelsevillkoren och med kvalitetsstyrning under bygglovsprocessen.

| planomradet 480 finns en tomt for daghem och 55 smahustomter. Pa 12 tomter far man bygga en byggnad
pa 120 m2vy i en vaning och pa 36 tomter en byggnad pa cirka 200 m?vy i 1% vaning eller tva vaningar.
Pa fem tomter far man bygga en byggnad pa cirka 250 m?-vy i tva vaningar och pa tva tomter far man
bygga ett par egnahemshus i tva vaningar, vars nedre vaning kan vara avsedd fér bostadsbruk eller affars-,
service- eller arbetslokaler.

| planomradet 481 finns 68 smahustomter pa vilka man kan bygga en byggnad pa cirka 160-220 m2vy i tva
vaningar. Pa en tomt far man bygga radhus i tva vaningar pa 2 100 m?-vy. Vardalens grénomraden ansluts
till de befintliga parkforbindelserna i Varberga, och mellan omradena bildas en vagkorridor for gang- och
cykeltrafiken som i soder leder till stadens huvudsakliga friluftsled till Humla, i norr till arbetsplatsomradet i
Ostermalm, i mitten av vagkorridoren till Varberga centrumomrade, Varberga skola och vidare till stadens
centrum.

2.3 Genomforande av detaljplanen

Staden bygger kommunaltekniken for omradena 480 och 481 i samarbete med Borga vatten och Borga
Energi Ab under aren 2014, 2015 och 2016. Smahustomterna kommer att séljas etappvis under aren 2014,
2015 och 2016. | tomtéverlatelsevillkoren forutsatter stadsutvecklingen ett energieffektivt byggande enligt
planens bygganvisningar. Byggnadstillsynen vagleder privata byggare i anvandning av nya energieffektivi-
tetsraknare och i energieffektivt byggande i samband med behandlin

3. UTGANGSPUNKTER
3.1. Utredning om forhallandena i planomradet

3.1.1. Allman beskrivning av omradet
Detaljplaneomradet i Vardalen ar till stérsta delen skog
och gammalt jordbruksomrade. Sdder om omradet leder
friluftsleden i Humla som ar viktig for Borgaborna. Vastra
delen av omradet ansluter sig till det smahusdominerade
bostadsomradet i Varberga VI som huvudsakligen bygg-
des i slutet av 1970-talet och i borjan av 1980-talet.

3.1.2. Naturmiljo och landskap

En noggrannare utredning om naturvarden i Skaftkarr och sédra Varberga gjordes for forsta gangen ar
1987 da man fardigstallde en rapport om vaxtligheten pa Borga stads obebyggda omraden ("Porvoon
kaupungin rakentamattomien alueiden kasvillisuus"). Utredningen preciserades for detta planarbete. Natu-
ren har inventerats ar 2012 (utredning 2). | planomradet 481 finns inga lokalt betydande naturobjekt. I plan-
omradet 480 finns tva lokalt vardefulla backfaror, av vilka den ena ar ett dagvattendike for Varberga, som
har gravts pa 1970-talet, och den andra &r en kérrsvacka i stort sett i naturtillstand i en gammal grandunge.
Storsta delen av omradet bestar av grandunge. Det gamla dagvattendiket kan bevaras och anvisas i planen
som dagvattenfara som ska utvecklas i naturtillstand, men karrsvackan kommer sannolikt att torka ut i och
med byggandet, dven om man skulle leda dit dagvatten som ska infiltreras.

Som grund for planarbetet genomfordes en invanarenkat med pehmo-gis-metoden (Utredning 6). Pa basis
av enkaten kan man anse att ett tallbestand pa berget, som ligger i andan av Gokparken, och en gammal
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grandunge i en sanka dér det finns korsande stigar &r socialt betydande naturobjekt. | planlaggningen har
man stravat efter att bevara en stor del av tallbestandet pa berget, men granbarkborren har orsakat skador
pa en stor del av grandungarna, varfor de inte pa nagot satt kan bevaras. Invanarna anser att skidspa-
ret/stigen till Humla, som ligger pa gransen mellan den nuvarande bebyggelsen i Varberga och skogen, &r
ett sarskilt naturvarde.

Man gjorde en landskapsutredning éver omradet under detaljplanearbetet. | landskapsutredningen under-
sOktes utvecklingen av landskapet i omradet samt de nuvarande miljétyperna (Utredning 9). Mikroklimatet
undersoktes da dispositionsplanen utarbetades. Planomradet ar belédget pa norddstra kanten av en brant
skogsas. | Ostra delen gransar omradet till en 6ppen och halvdppen lerdal och en gammal aker och i vastra
delen till bostadsomradet Varberga IV. Den smala dalen ar betydande med tanke pa landskapsbilden i det
nya omradet och ett av malen for planeringen &r att dalen bevaras som en dppen och obebyggd dal.

Till vénster en vy fran sédra delen av dalen i Skaftkédrr mot norr. P& mellersta bilden korsningen av Skaft-
kérrsvédgen och den védg som leder till den gamla garden Niittysyrja. Till héger ett dike som leder dagvatten
frén Vérberga.

Skogen i norra delen av omradet ar gammal moskog av blabarstyp med tradbestand som néstan enbart
bestar av 60-100 ar gamla granar. De sma vildmarkskogarna &r utdikade och &ven i dem har man skott
grandungarna med gallringsavverkning. Granbarkborren har dédat granar pa flera stéllen och omradena
med skador har blivit stérre sedan ar 2010. Skogarna i sodra delen av omradet bestar ocksa huvudsakligen
av moskog av blabarstyp men skogen ser helt annorlunda ut eftersom skogen domineras av nagra tallar
och bjérkar som bevarats vid avverkningar pa 1960- och 1970-talet samt av ett tétt lagre tradskikt av manga
arter. Som unga trad vaxer frosadda tallar eller ett mycket tatt Iovtradsbestand och unga granar. | narheten
av nagra berg i dagen finns sma talldominerade torra moar. Vid akrarnas kanter finns lundartade skogsom-
raden dar granen dominerar. Vid kanterna finns det mindre trad och buskar som huvudsakligen bestar av
ronn, hagg, salg och andra videvaxter.

| skogsomradet finns nagra fuktiga, forsumpade sénkor och en béackfara. Omkring backarna vaxer gammal
mark grandunge eller en bérdig blandskog med drag av sumpskog, i undervegetationen finns mycket orm-
bunkar. | detaljplaneomradet 480 finns ett dike fran 1970-talet, till vilket leds dagvatten fran Varberga via ett
ror. Flodet i diket &r tidvis stort och vattnet danar som en fors pa sluttningens steniga mark och bergtrésklar
innan vattnet rinner ut i diket som strdmmar i mitten av akerdalen.

Pa remsan mellan akern och skogen har bevarats ett bebott gardscentrum fran 1940-talet och en timmer-
stuga fran 1910-talet, som hort till ett torp fran 1800-talet, samt tecken pa tva jordanskaffningsgardar fran
1940-talet. Den gard som har bevarats ligger i mitten av den langa dalen. Vid garden har det vuxit bjorkar
och buskar pa den gamla akern, sa att det Ianga, dppna landskapsrummet i dalen har blivit tva olika land-
skapsrum. Grénsakslanden pa den bevarade timmerstugans gard haller pa att beskogas men vid kanten av
det 6ppna akerlandskapet finns en liten talldunge som ar betydande med tanke pa landskapet. De tva for-
svunna gardarna lag i sédra andan av Skaftkarrsvagen dar det i terrdngen finns kvar flera stenfétter av be-
tong, nagra syrenbuskar och gamla gardstrad. Dar har bevarats laga diken och i varierande grad sma
angar, buskar och tata lovtradsbestand, vilka tyder pa gardsangar och gronsaksland som funnits pa gar-
darna. Ldmningarna av jordanskaffningsgardarna &r inte fornlamningar, och man har inte stravat efter att
bevara dem i planlaggningen.

3/14



3.1.3. Jordman
- i

Arkeologisk inventering
Inventerarens forslag om skyddet:

© omfattas av lagen om fornminnen (stenmur)
@ omfattas troligen av lagen om fornminnen
O omfattas inte av lagen om fornminnen

© hor till skyddsregister som fyndplats

Man har gjort en inventering av omradet for att beakta det arkeologiska kulturarvet (Utredning nr 10). Vid
terrdngundersokningar undersokte man de kanda arkeologiska objekten och sdkte nya fornlamningar. Den
mest betydande fornldmningen fran historiska tiden &r en stenmur som har byggts pa gransen mellan Borga
stad och byarna Tarkis och Veckjarvi. Stenmuren gar sdder om Varberga och genom Vardalen. Stenmuren
har markts ut pa kartan redan pa 1600-talet och den byggdes sannolikt delvis pa 1600-talet och delvis pa
1700-talet. Muren ar stéllvis valbevarad men det finns ingen mur i sédra delen av detaljplaneomradet 481.
Pa granslinjen finns nagra spridda stenhdgar men enligt inventeringen har stenhdgarna inte klassificerats
som fasta fornlamningar som omfattas av lagen om fornminnen. Vid undersokningen konstaterades inga
arkeologiska lamningar i detaljplaneomradet 480.

» Jordmanen i planeringsomradet bestar huvudsakligen av moran och berg. Vid
kanten av asen och dalen finns en remsa av sand och mo som ar utmarkt med
tanke pa gardstradgardar och gynnsam med tanke pa infiltrering av dagvatten.
Marken ar till strsta delen ocksa bra att bygga pa, men vid kanten av dalen

- finns det en lins av lera under sandlagret som ska beaktas vid grundldggnings-
arbeten. Lermarken blir djupare mot mitten av dalens centrum dar lerlagret &r
cirka fem meter tjockt. Man har utarbetat en preciserad utredning om byggbar-
het och grundlaggningssatt i omradet (utredning nr 3). Man har stravat efter att
anvisa mjuka och sjunkande punkter i terrdngen, som inte lampar sig for sma-
husbyggande, som grénomraden eller for offentligt byggande. Smahusen har
huvudsakligen placerats pa sand- och moranmark.

ZINT

agrogeologisk karta 6ver jordman
moran

" lera
77 sand/mojord
. torv
sand
[] kalt berg/tunnt lager av grusmoran

3.1.4. Regnvatten och grundvatten

| dagvattenutredningen for Vardalen undersokte man ansamling och ledning av regnvatten i omradet (utred-
ning 5). En stor del, 150 hektar, av avrinningsomradet for Varberga har torrlagts med regnvattenaviopp dari-
fran dagvattnet har letts till ett dppet dike fran 1970-talet som finns i planomradet 480. Det & mojligt att leda
mer dagvatten fran Vardalen till detta backliknande dike. Diket leder vattnet till ett akerdike som strémmar i
mitten av Vardalens dalsénka.
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| dalens lagsta del kan det uppsta en risk fér dagvattendversvamningar till féljd av ett ovanligt kraftigt regn,
eftersom dalen ar mycket jamn och lutningen ar liten. Dessutom bestar jordmanen av lera som ar utsatt for
erosion och blir gyttjig samt som kan erodera vid stora fldden till foljd av stortregn. Darfor stravar man i
planomradena efter att kvarhalla regnvatten genom att férdrgja eller infiltrera regnvatten pa de tomter med
sand- eller moranmark som &r tillrackligt vattengenomslappliga. Pa de bergiga och leriga tomterna forutsatts
att man bygger sadana bérande konstruktionslager for bilplatser och korrutter som lampar sig for fordréjning
av regnvatten och dar jordlagrets porer ar stora, sa att vattnet infiltreras i marken.

Diket i dalen ska utvecklas som en fara i naturtillstand och som en dversvamningsvag for regnvatten. | den
omedelbara narheten av diket kan inte placeras en huvudled for gang- och cykeltrafik eller spel- eller lek-
platser. | omradet med risk for dversvdmningar har inte placerats byggplatser och kallare ar forbjudna under
nivan +15,5. Denna niva ar omradets lagsta tilldtna grundlaggningsniva, under vilken man inte bor placera
konstruktioner som skadas av fukt, t.ex. byggnadens bottenbjalklag. | dalens lagsta del ska huvudleden for
gang- och cykeltrafik byggas vid kanten av dalen sa att den &r litet upphdjd, sa att den fungerar som en vall
for dversvamningar och forhindrar vattnet att rinna ut i lagre beldgna gardar.

Omradet &r inte betydande med tanke pa grundvattenbildningen. Man har inte uppgifter om grundvattenni-
van, men man beddmer att grundvattennivan ligger nara markytan i omradet med lera. Vid kanten av dalen
finns dven nagra kallor och stéllvis kan grundvattnet som rinner fran sluttningen vara grundvatten med tryck.
| bygganvisningarna uppmanar man till sarskild noggrannhet med draneringen av byggnadernas grunder pa
de tomter dar rutan for byggnadsytan strécker sig till den nedre sluttningen dér det kan finnas grundvatten
som ror sig i sluttningen under linsen av lera. Utfyllnadsbacken vid Varberga medfér inte problem och det
rinner inte ut problematiska lakvatten fran backen i planomradena.

3.1.5. Byggd miljé

m

al ekonomibyggnad pa gdrden frén dteru pbyggnadsperioden.

oAy ;
5Bl

Man utarbetade en inventering av byggnadsbestandet i Vardalen som stod for detaljplanearbetet (Utredning
8). | mitten av dalen i Skaftkérr lag ett torp i slutet av 1800-talet. | narheten av torpets gard byggdes en tim-
merstuga ar 1919. Torpet och dessa ekonomibyggnader har forsvunnit men timmerstugan har bevarats,
aven om stugan har andrats kraftigt. Stugan som ar bebodd &r i privat &go och den ar i daligt skick. Stugan
ligger pa stadens arrendetomt pa cirka 1 500 m2. Utéver timmerstugan finns det i detaljplaneomradet 480
ocksa en gard fran ateruppbyggnadsperioden. Pa garden ligger ett egnahemshus fran ar 1949 och en eko-
nomibyggnad och ett skjul fran samma tidsperiod samt ett nyare garage. Egnahemshuset och ekonomi-
byggnaden har andrats under arens lopp. | ekonomibyggnaden har bevarats drag fran djurstall pa smabruk
fran ateruppbyggnadsperioden sa att den pa sitt eget satt berattar om omradets kulturhistoria vid kanten av
dalen. Enligt planen ska ekonomibyggnaden bevaras med tanke pa landskapsbildens kulturhistoriska skikt,
sa att man i reparations- och andringsarbeten ska anvanda material som ar typiska for tidsperioden och
byggnadens form eller storlek far inte &ndras pa ett vasentligt satt. Garaget &r fran ar 1985. Lagenheten

(2 645 m?) och byggnaderna ar i privat &go. | detaljplaneomradet 481 finns inga byggnader som har beva-
rats, dar finns det bara nagra socklar av betong pa en gammal gard.
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3.1.6. Markagoforhallanden

Staden &ger nastan hela markomradet pa 9,8 ha i detaljplaneomradet 480. Vid Skaftkarrsvagen ligger en

privat fastighet pa 2 645 m? och ett arrendeomrade pa cirka 1 500 m?, vars arrendeavtal gar ut da staden

behdver omradet for anvandning enligt detaljplanen. Staden &dger marken pa 12,2 ha i detaljplaneomradet
481.

3.1.7. Trafik

Skaftkarrsvagen leder till omradets nuvarande och gamla gardscentrum. Skaftkarrsvagen ansluter sig i norr
till Ostanvagen och Gamla Veckjérvivagen. En servicevag for ledningar for vattentjénster fran 1970-talet
betjanar rekreationsbruket i Varberga. Vagen ar linjerak och ligger alldeles vid kanten av tomterna i Var-
berga. Parkgangar och stigar fran parkerna i Varberga ansluter sig till servicevagen. Pa snorika vintrar har
staden dragit ett skidspar till Humla skidspar langs servicevagen. Enligt invanarenkaten uppskattar man
skidsparet och gangvagarna.

3.1.8. Teknisk forsorjning
Vatten- och avloppsledningarna i Varberga har byggts pa 1970-talet pa Vardalens planomrade i narheten
av gransen mellan omradena. Vattenledningen leder fran Sannas via Vardalens planomrade, och planomra-
dena 480 och 481 kan anslutas till det befintliga natet.

Sjalvfallsavioppen i Varberga leder de nuvarande avloppsvattnen till tre pumpstationer som ligger i Varda-
len. Da man bygger de nya planomradena i Vardalen tar man ur bruk dessa tre pumpstationer och ersétter
dem med tva nya pumpstationer. Pumpstationerna placeras i dalen, den ena pumpstationen placeras i den
sOdra spetsen av planomradet 481 och den andra pumpstationen i andan av Viltvagens forlangning i plan-
omradet 480. Fran pumpstationen i den sddra spetsen av omradet 481 leds avloppsvattnet till pumpstat-
ionen i Viltvagens forlangning och vidare till Hermansd avloppsreningsverk genom tryckaviopp.

Utgangspunkten och det huvudsakliga malet for planeringen av avloppsvattennétet ar att allt avioppsvatten
och dagvatten/fastigheternas dréneringsvatten leds genom sjalvfallsaviopp med hjalp av tyngdkraft, sa att
pumpstationer pa fastigheterna inte behdvs. Detta forutsatter dock tillrackliga lutningar bade for rren i natet
och for tomtledningarna som leder till dem. Pa grund av stora hojdvariationer i terrangen och ramvillkoren
for planeringen av ett fungerande nat samt pa grund av praktiska skal i anslutning till uppratthallande av
natet ar det inte alltid mojligt att astadkomma tillrackliga lutningar. Pa dessa tomter forutsétts pumpstationer
pa fastigheterna.

Borga Energi Ab:s fjarrvarmenét har byggts i Varberga alldeles vid gransen av planomradet och fjarrvarme-
natet kan utvidgas till planomradena. Man stravar efter att anslutningsledningen stracker sig anda till sjuk-
huset och leder genom det nya omradet Vardalen for att forbattra distributionssakerheten. Det faststalls att
smahusen i planomradena 480 och 481 ska ansluta sig ill fiarrvarmenatet. | detaljplanen faststalls om an-
slutning till fjarrvarme eftersom co2-e-utslappsfaktorn pa 24 kg/MWh, som Borga Energi Ab:s fjarrvarme
erbjuder, pa ett utmarkt satt stoder kraven pa energieffektivitet och minskade koldioxidutslapp som stllts
for omradet.

Borga Energi Ab levererar el till Varberga med en ledning som finns pa gransen av planomradet. Avsikten
ar att ledningen placeras under jord i samband med byggandet av gator.

| detaljplanerna 480 och 481 anvisas med beteckningen et tva omraden dar man kan placera insamlings-
platser for avfall med atervinningskarl.

3.1.9. Service
Omradets offentliga narservice finns i Varberga. | omradet finns flera daghem, en skola, en ungdomsgard
och ett bibliotek. De nirmaste dagligvaruaffarerna finns i Varberga kdpcentrum och i Ostermalm. Det finns
gronforbindelser vid planomradenas gréns. | Vardalen byggs ett daghem i planomradet 480.

3.1.10. Storande faktorer
| omradet finns inga stora stérande faktorer. En krossanlaggning for stenmaterial som har planerats i dstra
delen av dalen kan tidvis orsaka stérningar. Krossningen sker lokalt sa att det i omradet inte behdvs extra
transport av marksubstanser. Krossanléggningens lage och en bullerutredning framgar av utredningen 4.
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3.2. Planeringssituation
3.2.1. Planer, beslut och utredningar som beror planomradet:

Landskapsplan i

| landskapsplanen for Ostra Nyland anvisas omradet som omrade for tatortsfunktioner (A) och rekreations-
omrade (gron faltfarg). Med beteckningen omrade for tatortsfunktioner anvisas omraden for boende och
service, icke-miljostorande arbetsplatsomraden samt dvriga omraden som ingar i tatortsfunktioner. Beteck-
ningen innehaller trafiklederna, friluftslederna, gang- och cykelvagarna, parkerna och omradena for sam-
hallsteknisk forsorjning i tatorter.

Generalplan

For omradet galler delgeneralplanen for de centrala delarna i Borga som vann laga kraft ar 2006. | den anvi-
sas omradet som bostadsomrade dominerat av smahus, avsikten ar att omradet detaljplanlaggs (AP) och
som omrade for narrekreation (VL). Enligt invanarresponsen ansag man att den s.k. Humla friluftsled &r vik-
tig. Rutten anvisas i generalplanen som riktgivande friluftsled séder om planomradet.

Detaljplan

Storsta delen av omradet saknar detaljplan. Omradets sydvastra kant gransar till detaljplanen for Varberga
(nr 70) som faststalldes 31.12.1977. Den norddstra delen av planomradet anvisas som ett mycket smalt
parkomrade (P). Bakom parken finns kvartersomraden for egnahemshus och radhus.

Dispositionsplan

| dispositionsplanen har bostadsomradet granskats som ett betydligt storre omrade an i generalplanen och
man har konstaterat att det ar viktigt att utvidga bostadskvarteren langre sdderut med tanke pa energieffek-
tiviteten och stadsstrukturen. Stadsstyrelsen godkande 13.12.2010 dispositionsplanen for Skaftkarr som
anvisning for detaljplaneringen av omradet. Enligt dispositionsplanen placeras egnahemshus och radhus i
planomradet. Malet med dispositionsplanen har varit att skapa kvartersomraden som har varierande bygg-
nadstypologi och struktur. | dispositionsplanen planerar man vaster om planomradena 480 och 481 en vég-
korridor for cykeltrafik som ocksa kan anvéndas som kollektivtrafikgata. | detta sammanhang avser man
med kollektivtrafikgata en gata pa vilken tilldts gang- och cykeltrafik, busstrafik, delvis servicetrafik men inte
personbilstrafik. Behovet av en kollektivtrafikgata och placeringen av den utreddes noggrannare i planarbe-
tet.

Tomtindelning och register
Omradet ingar i fastighetsregistret som férs av lantmateribyran i Nyland. Man har inte gjort en tomtindelning
for omradet. Tomtindelningen godkénns i samband med detaljplanen.

Baskarta
Detaljplanens baskarta fyller fordringarna i 54 a § markanvéandnings- och bygglagen.

Byggférbud
For omradet rader inte byggférbud.

4. OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLANEN
4.1. Behovet av detaljplanering

Detaljplanearbetet genomfor delgeneralplanen for de centrala delarna. Arbetet ingar i stadsplaneringens
arbetsprogram for aren 2013-2014. Man har informerat i stadens planléggningsoversikter fran ar 2012 att
planeringen kommer att inledas. Detaljplanen fér Vardalen ar en del av Skaftkarr-projektet, vilket ar ett sam-
arbets- och provprojekt som Jubileumsfonden for Finlands sjalvstandighet Sitra, Borga stad, Posintra Ab
och Borga Energi Ab inledde ar 2008 for att framja och planera energieffektivt byggande som en del av
planlaggningen for Skaftkarr (Utredning nr 1. Dispositionsplanen fér Skaftkarr). | utkastskedet granskades
planomradet som en helhet som omfattar hela Vardalen fran Ostermalm till Majberget.
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4.2. Deltagande och samarbete

Deltagandet har genomforts enligt programmet for deltagande och beddmning. Intressenterna finns forteck-
nade i programmet for deltagande och bedémning (bilaga 2). Staden har meddelat om att planen tagits till
behandling i lokala tidningar och det ordnades ett informationsméte om projektet i Varberga skola
8.11.2012. Som grund foér planarbetet genomférdes en dppen webbenkat 28.10-17.12 da man hade majlig-
het att lamna fritt formulerade skriftliga asikter och att mérka ut pa kartan uppgifter om platserna. Man fick
127 svar. Staden skickade ett brev med forfragan till de tva privata mark- eller byggnadsagarna i omradet.
De kunde svara pa brevet 15.2-15.3.2012. Man fick ett svar.

Det &r inte fraga om en sadan plan som avses i 66 § 2 mom. MarkByggL som forutsétter myndighetssam-
rad.

Programmet for deltagande och beddmning samt utkastet till detaljplan hlls framlagda i enlighet med 62 § i
MarkByggL och 30 § i MarkByggF 22.5-20.6.2013 och samtidigt begardes preliminara utlatanden. | Var-
berga skola ordnades horande av invanarna 27.5.2013. Man fick tio utlatanden och tolv asikter om planut-
kastet. Storsta delen av asikterna omfattade flera undertecknare. Ett sammandrag éver utlatanden, asikter,
stadsplaneringsavdelningens bemétanden och utlatandets/asiktens inverkan pa beredningen av planforsla-
get finns i bilaga 7.

De andringsbehov som framgick av gatuavdelningens utlatande har tagits i beaktande i den fortsatta plane-
ringen och man har ocksa utrett gatunéatet i samarbete med gatuavdelningen. Raddningsverkets utlatande
om byggnadsytor och byggnadernas avstand har beaktats. Eftersom det ar fraga om ett relativt tatt bostads-
omrade, kommer det oundvikligen att finnas stéllen dar man maste bygga brandvaggar. Man har sett éver
de behov av forbindelser till Humla friluftsled och till den kommande idrottsparken vid Laxvégen som idrotts-
tiansterna lyfte fram. Man tar stallning till Museiverkets och Borga museums utlatande om skyddet av muren
i Skaftkérr i planen 482 och i bygganvisningarna som hor till planen. | samband med planarbetet har man
utarbetat de bakgrundsutredningar om det befintliga byggnadsbestandet och om landskapet som Borga
museum lyfte fram. P& basis av lokalitetsledningens utlatande utredde man pa nytt placeringen av daghem-
met och beslutade vélja I6sningen som féreslas i planen. Enligt Idsningen placeras daghemmet i planomra-
det 480. Utlatandet av narings-, trafik- och miljcentralen har beaktats i dagvattenutredningen (Utredning 5)
och i bygganvisningarna (Bilaga 8).

Med anledning av asikterna om utkastet ordnades ett planeringsméte med grannarna till planomradet 480
och med deras representanter. Pa planeringsmaétet undersokte man alternativ dar det lamnas kvar en trad-
bevuxen parkremsa mellan den nya och gamla bebyggelsen som fungerar som bakgrund for landskapet i
det gamla omradet. Samtidigt kan vagkorridoren for gang- och cykeltrafiken dras enligt den kortaste och
rakaste strackningen. Pa grund av samarbetet med invanarna har planférslaget andrats sa att hela nybyg-
gandet placeras i nya kvarter, ett 20-35 meter brett gronomrade anvisas pa gransen mellan det nya och
gamla omradet och den gamla, raka rutten till Humla bevaras och utvecklas som vagkorridor for gang- och
cykeltrafiken.

Planforslaget 481 har andrats utgaende fran gatuavdelningens utlatande. Omradet ar betraffande topografin
ett omvéxlande och stéllvis brant landskap. Lésningen i fraga om strackningen av gator bygger pa sa lang-
sluttande lutningar pa gatorna som méjligt samt smidiga anslutningar mellan gatorna. Andringar behévdes
sa att strackningen av gatorna sker enligt normerna. Antalet tomter har inte vasentligt &ndrats. Enligt inva-
narnas asikter gjorde man parkomradet bredare mellan det nya och gamla omradet.

Utdver utredningarna som géller planen (avsnitt 1.5) finns det ocksa en dversiktlig landskapsutredning ver
omradet, som utarbetats av maisema-arkkitehtitoimisto Anna Kuoppala, samt utredningar som ingar i rap-
porten "Skaftkarr Energiatehokkuus kaavoituksessa” De detaljerade uppgifterna av terréanginventeringen har
kompletterats utgaende fran planerarnas observationer i terrdngen.

Forslaget till detaljplan holls offentligt framlagt enligt 27 § MarkByggF 21.5-20.6.2014 och man har fatt de
utlatanden som begéardes. Mot forslaget Idmnades en anmarkning som inte géllde planen utan trafikregle-
ringarna. Pa grund av utldtandena gjordes sma preciseringar i plankartan och i bygganvisningarna, pa
grund av vilka planforslaget inte maste laggas fram pa nytt. | detaljplanen 480 lades till en bestdmmelse for
byggférbud fér de privatadgda tomterna 1 och 2 i kvarteret 5727 enligt markanvandnings- och bygglagen.
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Forbudet gjordes pa grund av Affarsverket Borga vattens utlatande och galler hogst tre ar efter det att pla-
nen trader i kraft. Detta korta byggforbud pa en privat fastighet kan anses vara vasentlig for en privat mar-
kagare, varfor agaren hordes per brev enligt 32 § MarkByggF. Agaren motsatte sig inte den nya planbe-
stammelsen. Ett sasmmandrag éver utlatandena och bemdtanden, anméarkningen och kommunens motive-
rade stéllningstagande samt de &ndringar som gjorts i detaljplaneférslaget har lagts till i detaljplanebeskriv-
ningens bilaga 6.

4.3. Mal for detaljplanen

Malet &r att bilda en del av den energieffektiva stadsdelen Skaftkérr i planomradet. Malet ar att Vardalen blir
ett energi- och ekoeffektivt framtidens bostadsomrade med laga utslapp. Ett mal ar ocksa att man i detalj-
planen beaktar energieffektivitet och I6sningar som paverkar den bade under byggandet och vid anvand-
ningen av omradet, att man hanterar dagvatten (regn- och smaltvatten fran bebyggda omraden) lokalt samt
att man skapar en trivsam rekreationsmiljo och helhetsmilj6.

| dispositionsplanen stallde man upp som mal att en vagkorridor for gang- och cykeltrafiken byggs vid kol-
lektivtrafikgatan och att det finns goda tvargaende gangforbindelser till gronomradet. Malet for detaljplane-
omradet 480 var att man anvisar 8 900 m2-vy for byggande i bolagsform och 45 egnahemstomter. Malet for
omradet 481 var att man anvisar 71 smahustomter. De valda detaljplanelésningarna uppfyller bra malen i
dispositionsplanen da det géller smahusbyggande. Den kombinerade kollektivtrafikgatan och vagkorridoren
for gang- och cykeltrafiken slopades eftersom de narmaste grannarna motsatte sig detta. Enligt invanarnas
onskemal utvecklas vagkorridoren for gang- och cykeltrafiken i ett bredare parkomrade mellan det nya och
gamla omradet och kollektivtrafiken flyttas till den nya matargatan i det nya omradet. Malet for tomter upp-
fylls bra. Byggande i bolagsform slopades i detaljplaneomradet 480 pa grund av liten efterfragan och dag-
hemmet placerades i omradet enligt en noggrannare granskning av omradets trafik och tillganglighet.

Malet for byggandet i Vardalen &r ett omrade som ar Iampligt i Borgas skala och som respekterar den histo-
riska stadstraditionen. Malet for stadsbilden i Vardalen ar att genom skala, kvarterstyper, dimensionering av
gatuomradena, planering av det offentliga uterummet samt planering av grénomradena skapa en ny, mo-
dern spegling av de traditionella smaskaliga trahusomradena i Borga, sa som till exempel Gamla stan och
Tarkis byomrade. Detta mal har genomférts i detaljplanen och i bygganvisningarna med en noggrann place-
ring av gatunatet i sluttningsterrangen, ett tatt omrade, byggande i tra, placering av byggnader och gardar
med beaktande av solen samt med anvisningar som syftar till smaskaliga planteringar och finslipade gardar.
Dessutom ar ett mal att ansluta Vardalen till den invidliggande omradeshelheten Varberga bade i fraga om
struktur och planeringsprinciper enligt dagens synsatt. | detta mal ingar nya gronforbindelser mellan Var-
berga och parkomradet i dalen samt sma kvartersparker som ligger pa bergasar som &r svara att bygga.
Man stravar efter att bevara tallar som ar viktiga med tanke pa stadsbilden och mikroklimatet samt att ut-
veckla tradbestandet i parkerna sa att de blir talldominerade.

4.4. Alternativen for detaljplanen, invanarnas deltagande och dess konsekvenser

4.4.1. Beskrivning och utgallring av preliminara alternativa utkast
Man utarbetade tva alternativ av detaljplanen for utkastskedet. Alternativen skilde sig fran varandra da det
galler trafikregleringarna och i mindre utstrackning da det galler tomtindelningen och antalet tomter. | de
alternativa utkasten foreslogs att en del av omradena i detaljplaneomradet 481 byggs tatare. Detta slopades
dock pa invanarnas dnskemal och darfor att det kommer att finnas gott om byggande i bolagsform i Majber-
get. | detaljplaneomradet 480 placeras en tomt for radhus pa en plats dér de utmanande terrangférhallan-
dena kraver ett mycket kansligt grepp i fraga om planeringen och byggandet. Antalet smahustomter som
man hade som mal &ndrades dock inte. Daghemmets tomt flyttades till omradet 480 utgaende fran en nog-
grannare utredning och lokalitetsledningens utlatande.
Man var tvungen att &ndra trafikldsningen relativt mycket utgdende fran bade invanarresponsen och nog-
grannare uppgifter om terréngens lutning. Den grundlaggande trafikldsningen har &ndrats sa att biltrafiken i
omradena 480 och 481 styrs till det befintliga gatunéatet i Varberga bara via Viltvagen. Da det géller vagkor-
ridoren for gang- och cykeltrafiken vid vastra kanten av Vardalen slopades busstrafiken och man ritade en
vagkorridor och ett grénomrade med direkt anslutning till Varberga till skillnad fran utkasten. Matargatan
dimensionerades enligt busstrafiken, och den fortsatter som kollektivtrafikgata vid den befintliga Skaftkérrs-
vagen langre norrut.
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5. BESKRIVNING AV DETALJPLANEN
5.1. Planens struktur

Detaljplaneomradet 480 i Vardalen ar cirka 10,5 hektar. Smahusen placeras vid férlangningen av Viltvagen
och vid matargatan, som bérjar fran dndan av Viltvagen och stracker sig genom det nya omradet mot séder.
Smahusen placeras ocksa vid tva korta bostadsgator. Den nya matargatan, Vardalsvéagen, finns stéllvis vid
den gamla Skaftkarrsvagen och stéllvis i narheten av den. | det nordligaste kvarteret ar tomterna sma och
pa tomterna far byggas sma egnahemshus i en vaning. Byggratten for tomterna sdder om Viltvagen ar
storre, 200 eller 220 m2-vy, och vaningstalet ar 1% eller tva. De stdrsta byggratterna placeras vid kanten av
dalen dar det finns de storsta tomterna, pa tva tomter har man mojlighet till gruppbyggande. Daghemmets
tomt ligger i andan av Viltvagen och gransar till parken. Grénomradet norr om daghemmet och gang- och
cykelvagen i gronomradet fortsatter genom Varberga och vidare till skolan och kdpcentret. Véagkorridoren
for gang- och cykeltrafiken gar pa en parkremsa mellan Varberga och Vardalen.

Detaljplaneomradet 481 i Vardalen &r cirka 9,5 hektar. Smahusbebyggelsen placeras vid tva gator. Vardals-
vagen, matargatan, placeras till stérsta delen vid den gamla Skaftkarrsvagen och bostadsgatan placeras i
narheten av dalens nuvarande kant. Vardalsvagen kommer att stracka sig till de planomraden som byggs i
soder. Sluttningsterrangen som ar mycket omvéxlande sluttar i huvudsak mot st och syddst. Byggnaderna
riktas sa att det ska vara mgjligt att utnyttja solenergi pa de flesta tomterna. Byggnaderna &r huvudsakligen
fristdende hus i tva vaningar. | nordvastra delen finns en tomt fér radhus.

Den langa dalen i Vardalens Ostra kant har reserverats som grénomrade. Dar ar det meningen att man ska
placera en stig och ett skidspar till Humla rekreationsled samt olika parkverksamheter. | detaljplanen anvi-
sas parkgangens riktgivande lage i narheten av tomterna sa att man kan bygga stigen pa sa barande mark
som mgjligt. Om man bygger pa dalens 6stra kant kan den huvudsakliga friluftsleden alternativt byggas
ocksa pa dalens dstra kant, pa kvéllssolens sida. | de gamla akeromradena i parken kan placeras trad-
gardslotter som invanama i de nérliggande omradena kan utnyttja.

Vagkorridoren for gang- och cykeltrafiken placeras i en smal gronremsa mellan Varberga och Vardalen dar
det ocksa i dag finns en férbindelsestig till Humla. Fran den finns det anslutningar till parken i dalen vid fyra
stéllen och till parkerna i Varberga vid tva stallen.

5.1.1. Dimensionering

| planomradet 480 anvisas 55 tomter for fristdende smahus i fem kvarter. Tomternas storlek ar 444-1523 m?,
och tomtens storlek &r i genomsnitt xxx m2. Byggratten for smahustomter varierar fran 120 m?-vy till 500 m?-
vy. Den minsta byggratten pa 120 m?vy anvisas pa 12 tomter pa Fjallrdvsgranden. Vid Radjursvagen anvi-
sas en byggratt pa 200 m?-vy pa 20 tomter. De stérsta tomterna och byggratterna placeras vid Vardalsva-
gen, dar byggréatten ar 220 m?-vy pa 16 tomter, 250 m2-vy pa en tomt, cirka 310 m?vy pa fyra tomter och
500 m2-vy pa tva tomter, dar 40 % av byggratten far anvandas for kontors-, affars- och servicelokaler. Dag-
hemmets tomt &r 8154 m?2 stor och byggratten for den ar 2200 m?-vy. Kvartersomradena &r sammanlagt
cirka 38011 m? stora och den totala byggréatten for hela planomradet &r 13800 m2-vy. Omraden blir ett bo-
stadsomrade for ca 210 invanare.

10 /14



| planomradet 481 anvisar man 67 tomter for fristaende smahus i nio kvarter. | norra delen av omradet finns
det dessutom ett kvartersomrade for radhus som lampar sig for byggande i bolagsform. Tomten fér radhus
ar 7273 m? stor, och pa tomten kan man bygga 2 100 m?-vy och téckta bilparkeringar och forrad pa 600 m2-
vy. Storleken pa tomterna for fristaende hus ar 440-820 m2 Byggratten for bostadshus pa tomterna &r 160-
250 m2-vy. Dessutom far man bygga en separat ekonomibyggnad pa hogst 40 m2-vy i en del av kvarteren.
Kvartersomradena ar sammanlagt 48689 m? stora och den totala byggratten for hela planomradet &r 14080
m?2-vy. Omraden blir ett bostadsomrade for ca 240 invanare.

Boendeparkeringen i omradet sker pa tomterna, i gatuomradena placera bara nagra gastplatser och bredvid
daghemmet placeras cirka 8 bilplatser. Vid Vardalsvagen planerar man att anvisa en plats for tunga fordon
vid kvarteret 5723. Kravet pa bilplatser &r 2 bilplatser/bostad i AO-kvarteren och 1 bilplats/80 m2vy i AR-
kvarteren, dock minst 1,5 bilplatser/bostad. | AR-kvarteret ska anvisas 5 parkeringsplatser for gaster.
Tackta cykelplatser ska reserveras 1 cykelplats/40 m2vy, dock minst 4 cykelplatser/bostad i AO-kvarteren. |
AR-kvarteren ska reserveras en tackt cykelplats per varje paborjad 25 m2-vy.

5.1.2. Service

| detaljplaneomradet anvisas en tomt fér daghem, i omradet anvisas inga andra kommunala tjanster. Bred-
vid daghemmet anvisas tva stérre smahustomter dar férutom boende tillats ocksa kontors-, affars- och ser-
vicelokaler pa hogt 40 % av vaningsytan. Dessa tomter ar drygt tusen kvadratmeter stora och byggratten for
dem ar 500 + 100 m2vy och byggnaderna ska ha tva vaningar. Pa dessa tomter byggs sannolikt bostéder
men en del av tomterna kan senare andras till service-, arbets- eller affarslokaler. Invanarna i om_r_édet kan
anvanda narservicen i Varberga som ligger pa cirka 1-2 kilometers avstand. Borga centrum och Ostermalm
ligger pa cirka 3,5 kilometers avstand.

5.1.3. Trafiknatet

Huvudmatargatan foér omradet ar Vardalsvagen som placeras i narheten av den nuvarande Skaftkarrsvagen
och styr trafiken till Viltvagen i Varberga. Den berdknade trafikméngden pa matargatan &r 1200-1500 bilar
per dygn, da hela Vardalen ar bebyggt. De andra gatorna i omradet ar bostadsgator. | planomradet 480
finns tva bostadsgator, Fjallravsstigen och Radjursgranden, som ansluter sig till Viltvagen. | detaljplaneom-
radet 481 finns en bostadsgata, Niittysyrjavagen, som ligger dster om Vardalsvagen och ar parallell med
den. Niittysyrjavagen ansluter sig till Vardalsvagen i sddra delen av omradet. Man kommer att forbjuda par-
kering vid Vardalsvagen. Vid Gokberget har dock reserverats ett litet parkeringsomrade for tunga fordon.

Vid dimensioneringen av gatuomraden har kollektivtrafiken reserverats méjlighet att kora langs Vardalsva-
gen antingen mot Varberga centrum till Viltvagen eller mot Ostermalm i norr vid den nuvarande Skaftkarrs-
véagen. Pa gatuomradet for Vardalsvagen har reserverats rum for tva eventuella busshallplatser. | detta
skede kan man inte fatta ett bindande beslut om en kollektivtrafikgata som gar genom dalen, varfér man har
anvisat tva reserveringar for gatan. Det ena alternativet anvisas i forlangningen av Varbrinken som férenar
Niittysyrjavagen och Vardalsvagen och det andra alternativet i férlangningen av Viltvagen.

For vagkorridoren for gang- och cykeltrafiken reserveras en sa
smidig rutt som majligt i parken mellan Varberga och Vardalen.
Den nuvarande rutten mellan Varberga och Vardalen ar en stig
g som finns pa en servicevdg och en rorlinje. Stigen ar popular,
och i planen anvisas en vagkorridor for gang- och cykeltrafiken
som ersatter stigen. Omkring vagkorridoren finns rum for trad-
bestandet. | sdder ansluter sig vagkorridoren till Humla frilufts-
led och i norr till Varberga skola och centrum via Metsola-
parken. Da omradet byggs ar avsikten att utveckla ocksa
gang- och cykelvagarna i Varberga.

Andan av Viltvdgen, varifrén man kommer till det nya omradet
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5.1.4. Tomtindelning

Tomtindelningen for detaljplaneomradet godkanns i samband med detaljplanen. (Bilaga 7)

5.1.5. Teknisk forsorjning

| detaljplanen 480 reserveras ett litet omrade for teknisk forsorjning (et) for en pumpstation och gatuomradet
for Viltvagen har dimensionerats sa att det blir bredare for en eventuell atervinningsstation. | detaljplanen
481 reserveras ett specialomrade (et) for kommunaltekniska byggnader i parken i sddra delen av omradet. |
omradet kan placeras till exempel en avloppspumpstation.

| omradet byggs Borga Energis fjarrvarmenét och elnét som placeras i gatuomraden. | planen faststalls att
byggnaderna ska anslutas till fjarrvarme.

5.2. Omradesreserveringar

5.2.1.

5.2.2.

Kvartersomraden

| detaljplanen 480

AO-30 Kvartersomrade for fristaende smahus. | omradet far uppféras smahus med en bostad eller tva bo-
stader. Pa tomten ska placeras minst 2 bilplatser per bostad och minst 4 tackta cykelplatser per bostad.
AO-38 Kvartersomrade for fristaende smahus. | omradet far uppféras smahus med en eller tva bostader
och hdgst 40 % av vaningsytan far besta av kontors-, affars- och servicelokaler. Kravet pa bilplatser: 2 bil-
platser/bostad och 1 bilplats/kontors-, affars- och servicelokaler pa 50 m?-vy. Antalet cykelplatser ska vara
minst 4 per bostad och 1 cykelplats per service- och affarslokaler pa 24 m?-vy.

Y Kvartersomrade for allménna byggnader.

| detaljplanen 481

AO0-30 Kvartersomrade for fristaende smahus. | omradet far uppféras smahus med en bostad eller tva bo-
stader. Pa tomten bor placeras minst 2 bp/bostad.

AR-7 Kvartersomrade for radhus och andra kopplade hus. Kravet pa bilplatser: 1 bilplats/80 m2-vy, dock
minst 1,5 bilplatser/bostad. | AR-kvarteret ska anvisas 5 parkeringsplatser for gaster.

Rekreationsomraden

| omradet har reserverats 9,1 hektar rekreationsomraden (VL Omrade for nérrekreation) for friluftsliv och
rekreation. Det viktigaste rekreationsomradet och en eventuell naridrottsplats har placerats i Skaftkérrs
akerdal. | akerdalens sodra del finns det en forbindelse till den populara Humla rekreationsled. Avsikten ar
att bygga Vardalsparken till ett mangsidigt rekreationsomrade dar man placerar platser for aktiviteter, nya
skidsparforbindelser till Humla samt en dagvattenkanal som utvecklas i naturtillstand. Gronférbindelserna
fran Varberga stracker sig till omradet som enhetliga, cirka 35 meter breda gronomraden. Det finns tillgang
till dessa gronférbindelser ocksa i ndarna av bostadsgatorna i det nya bostadsomradet. Vagkorridoren for
gang- och cykeltrafiken placeras i en parkremsa som finns pa gransen till Varberga. Dimensioneringen av
parkremsan gor det mojligt att dra ett skidspar ocksa i parkremsan, varvid forbindelsen till Humla, som ar
viktig enligt invanarenkaterna, ar fortsattningsvis god.

| diket som finns i mitten av gronomradet i dalen leds
en stor del av dagvattnet fran Varberga och allt dag-
vatten fran de nya bostadsomradena. Med en planbe-
| teckning styrs utvecklingen av diket som vatmark,
dversvamningsvag och som ett dike for fordrojning av
dagvatten. Man har gjort en separat utredning av

| dagvattnets méngd och ledning av dagvatten i plan-
omradet Vardalen. (Utredning 5)

Dalen i Skaftkérr mot séder
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5.3. Konsekvenser av planen

De centrala konsekvenserna bedoms i forhallande till nuldget. Separata konsekvensutredningar gors inte,
utan konsekvenserna bedéms som ett led i planlaggningsprocessen.

Omradena blir ett bostadsomrade for ca 450 invanare. Eftersom omradet ar beldget vid kanten av en byggd
samhallsstruktur och i narheten av service, férenhetligar detaljplanen stadens samhallsstruktur.

Man bygger ett skogsomrade pa sammanlagt cirka femton hektar till ett nytt bostadsomrade. Inga vardefulla
naturobjekt berdrs av byggandet, utan det ar fraga om ett omrade som har skétts som ekonomiskog, som
huvudsakligen star infor slutavverkning. | skogen har granbarkborren orsakat skador. | omradet véxer stall-
vis unga tallar, avsikten &r att tallar lamnas kvar i parkerna och pa tomter.

Bostadsomradet byggs som en ganska tat grupp vid kanten av dalen i Skaftkarr. Efter det att alla planomra-
dena blivit fardiga avgransar den byggda miljon parken i dalen. Akerdiket som strommar i dalen utvecklas
som en vatmark i naturtillstand som gér flédet jamnare. Olika vatmarksbiotoper i naturtillstand kommer att
oka naturens mangfald i omradet. Pa en del av kanterna av de gamla akrarna kommer att véxa videsnar
och trad och pa det sattet bildas sma sekundéra naturbiotoper. Man stravar efter att bevara sma landskaps-
akrar for odling, &ven om de i planen anvisas som grénomraden. Tills vidare forblir dstra delen av dalen
som ett obebyggt skogsomrade.

Detaljplaneomradena 480 och 481 i Vardalen okar trafiken pa Viltvagen med cirka 900-1000 fordon/dygn.
Trafikmangden pa Viltvagen &r idag cirka 2000 fordon/dygn. Trafiken riktas huvudsakligen till Borga cent-
rum. Daghemmets andel av den ékade trafikméngden &r cirka 30-35 %. Trafikméngden pa Viltvagen kom-
mer att vara mindre an den nuvarande trafikmangden till exempel pa Sampovagen.

Trafiklésningen i planen och en bra végkorridor och goda nétverk for gang- och cykeltrafiken minskar an-
vandningen av personbilar i det nya omradet. Lésningen skapar ocksa mojligheter att utveckla kollektivtra-
fiktjanster.

5.4. Planens energieffektivitet

Malet med detaljplanen ar att utslappen ska vara sma och utslappen av vaxthusgaser ska minska. Utslapp
av vaxthusgaser kan tolkas som sadana betydande skadliga miljokonsekvenser enligt 57 § i markanvand-
nings- och bygglagen, om vilka man behdver ge detaljerade planbestammelser for att minska dem. | plan-
bestdmmelserna kravs att man med tanke pa byggnadernas hela livscykel véljer byggmaterial och upp-

varmningsform som orsakar laga utslapp eller att man begrénsar byggnadens specifika energianvandning.

| detaljplanen tillampas och utvecklas de metoder for att dka energieffektiviteten for den byggda miljén och
for att minska utslapp, vilka framfordes tidigare i samband med dispositionsplanen for Skaftkarr. Smahus-
byggandet i omradet &r tatt, och med placeringen av byggnaderna skapar man ett gynnsamt mikroklimat
och forutsattningar att utnyttja solenergi. Kvartersstrukturen i Vardalen planeras sa att bostadskvarteren
ligger pa ett tillrackligt kort avstand fran en eventuell kollektivtrafikgata och fran fungerande nétverk for
gang- och cykeltrafiken. Kollektivtrafiken kan trafikera fran Viltvagen till Vardalsvagen som leder genom det
nya omradet. Den enhetliga och smidiga vagkorridoren fér gang- och cykeltrafiken som placeras mellan
Varberga och Vardalen betjanar bada bostadsomradena. Trafikiésningen i planen och en bra vagkorridor
och goda nétverk for gang- och cykeltrafiken minskar anvandningen av personbilar i det nya omradet. Dag-
hemmet placeras i &ndan av Viltvagen sa att det ar sa tillgangligt som méjligt, och daghemmets lekgard
gransar till parkomradet i dalen.

Fjarrvarme som produceras med biobrénslen som samproduktion i Borga ar for tillfallet den fordelaktigaste
l6sningen i Vardalen med tanke pa koldioxidutslapp. Darfor faststaller man i detaljplanen att bade bostads-
hus och separata uppvarmda ekonomibyggnader ska anslutas till fiarrvarmenatet. Dessutom kan man
bygga solfangare.
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5.5. Namn

| detaljplaneomradet 480 har gatorna som ansluter till Viltvagen fatt namn efter djur liksom i omradet Var-
berga som ligger intill: Radjursgranden och Fjallrdvsstigen. Matargatan har fatt namnet Vardalsvéagen efter
omradets namn.

| detaljplaneomradet 481 har gator och parken namngetts efter omradet och en gard som har funnits dar.
Den sodra gatan heter Niittysyrjavagen och tvargatan som ansluter till Vardalsvagen heter Varbrinken. Den
korta bostadsgatan som férgrenar sig fran Vardalsvagen heter Gokstigen och gang-och cykelvagen heter
Varstigen.

Som parknamn ges Vardalsslatten och Vardalsangen. Metsolaparken fortsatter i det nya omradet som Rip-
parken och Gdkparken som Gokberget.

6. GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN
6.1. Styrning av genomfdorandet

Separata bygganvisningar utarbetas for att styra genomférandet av detaljplanen. Gatuplanerna for omradet
utarbetas av Borga stads gatuavdelning under aren 2014-2015. For att anlagga parken i dalen behdvs en
plan for gronomradet, i vilken man ocksa foreslar att diket andras till en férdjupning som saktar ner och styr
dagvattnet. | detaljplanen ingar en bindande tomtindelning som styr fastighetsbildningen.

6.2. Tidsplan for genomforandet

Genomforandet av detaljplanen forutsatter att man bygger gatunat samt vatten- och avioppsnat i omradet.
Man inleder grundberedningen och bérjar bygga kommunalteknik i omradet under 2014 genom att avidgsna
grandungen som &r i daligt skick och att bereda krossningsomradet. Staden borjar sélja tomter till byggarna
tidigast ar 2014. Borga Energi forhandlar med tomtdgarna om byggande av fjarrvarme genast efter att tom-
terna har delats ut. Fjarrvdrmenétet byggs troligen samtidigt som kommunaltekniken. Daghemmet byggs
sannolikt inte under 2010-talet.

Borga 25.11.2014

Eero LOytonen
stadsplaneringschef

Anne Rihtniemi-Rauh (detaljplan 480)
planléggare

Emilia Saatsi (detaljplan 481)
stadsplanearkitekt
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Borga
Vardalen

Detaljplan fér en del av byarna Borga stad och Tarkis
Detaljplaneéndring for stadsdelarna 10, 11 och 12

Markanvandnings- och bygglagen, 63 §:

PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING
2.10.2012

1. Planomrade

Detaljplanen och andringen av detaljplanen (nedan detaljplanen) utarbetas foér omradet
Vardalen som ligger ca 3 km dst om Borga centrum. Planomradet ligger 6st och séder om
bostadsomradet Varberga och norr om detaljplaneomradet Majberget. Detaljplaneandringen
galler stadsdelarna 10, 11 och 12, och detaljplanen byarna Borga stad och Tarkis. Omradets
storlek ar cirka 100 ha.

Planomradet granskas i borjan av planlaggningsarbetet som en helhet, men da arbetet
fortskrider delas omradet upp i uppskattningsvis ca fem olika detaljplaneprojekt. For de enskilda
projekten utarbetas program for deltagande och beddmning pa basis av detta dokument som
galler hela Vardalen.
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2. Bakagrunden fill projektet

Detaljplanen for Vardalen ar en del av Skaftkarr-projektet, vilket ar ett samarbets- och
provprojekt som Borga stad, Jubileumsfonden for Finlands sjalvstandighet Sitra, Posintra Oy
och Borga Energi Ab inledde ar 2008 for att framja och planera energieffektivt byggande som
en del av planlaggningen for Skaftkarr.

Hosten 2010 blev dispositionsplanen for Skaftkarr fardig. | den producerade man information
om medel med vilka man kan paverka omradets energieffektivitet genom planlaggning, hur
medlen paverkar och hur planeringspraxisen kan eller borde utvecklas for att forbattra
energieffektiviteten i bostadsomradena. Centrala faktorer i utredningen var hur manniskorna ror
sig, byggnadernas energieffektivitet samt pa vilka satt energi produceras. Med alla Iésningar
stravade man efter att minska utslappen betydligt. Dispositionsplanen anvands som anvisning
for den fortsatta planeringen.

Detaljplanen for Majberget blev fardig varen 2012 och var den forsta av pilotdetaljplanerna som
grundar sig pa dispositionsplanen for Skaftkarr. Malen for energieffektivitet i dispositionsplanen
konkretiserades i detaljplanen for Majberget bl.a. som trafikregleringar som gynnar
kollektivtrafik och gang- och cykeltrafik (Solbackavéagen, Soldalsvagen), genom att byggandet i
huvudsak placeras som fortsattning till befintlig stadsstruktur, i effektiviteten av byggandet,
genom att gynna trabyggande, genom att utnyttja passiv solenergi, genom att styra byggandet
och i den tydliga utformningen av byggnadsmassan. De olika tillgéngliga energiformerna
undersoktes ytterligare, och man beslutade att i detaljplanen kréva anslutning till Borga Energis
fiarrvarme, vars koldioxidavtryck enligt detaljplanearbetets berékningar var det minsta och som
ocksa ar det formanligaste alternativet for invanaren. | omradet placerades ett daghem,
serviceboende och affarslokaler i bottenplanet for t.ex. en livsmedelskiosk. | och med
detaljplanearbetet utredde man ocksa kommunens medel for styrande av energieffektivt
byggande (detaljplan och planbestammelser, bygganvisningar, tomtéverlatelsevillkor m.m.) och
mojligheten att paverka med dem. Kommunen har méjlighet att framja uppnaendet av
energieffektivitetsmalen ocksa vid tomtoverlatelse.

Detaljplanen for Vardalen ar den andra detaljplanen som grundar sig pa dispositionsplanen for
Skaftkarr.

3. Malet for planeringen

Malet for planeringen ar att utarbeta en detaljplan for Vardalen som ar en del av den
energieffektiva stadsdelen Skaftkérr. Malet ar att Vardalen blir ett energi- och ekoeffektivt
framtidens bostadsomrade. Ett mal ar ocksa att man i detaljplanen beaktar energieffektiviteten
och lésningarna som paverkar den, hanteringen av dagvatten (regn- och sméltvatten fran
bebyggda omraden) samt skapandet av en trivsam rekreations- och helhetsmiljo.

Malet for byggandet i Vardalen &r ett omrade som ar lampligt i Borgas skala och som
respekterar den historiska stadstraditionen. Malet for stadsbilden i Vardalen ar att genom skala,
kvarterstyper, dimensionering av gatuomradena, planering av det offentliga uterummet samt
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planering av grdonomradena skapa en ny, modern spegling av de traditionella smaskaliga
trahusomradena i Borga, som till exempel gamla stan och Tarkis byomrade. Dessutom ar ett
mal att ansluta Vardalen till den invidliggande omradeshelheten Varberga bade i fraga om
struktur och om planeringsprinciper enligt dagens synsatt.

Dimensionering:
Planomradets storlek ar cirka 100 ha. Detaljplaneringen av Vardalen utgar fran att
bostadsomradet har ca 1 600 invanare. Malet ar att detaljplanen mdjliggor ett 1ampligt
tomtutbud fér mangsidigt smahusbyggande och att i omradet byggs hem fér manniskor i alla
aldrar och for familier i alla storlekar. For omradets sodra del ar malet att undersoka
kompletterande byggande som tatar den befintliga stadsstrukturen.

Tjanster:
| samband med detaljplanlaggningen utreder man vilka privata och offentliga tjanster som
behdvs i Vardalen samt om tjansterna i Varberga ar tillrackliga. Dessutom beaktar man
behoven av tjanster i Vardalen och Varberga, vilka ingar i det vaxande Skaftkarrsomradet.
En viktig del av trafikregleringama i detaljplanen &r anslutning till Ostermalms
arbetsplatsomrade. Ocksa utvecklingen av gronomradena och idrottstjansterna i Varberga
ingar i detaljplaneprojektet.

Trafiknét:
Ett mal for detaljplanearbetet ar att gynna hallbara trafikformer i omradet. Centrala element
for att uppna malen ar en lockande miljo for gang- och cykeltrafik samt gynnande av
kollektivtrafiken.

Rekreationsomraden:

Oster om detaljplaneomradet bildas ett viktigt natverk av gronomraden som i séder ansluts
till friluftsomradet Humla. Vid planeringen av grénomradena beaktas omradets tillganglighet,
mansidiga anvandningsmdjligheter, en estetisk och ekologiskt hdgklassig hantering av
dagvatten som en del av gronbyggandet samt naturvardena.

Bygganvisningar:
Bygganvisningar utarbetas som en del av detaljplanearbetet. Bygganvisningarna
kompletterar detaljplanens bestdémmelser om och beteckningar for byggandet. Avsikten
med bygganvisningarna ar att styra byggandet sa att detaljplaneomradet bildar en helhet
som har en hogklassig stadsbild, lampar sig i miljon och ar trivsam. Vid behandlingen av
bygglov utgar man fran bygganvisningarnas rekommendationer.

Bygganvisningarna handlar om och reglerar principerna for energieffektivt byggande och
genomférandet. Man strévar efter att tilldmpa den raknare som utvecklas for styrande av
energieffektivt byggande och materialval ocksa for styrande av byggsattet i omradet. |
bygganvisningarna ger man ocksa anvisningar for hantering av dagvatten pa fastigheter.
Bygganvisningarna ar en del av det material som laggs fram i forslagsskedet.



4. Utgangsuppaifter

Allméant:
Detaljplaneomradet Vardalen ar till storsta delen skog och jordbruksomrade. Séder om
omradet leder friluftsleden i Humla som &r viktig for borgabor. | omradet finns nagra
bostadshus.

Landskapsplan: )
| landskapsplanen for Ostra Nyland anvisas omradet som omrade for tatortsfunktioner (A)
och rekreationsomrade (grén faltfarg). Med beteckningen omrade for tatortsfunktioner
anvisas omraden for boende och service, icke-miljéstorande arbetsplatsomraden samt
ovriga omraden som ingar i tatortsfunktioner. Beteckningen innehaller trafiklederna,
friluftslederna, gang- och cykelvagarna, parkerna samt omradena for samhallteknisk
forsorjning i tatorter.
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Generalplan:
For omradet galler delgeneralplanen for de centrala delarna i Borga som vunnit laga kraft ar
2006. | den anvisas omradet som bostadsomrade dominerat av smahus, dar avsikten ar att
omradet detaljplanlaggs (AP) och som omrade for narrekreation.
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Dispositionsplan:

Detaljplanen for Vardalen ar den andra detaljplanen som grundar sig pa dispositionsplanen
for Skaftkarr. Stadsstyrelsen godkande 13.12.2010 dispositionsplanen for Skaftkarr som
anvisning for detaljplaneringen av omradet. Enligt dispositionsplanen placerar man

egnahemshus och radhus i planomradet. Malet med dispositionsplanen har varit att skapa
kvartersomraden som har varierande byggnadstypologi och struktur.

| dispositionsplanen planerar
man vaster om planomradet en
vagkorridor for cykeltrafik som
ocksa kan anvandas som en
kollektivtrafikgata. | detta
sammanhang avser man med
kollektivtrafikgata en gata pa
vilken tillats gang- och
cykeltrafik, busstrafik, delvis
servicetrafik men inte
personbilstrafik.
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BILD: Utdrag ur dispositionsplanen
Ljusrdd linje - grénsning av
granskningsomradet, Varberga och
Vardalen

Bla streckad linje - ungefarlig
gransning av de olika
detaljplaneomradena i Vardalen
Omradena planlaggs i nummerordning.
Delomradet nummer 1, Majberget (pa
kartans nedre de)l har redan planlagts.




Gatans strackning har gjorts sa att det fran stérsta delen av bostadskvarteren ar under 300
meter till bussrutten. | planomradets norra del undersdker man méjligheten att utvidga
Ostermalms industriomrade en aning.

Detaljplan:
Storsta delen av omradet saknar detaljplan. Omraden i séder har i detaljplanerna for
Varberga, nummer 177 (faststalld 30.3.1989) och nummer 107 (faststalld 20.8.1980),
anvisats som kvartersomrade for offentliga servicebyggnader (YL-1) och parkomrade (VP,
P). Dessutom har man i detaljplanen nummer 70 (faststalld 31.12.1977) anvisat omraden
som parkomrade (P). | vast gransar omradet i detaljplanerna for Varberga (planens
nummer/faststalld): 70 / 31.12.1977, 135/6.11.1981, 69 / 18.7.1974, 140 / 23.6.1983 och
91/28.2.1977). S6der om omradet finns detaljplaneomradet Majberget (nummer
456/godkand 11.4.2012).

Markégarforhallanden:
Omradet som planlaggs ags till storsta delen av Borga stad. | omradet finns nagra privata
bostadsfastigheter.

Miljo:
Omradets vastra kant ar i huvudsak gammal grandunge. | omradet finns ocksa sma
talldungar. Det finns nagra branter och kalt berg i omradet, och i sddra delen ett flyttblock
som ar lampligt som ett landmarke. | mitten av omradet finns en backfara. Dalen vid
omradets Ostra kant ar aker som delvis vuxit igen. For att kartliagga miljovarden,
miljétyperna och de viktiga vyerna utarbetas en landskapsutredning (bilaga x).

Byggd miljo:
Omradet ar till storsta delen obebyggt. | omradet finns nagra bostadshus med
ekonomibyggnader pa gardarna. En inventering utarbetas dver det befintliga
byggnadsbestandet (bilaga x).

Kommunalteknik:
Vattenledningsnatet ar belaget med dstra gransen av Varberga och i planomradets norra

del. Avloppen ansluts som tryckavlopp till avloppsnatet i Varberga. Fjarrvarmenatets
narmaste anslutningspunkt finns i sédra delen av Varberga.

5. Utredningar
| samband med delgeneralplanen utarbetades natur- och landskapsinventeringar for omradet.

Kompletterande utredningar om landskap, historia, byggande och natur utarbetas i september-
november 2012, och resultaten av dem beaktas senast vid utarbetandet av planutkastet.

Den arkeologiska inventeringen for kartlaggning av eventuella fornminnen blir fardig senast i
borjan av ar 2013.



| omradet gjordes en markundersokning under aren 1976 -78. Pa basis av den, vid behov med
kompletteringar, utarbetar man en utredning om byggbarheten under ar 2012.

Alternativa trafikformer granskas i samband med planutkastet.

Affarsverket Borga Vatten, stadsplaneringen, kommunteknikens planering och
kommunteknikens enhet for gronomraden later utarbeta en utredning om ekologisk hantering,
dimensionering och I6sningar i frdga om dagvatten pa fastigheter och i gronomraden.

For att beakta asikterna av de ménniskor som nu anvander planomradet (friluftsliv,
odlingslotter) och av invanarna i narheten (narmast i Varberga) utarbetas en enkét
("pehmoGIS"), med vilken man vill samla erfarenheter och uppgifter for att anvandas som stod
for planeringen.

Da dispositionsplanen for Skaftkarr utarbetades, utredde och jamforde man ocksa olika
majligheter och alternativ fér omradesanvandningen, energiproduktionen och
trafikregleringarna. Dessutom utredde man vilka konsekvenser valet av byggsatt, material och
konstruktioner har for energiforbrukningen och koldioxidavtrycket. Utredningarna utnyttjas vid
detaljplanlaggningen.

6. De centrala konsekvenserna av planlaggningen

7.

De direkta och indirekta konsekvenserna av detaljplanen bedéms i samband med planeringen
(9 § markanvandnings- och bygglagen, 1 § markanvandnings- och byggforordningen).
Konsekvenser som beddms ar bl.a. konsekvenserna for livsmiljon, boendet, stadsbilden,
naturen, landskapet, samhallsekonomin, trafiken, kommunaltekniska natverk och
stadsstrukturen.

Vid bedémningen av konsekvenserna av detaljplanen for Vardalen beaktas energieffektivitet
och utslapp samt avrinningsvattnets konsekvenser for ytvattnet. Syftet med beddémningen ar att
utreda de positiva och negativa sidorna av de olika markanvandningslosningarna, dvs.
konsekvenser man vill uppna och konsekvenser som ar skadliga. Avsikten med
konsekvensbeddmningen ar att askadliggora de olika alternativens egenskaper for intressenter
och beslutsfattare. | samband med bedémningen undersdker man ocksa osékerhetsfaktorer i
anslutning till konsekvenserna och méjligheterna att minska de skadliga konsekvenserna.

Konsekvensbeddmningen preciseras i utkast- och forslagsskedet sa att den motsvarar planen.
Vid konsekvensbedomningen beaktar man den information och de erfarenheter som man fatt
vid detaljplanearbetet for Majberget. De modeller fér berékning av utslapp-, energi- och
ekoeffektivitet, som utvecklats som en del av Skaftkérr-projektet, kommer ocksa att tilldmpas.

Intressenter

7.1 Invanarna i narliggande omraden Tarkis och Varberga

7.2 Markagare
Innehavare av arrendeomraden i omradet
Markagande grannar



7.3 Invanarforeningar
- Kevatkummun asukasyhdistys
- Tarkkisten kylayhdistys
7.4 Ovriga intressenter:
- Elisa Abp
- Telia Sonera Finland Oyj
- Borga Energi-bolagen
- Borga Energi Ab
- Porvoon Sahkéverkko Oy
- Porvoon Alueverkko Oy

7.5 Myndigheter osv. som hors under planlaggningen:
- Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland
o Miljé och naturresurser
o Trafik och infrastruktur
- Nylands forbund
- Raddningsverket i Ostra Nyland
- Borga museum
- Museiverket
- Styrgruppen for Skaftkarr-projektet

7.6 Foljande enheter inom Borga stad:
- Stadsutvecklingen
o Stadsplaneringen
o Markpolitiken
o Kommuntekniken
- Tillstands- och tillsynsarendena
o Byggnadstillsynen
o Miljévarden
- Halsoskyddet
- Lokalitetsledningen
- Affarsverket Borga vatten
- Bildningssektorn

7.7 Namnder m.m.
- Stadsfullmaktige
- Stadsstyrelsen
- Stadsutvecklingsnamnden
- Halsoskyddssektionen
- Bildningsnamnden

7.8 Alla de som anser sig vara intressenter
Malet ar att samla information av invanarna i naromradena och de évriga anvandarna av

omradet att anvandas som stod for planeringsarbetet. Som medel for detta anvands den s.k.
pehmoGIS-metoden och invanarmaten.



8.

Informering och ordnande av deltagande

Detaljplanen tagits upp till behandling:

Staden meddelade om att planen tagits upp till behandling i samband med
planlaggningsoversikten 2012.

Om detaljplaneprojektet utarbetas ett pressmeddelande, i vilket man berattar om
utgangspunkterna for planlaggningen, programmet for deltagande och bedémning
samt invanarmotet.

Vaxelverkan i beredningsskedet:

| Varberga ordnas ett invanarméte, pa vilket man berattar om dispositionsplanen for
Skaftkarr, presenterar utredningar om utgangslaget och anvandningen av pehmoGIS.
Planutkastet presenteras for intressenterna pa invanarmétet. Ocksa materialet om
konsekvensbeddmningen &r framlagt. Pa métet informeras ocksa om
utgangspunkterna for planlaggningen och majligheterna att delta och stravar efter att fa
respons pa beredningsmaterialet. Motet &r bade ett informationsmote och ett mote for
vaxelverkan, dar publiken kan fritt bekanta sig med materialet och har méjlighet att
kommentera och stalla fragor om det.

Programmet for deltagande och bedémning, detaljplaneutkastet och det dvriga
materialet i beredningsskedet laggs fram for tre veckor pa servicekontoret Kompassen,
Kramaretorget B, forsta vaningen. Materialet finns ocksa pa stadens webbplats
www.borga.fi .

Intressenterna bereds mdjlighet att framféra skriftliga asikter.

Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna samt grannar som ar markagare/-
innehavare i planomradet att utkastet till plan ar framlagt. Framlaggningen meddelas
dessutom med kungérelse pa stadens officiella anslagstavla, stadens webbplats
(www.borga.fi) samt i tidningarna Uusimaa, Borgabladet och Vartti.

Utlatandena om materialet i beredningsskedet begéars av de intressenter som namns
under punkterna 7.3 - 7.6.

Véxelverkan i forlagsskedet:

Planforslaget laggs fram for en manad. Planférslaget och de Gvriga handlingarna halls
offentligt framlagda pa servicekontoret Kompassen, Kramaretorget B, forsta vaningen.
Planférslaget finns ocksa pa stadens webbplats www.borga.fi.

Intressenterna bereds méjlighet att framfora skriftliga anmarkningar.

Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna samt grannar som ar markagare/-
innehavare i planomradet att forslaget till plan &r framlagt. Framldggningen meddelas
dessutom med kungorelse pa stadens officiella anslagstavla, stadens webbplats
www.borga.fi samt i tidningarna Uusimaa, Borgabladet och Vartti.

Om planférslaget begérs officiella utlatanden av omradets invanarforeningar, Narings-,
trafik- och miljocentralen i Nyland, Raddningsverket i Ostra Nyland,
halsoskyddssektionen, affarsverket Borga Vatten samt vid behov av Nylands férbund,
Borga museum, Museiverket och bildningsnamnden.


http://www.borga.fi/
http://www.borga.fi/
http://www.borga.fi/
http://www.borga.fi/

Motiverat stallningstagande med anledning av anmarkning:
- De som gjort en anmarkning och som angett sin adress ska underrattas om stadens
motiverade stallningstagande till anmarkningen.

Godkannande av planen:

- Ett skriftligt meddelande till narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland och till dem som
skriftligt har begart det och som meddelat sin adress. Kungdrelse pa stadens officiella
anslagstavla och pa stadens webbplats www.borga.fi.

- Kungbrelse om planen som vunnit laga kraft pa stadens officiella anslagstavla och pa
stadens webbplats www.borga.fi.

9. Tidtabell for planlaggningsprojektet

Tidtabellen géller hela Vardalen fram till beredningsskedet och darefter det forsta delomradet
inom planlaggningsprojektet. For detaljplaneprojekten for de dvriga delarna utarbetas egna
tidtabeller.

Inledningsskedet (september 2012 - december 2012)
- Planlaggningsarbetet inleddes 16.12.2010.

Beredningsskedet (januari 2013 - april 2013)

- De alternativa planutkasten presenteras for intressenterna pa invanarmotet.

- Programmet for deltagande och bedémning, detaljplaneutkastet och det 6vriga materialet i
beredningsskedet laggs fram for tre veckor pa servicekontoret Kompassen och stadens
webbsidor pa varen 2013.

Forslagsskedet (april 2013 - september 2013)
- Planforslaget laggs fram for en manad pa sommaren 2013.

Godkannande av detaljplanen (oktober - december 2013)
- Stadsstyrelsen och stadsfullmaktige godkanner detaljplanen.

10. For beredningen ansvarar

Borga stad:
stadsplaneringschef
Eero Loytonen

Tfn: 040-528 48 41

Planlaggare och planeringsassistent
De olika delomradena har olika planlaggare och planeringsassistenter. Beredarnas
kontaktuppgifter finns i de olika delomradenas program for deltagande och bedémning.

Borga stad, stadsplaneringen
PB 23
06101 Borga
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Borga 2.10.2012, 14.4.2014

Eero Loytonen
stadsplaneringschef
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PORVOON KAUPUNKI BORGA STAD Billggzj
KESKEISTEN ALUEIDEN OSAYLEISKAAVA
DELGENERALPLAN FOR DE CENTRALA DELARNA

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt taman osayleiskaavan 15.12.2004 §101 .

Stadsfullméktige har godként denna delgeneralplan 15.12.2004 §101.

Helsingin hallinto-oikeus hylkasi 31.3.2006 kaupunginvaltuuston paatéksesta tehdyt valitukset.
Helsingfors forvaltningsdomstol avslog 31.3.2006 de 6verklaganden, som gjorts dver
stadsfullméktiges besult.

Osayleiskaava on tullut voimaan 24.5.2006.
Delgeneralplanen tradde i kraft 24.5.2006.

OTE OSAYLEISKAAVASTA Kaupunkisuunnittelu
UTDRAG UR DELGENERALPLANEN Stadsplaneringen

mittakaava 1: 20 000 29.04.2014
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SAMMANDRAG OVER HORANDE BILAGA 6

480 VARDALSBACKEN

BORGA

STADSDELEN 10

kvarteren 5725-5730 samt gatu- och rekreationsomraden

481 VARDALSBERGET

BORGA
STADSDELARNA 10 OCH 13
kvarteren 5715-5724 samt gatu- och rekreationsomraden

DETALJPLAN

Kvartersomraden for fristdende smahus, kvartersomrade fér radhus och andra kopp-
lade bostadshus, kvartersomrade for almanna byggnader samt gatu- och rekreations-
omraden

1. Horande i beredningsskedet (30 8§ MarkByggF)

Programmet for deltagande och bedémning samt planutkastet holls framlagda i enlighet med
30 § i MarkByggF 22.5-20.6.2013 pa stadens servicekontor KOMPASSEN och pa stadens
webbtjanst pa www.borga.fi > forvaltning > kungdrelser > planer och byggnadsforbud. Kun-
gorelserna fanns pa stadens officiella anslagstavla och publicerades pa stadens webbtjanst
och i tidningarna Uusimaa och Borgabladet. Man fick 8 utlatanden och 14 asikter om planut-
kasten for Vardalen. Fyra asikter omfattade flera underskrifter (73, 35, 7 och 40), samman-
lagt 155 underskrifter. | detta sammandrag har samlats sarskilt de &renden som galler plan-
omradena 480 och 481.

Preliminara utlatanden (s.k. remissbehandling) har begarts och inlamnats av féljande:

Utlatandet har lamnats av |Utlatandet i forkortad version // stadsplaneringsavdelningens bemo-
tande

Museiverket/Teija Tiitinen || Varberga gjordes en arkeologisk inventering da man hittade sex
tidigare okanda fornlamningar och granskade sex objekt om vilka
Museiverket hade underrattats tidigare. Stenmuren i Skaftkéarr ar en
fast fornlamning som ar fredad enligt lagen om fornminnen och som
eventuellt ar frin 1600-talet d& muren har markts ut pa kartan pa
gransen mellan Borga stad och byarna Tarkis och Veckjarvi. Stenmu-
ren ska anvisas i detaljplanen med beteckning SM, som anger omra-
dets huvudsakliga anvandningsandamal. Bestammelsen for beteck-
ningen SM ska lyda enligt féljande: "Fast fornlamning som &r fredad
enligt lagen om fornminnen (295/1963). Att utgrava, 6verhoélja, &ndra,
skada eller pa annat satt rubba omradet ar forbjudet med stod av la-
gen om fornminnen. Om planer som géller omradet ska begaras ett
utlatande av en museimyndighet (Museiverket eller landskapsmu-
seet).” Fornlamningsobjekten i Soldatsdngen och Bruna angen ar
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boplatser fran historiska tiden. | planens gronomraden ska de anvi-
sas med beteckningen sm som en del av omradet dar det finns ett
fast fornminne som ar fredat enligt lagen om fornminnen. | program-
met for deltagande och beddmning ska anvéandas uttrycket Musei-
verket.

/ | planomradena 480 och 481 finns inte ndgon stenmur eller andra
fornlamningar. | programmet for deltagande och bedémning har kor-
rigerats uttrycket Museiverket.

Borga museum/Vuorinen

I planhandlingarna saknas en byggnadshistorisk utredning och en
landskapsutredning. Planen planeras inte for ett omrade som ar kulturhi-
storiskt "tomt", och de utredningar som gors for omradet ska vara relevanta
innan planen kan fortskrida. For att uppna malen fér planen — ett omrade
som ar lampligt i skalan och som respekterar den historiska stadstradition-
en samt anslutning av omradet genom att tolka planeringsprinciperna for
\Varberga enligt dagens synsétt — ska man i planbeskrivningen precisera
och samtidigt beskriva de planeringsprinciper som man tanker tolka. Omra-
dets historiska betydelse bekréftas i den arkeologiska inventeringen. Enligt
inventeringen ar en stenmur, som en gang i tiden byggdes pa gransen mel-
lan Borga stad och byarna Tarkis och Veckjarvi, den mest imponerande
fornlamningen fran historiska tiden i Skaftkarr. Av museiverket ska begéaras
ett utlatande redan i utkastskedet.

/
Utredningarna om landskapet och byggnadsbestandet som ansluter
sig till planarbetet har fardigstéllts och bifogats till planhandlingarna. |
planbeskrivningen presenteras planeringsprinciperna for omradet
samt hur de anknyter sig till Borgas stadstradition. Man har begart
och fatt ett utldtande av Museiverket. Det finns inga objekt som om-
fattas av lagen om fornminnen i omradena for planerna 480 och 481.
Pa det har stallet finns ingen stenmur.

Na&rings-, trafik- och miljo-
centralen i Ny-
land/Tuomas Autere

(trafik&renden/Hannu
Palmén)

Till planen ska fogas bestammelser om dagvatten och i beskrivning-
en ska bedémas byggandets konsekvenser ocksa for ytvatten. | slut-
rapporten om dispositionsplanen for Skaftkarr (ar 2010) ingar goda
anvisningar for hantering av dagvatten for den fortsatta planeringen. |
detaljplanen for Majberget i Skaftkarr ingar en bestammelse om dag-
vatten som lampar sig ocksa for detta omrade. D& det galler att jam-
fora olika alternativ ska planens ekonomiska fordelaktighet betraktas
som det viktigaste kriteriet. Alternativ B kan vara billigare att genom-
fora men man ska ocksa undersoka och jamfora mojligheten att
bygga omradet i olika skeden. Vid alternativ A torde det vara lattare
att bygga kollektivtrafikforbindelser. Detta ska understkas vid den
fortsatta planeringen av detaljplanen som en del av ett storre region-
alt linjesystem.

/
For Vardalen har gjorts en preciserad dagvattenutredning. Dagvat-
tenbestammelserna har utarbetats utgaende fran dagvattenutred-
ningen sa att de lampar sig for ett smahusomrade. Vid utarbetandet
har ocksa utnyttjats bestammelserna for Majberget. | beskrivningen
har bedomts byggandets konsekvenser ocksa for ytvatten. Man valde
inget av alternativen som grund for forslaget utan man kombinerade

alternativen pa basis av invanarrespons, asikter och utlatanden. Kol-
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lektivtrafikforbindelserna har ytterligare utretts, och man fick en hel
del invanarrespons pa basis av vilken man har planerat att kollektiv-
trafiken sker pa matargatan Vardalsvagen, som gar genom omra-
dena 480 och 481. Matargatan ansluter sig till det befintliga gatunatet
i Varberga via Viltvagen. Gatan har dimensionerats sa att det ryms
en bussrutt pa gatan. | detta skede ar det inte mojligt att fatta beslut
om en forbindelserutt till omraden som byggs i framtiden pa andra
sidan dalen, varfor en reservering for en kollektivtrafikgata som gar
genom dalen har anvisats i planerna 480 och 481.

Raddningsverket i Ostra
Nyland/Pia Nyman

Grupperna av fyra tomter kommer att vara sarskilt svara att bygga. |
grupperna av fyra tomter ar avsikten troligen att placera ekonomi-
byggnaderna invid grannarnas ekonomibyggnader, vilket innebar att
brandmurar ska byggas mellan byggnaderna. Dessutom finns det
flera punkter i bada alternativen dar tva grannars byggnader har pla-
cerats pa gransen sida vid sida, vilket ocksa leder till krav pa brand-
mur. Med tanke pa brandbestammelserna skulle det absolut basta
alternativet vara att en tomts byggnadsyta placeras atminstone pa 8
meters avstand fran grannens byggnadsyta. Da kravs det inte langre
byggnadstekniska atgarder for att forbattra brandsakerheten.

/ | ett tatbebyggt smahusomrade kan man inte undvika sadana plan-
l6sningar som forutsatter brandmurar och nagra byggnadstekniska
atgarder vid smahusbyggande.

Borga vatten/Ann-Sofie
Bjorkhem, Risto Saarinen

Avloppen i omraden blir i huvudsak gravitationsavlopp. Att ansluta
nagra enskilda tomter till avioppsnatet kan forutsatta en pump pa fas-
tigheten. Byggandet av avloppsnatet forutsatter att tva nya pumpstat-
ioner byggs i dalen i planomradena 480 och 481. Da dessa tva
pumpstationer tas i bruk kan de tre nuvarande pumpstationerna i
\Varberga tas ur bruk.

Borga vatten svarar inte for omradets 6ppna diken eller ledning av
regnvatten. Vattenverket skapar dock forutsattningar for att regnvatt-
net vid behov kan ledas via regnvattenavioppsnatet mot en backfara.
D& man planerar placering av byggnaderna och hojdlagen ska man
fasta uppméarksamhet vid ledning av regnvatten, fungerande backar
och smaltvatten. Pa tomterna ska reserveras en yta pa 5 x 5 meter
vid gatan i tomtens lagsta horn for fastighetens vatten- och avlopps-
system.

/
For nya pumpstationer anvisas i planen omraden for teknisk forsorj-
ning (et) enligt vattenverkets énskemal. Rutten for regnvatten och
Oversvamningar har beaktats vid placeringen av byggplatserna. Ru-
torna for byggnadsytan har placerats vid gatan sa att det finns en yta
pa minst 4 x 4 meter for vatten- och avloppsanslutningar. Denna an-
slutningspunkt placeras dock inte alltid i tomtens lagsta punkt ef-
tersom tomterna har placerats pa bada sidorna av gatan och en del
av tomterna ligger lagre an gatan pa grund av terrangens lutning.

Fastighets- och matnings-
avdelningen, teknik- och
miljosektorn/Stalberg,
Pollanen
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Halsoskyddet/Maarit
Lonnroth

Inget att anmarka.

Miljovarden

Gatuavdelningen

Idrottstjanster/Per HOg-
strom

Idrottstjansterna foreslar att detaljplaneutkastet kompletteras enligt
foljande: Forbindelsegangen till Humla friluftsled ska forlangas sa att
den stracker sig anda till idrottsparken vid Laxvagen och aven till
\Varberga skola. Det korta forbindelseskidspar som foreslas fran Os-
tanvagen till Humla friluftsled &ar sannolikt fel anvisat eller da saknas
det helt en forbindelse till Humla friluftsled.

Man ska foresla en 6vergang éver dagvattenomradet/backen som
placeras bredvid daghemmet, varvid allaktivitetsplanen kan nas
battre, eller planen ska flyttas bredvid daghemmet. Det & mycket
viktigt att Humla friluftsled ocksa i fortsattningen fungerar som frilufts-
led och skidspar for hela staden och att under- eller 6verfarter anvi-
sas i planen och byggs vid varje korsande trafikforbindelse.

/
Det finns en parkforbindelse fran planomradena 480 och 481 till id-
rottsparken vid Laxvagen och vidare till Varberga skola via Metsola-
parken. | planomradena &r parken minst 15 meter bred, varfér det
borde rymmas en plogad gang- och cykelvag och ett skidspar. Gron-
omradet och forbindelsen som anvisas fran Ostanvagen hor inte till
detta planomrade utan till omradena 478—-479. Daghemmets tomt har
flyttats langre norrut i planomradet 480 och bredvid tomten har anvi-
sats en reservering for en gang- och cykelvag/kollektivtrafikgata som
gar genom dalen och éver backen. Mellan Varberga och Majberget
finns inte ndgon korsande trafikforbindelse med Humla friluftsled i
planomradena 480 och 481.

Lokalitetsledning/Bostrom
Borje, Riitta Spare

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

/ Utgaende fran utlatandet och diskussionerna har man beslutat pla-
cera daghemmet i planomradet 480 norr om Viltvagens forlangning,
dar tomten ar jamnare, tillrackligt stor och dar garden gransar sig till
ett parkomrade.

Gatuavdelning, gronomra-
den

Byggnadstillsyn/Paivi
Kauppinen-Ketoja

Borga Elnat Ab/Nylander

Borga Energi Ab/Kari Jan-
hunen

Porvoon Alueverkko Oy
(Neste oil)/Jyrki Havukai-
nen

Kaukolampd/Christer Allen
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Elisa Abp/Holopainen

Sonera/Harry Andersson

Grannarnas asikter om planomradena 480 och 481

Markagare/invanare
vid gatan (adress)

Asikter i férkortader versioner // stadsplaneringsavdelningens be-
motande

Undertecknats av 73
agare och invanare av
egnahemsfastighet:
20 vid Karvvagen
(Karvvagen 6, 8, 9, 11,
14, 16, 18, 20, 22, 24,
26 och 36)

10 vid Hjortvagen
(Hjortvagen 1, 2, 4, 5,
6 och 7)

27 vid fastighetsbola-
get vid Rovstigen
(Rovstigen 3)

3 vid Svedvagen
(Svedvéagen 24 och
26)

13 vid Troskvagen
(Troskvagen 16, 24,
26, 33, 37, 41 och 43)

En del av invanarna vid Troskvagen, Rovstigen, Karvvagen och
Hjortvagen har samlats tva ganger for att bedoma planalternativen
efter informationsmotet som ordnades 27.5. Alternativ A forespra-
kades tydligt och vi har féljande kommentarer utgdende fran alter-
nativet. Vi har upplevt att det ar positivt att vi sjalva far delta i plane-
ringsprocessen. Vi tackar for att kollektivtrafikgatan slopas. Det ar
bra att skogarna i dst-vast riktning som omfattar gang- och cykelva-
gar stracker sig till Vardalen.

| planen for Varberga, som bygger pa grona zoner, anvisas rymliga
flervaningstomter och skyddade tomter for egnahemshus och rad-
hus. Samma princip borde iakttas da Vardalen ansluts till den nuva-
rande bebyggelsen, dvs. man ska lamna kvar en tillrackligt stor grén
remsa mellan omradena och man borde bevara den gamla forbin-
delsen till Humla och utveckla den som gang- och cykelvag. Man
onskar att det bevaras ett rakt gronomrade i delomradena 479 och
480 som stracker sig anda till Sampovagen. De tomter som ligger
langst vasterut i omradet 479 borde lamnas obebyggda. Man 6ns-
kar att gang- och cykelvéagen ar rak i omradet 480 ocksa darfor att
det blir lattare att underhalla de tva hus fran ar 1979 som byggdes
fast i gransen enligt bestammelserna.

Radhusen och flervaningshusen i delomradet 480 ska flyttas till
norra delen av omradet 478 sa att Vardalens gatunat skulle belas-
tas mindre.

Da det galler gator dnskar man att det byggs en gardsgata som le-
der till det nya omradet fran Viltvagen i omradet 480. De interna
trafikregleringarna fér Vardalen borde ordnas sa att det byggs en
gata som &r parallell med Skaftkarrsvagen anda till Ostanvéagen.
Detta innebér att denna gata borde vara avsedd for alla och inte
bara for kollektivtrafiken. Pa det har viset kunde invanarna i det nya
omradet vélja sina rutter till bade centrum och motorvagen antingen
via Svedvagen, Viltvdgen, Sampovagen, Havsvindsvagen eller via
Industrivagen. Efter det att Skargardsvagen blir fardig kan trafikre-
gleringarna for Vardalen andras sa att de motsvarar alternativ A.

I

Enligt onskemalet har den grona remsan lamnats kvar mellan det
nya och gamla omradet och den gamla, raka férbindelsen till Humla
har bevarats och utvecklats som gang- och cykelvag i delomradena
480 och 481. | delomradet 480 slopades radhusen och flervanings-
husen fran planen.

Gatunatet har utvecklats enligt invanarnas onskemal sa att trafiken i
Vardalen gar langs en ny gata, Vardalsvagen, som &ar parallell med
Skaftkarrsvagen. Till den nya gatan ansluts fran Viltvagen. | andan
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av Svedvagen ar nivaskillnaden i terrangen sa stor att man inte kan
bygga en gatuforbindelse till Vardalsvagen. | denna plan har man
bevarat mojligheten att styra fordonstrafiken ocksa norrut langs
Vardalsvagen genom att anvisa gatuomradet vid den gamla Skaft-
karrsvagen anda till gransen mellan planomradena 479 och 480,
aven om gatuomradet anvisas som kollektivtrafikgata vid parkfor-
bindelsen. Lésningen stimmer dverens med dispositionsplanen i
det avseende att en bussrutt kunde ga langs gatan. | planen 479
kommer man att avgéra om gatuforbindelsen fortsatter langre norr-
rut. D& gatuplanen utarbetas avgors ocksa slutgiltigt om aven per-
sonbilar, utdver bussarna, far kora genom det nya omradet.

Undertecknats av 35
invanare/markagare
vid Troskvagen

Servicen i Varberga borde forst forbattras innan man lockar nya
invanare till omradet. Varberga ar ett lummigt omrade som omges
av parker. | omradet finns goda friluftsleder till centrum och till den
narmaste omgivningen. Da det galler de nya planerna undrar vi var-
for man planlagger bl.a. den bergiga Rieparken och nagra parkom-
raden i narheten av Plogvagen till egnahemsomraden. Vi motsatter
oss att parkerna planlaggs for bostadshus. Det nya bostadsomradet
i Vardalen bor avgransas med en parkremsa pa cirka 50 meter vid
det nuvarande omradet for Varberga Ill da det géller bl.a. Troskva-
gen, Rovstigen, Karvvagen och Svedvagen och Spjutvagen, och
den 6kande biltrafiken ska styras langs nya leder.

Il

Det kompletterande byggandet vid Plogvagen och Rieparken ingar
inte i omradet for detaljplanerna 480 och 481. | omradet for dessa
planer har bevarats den parkremsa och friluftsforbindelse som inva-
narna 6nskade mellan Varberga Ill och det nya omradet. Parkrem-
san ar smalare an vad som onskades, stallvis ar den bara cirka 15
meter bred. De nya byggnaderna stor dock inte s mycket eftersom
de gamla byggnaderna och deras gardar ligger mycket hégre upp i
sluttningen och eftersom den gamla gang- och cykelvagen till
Humla bevaras mellan det gamla och nya omradet. Biltrafiken styrs
enligt dnskemalet langs de nya lederna och det anvisas inte ndgon
korforbindelse mellan det nya och gamla omradet.

Undertecknats av 40
agare och invanare av
egnahemsfastighet:
13 vid Tellervovagen
(Tellervovagen 1, 2, 3,
4,5 och 6)

12 vid Torsvagen
(Torsvagen 1, 2, 3, 4,
5 och 6), 14 vid Vella-
movagen (Vellamova-
genl, 2,4,5,6,7och
9), 1 vid Hjortvagen
(Hjortvagen 6)

Vi motsatter oss att den for invanarna viktiga gronremsan avliagsnas
och att busstrafik anvisas i grénomradet.

I

Enligt invanarnas 6nskemal har gronomradet mellan det nya och
gamla omradet bevarats och bussrutten har flyttats till den nya
matargatan i Vardalen, Vardalsvagen, som ar parallell med Skaft-
karrsvagen. Till matargatan ansluts via Viltvagen. | planen 480 har
bevarats mojligheten att styra busslinjen som kor langs Vardalsva-
gen ocksa norrut sa, att gatuomradet for Vardalsvagen anvisas som
kollektivtrafikgata vid gransen mellan planomradena 479 och 480.

Antti och Helena
Vahamurto, Varberga

Vardalen lampar sig daligt for planlaggning med tanke pa arbets-
platser. P4 stadens webbplats finns inte den miljoutredning som

6/12




man lovade pa invanarmétet. De viktiga narliggande skogarna for
invanarna i Varberga avlagsnas. Skidsparet fran Varberga till Humla
friluftsled har i planen flyttats intill backen, dar det kommer att vara
for vat for skidakning och att ligga for langt fran Varberga. Staden
skoter daligt aven de nuvarande parkerna i Varberga och nu av-
lagsnas en del av parkerna genom att planlagga och bygga cykel-
vagar. Trafiken fran Vardalen ska styras mot Ostermalm, inte mot
gatorna i Varberga som ar i daligt skick. Innehavare av de tomter
som gransar sig till parken ska kunna delta i planeringen av cykel-
vagen.

/I Vardalen ar ett utvidgningsomrade for staden som faststélls i ge-
neralplanen. En naturutredning och en ny landskapsutredning har
forts pa stadens webbplats under planlaggningsarbeten i Vardalen
dar man kan hitta dem lattare. | planbeskrivningen bedéms miljo-
konsekvenser av planomradena 480 och 481. Pa sidorna 27-28 i
beskrivningen for dispositionsplanen for Skaftkarr finns en utvéarde-
ring av effekterna enligt markanvandnings- och bygglagen som gal-
ler hela Skaftkarrsomradet. Beskrivningen finns pa adressen:
http://www.skaftkarr.fi/easydata/customers/skaftkarr/files/kaavapros
essi/beskrivning_av_dispositionsplan.pdf

Vardalen planlaggs i ett skogsomrade dar omradet for planerna 480
och 481 till storsta delen bestar av grandunge. Tyvarr har granbark-
borren orsakat allvarliga skador pa dessa grandungar, vilka kan
sprida sig vidare till de narliggande skogarna och leda till att fler
grandungar dor. De narliggande skogarna bevaras vid parkforbin-
delserna dar det finns ett friskt tradbestand som bestar av manga
arter. | planforslagen 480 och 481 anvisas grénomradet som ett rakt
omrade enligt invanarnas énskemal mellan det nya och gamla om-
radet, varfor skidsparet fortfarande kan dras pa det gamla stallet. |
framtiden kan ett battre alternativ dock vara att dra skidsparet pa
vastra kanten av den stora parken vid backen, dar snén ligger
langre pa marken pa grund av skuggor. Att forbattra cykelleder kan
anses forbattra servicen i parkerna. | planomradena 481 och 480
gar trafiken i Vardalen langs den nya gatan, Vardalsvagen, som ar
parallell med Skaftkarrsvagen. Till den nya gatan ansluts fran andan
av Viltvagen. | denna plan har man bevarat méjligheten att styra
fordonstrafiken ocksa norrut langs Vardalsvagen genom att anvisa
gatuomradet vid den gamla Skaftkarrsvagen anda till gransen mel-
lan planomradena 479 och 480, 4ven om gatuomradet anvisas som
kollektivtrafikgata vid parkforbindelsen. Lésningen stammer dverens
med dispositionsplanen i det avseende att det kunde ga en bussrutt
langs gatan. | planen 479 kommer man att avgéra om gatuforbin-
delsen fortsatter langre norrut. Da gatuplanen utarbetas avgors
ocksa slutgiltigt om aven personbilar, utéver bussarna, far kéra ge-
nom det nya omradet. Man gor en kungorelse om planen for cykel-
vag och kungorelsen laggs fram, sa att man kan lamna asikter om
den. Den nya cykelvagen kommer troligen att placeras pa samma
stélle dar den nuvarande rutten finns.

Outi Wiklund, Karvva-

De nya tomter och vandplatser som ritats i &ndarna av Karvvagen
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gen 10

ar problematiska vid sndplogning eftersom snon inte langre kan
plogas till skogen. Det &r svart att planera sa att de nya ragrannarna
for husen fran 1970-talet vid Karvvagen passar in. De sista husen i
andarna av Karvvagen har byggts fast i gransen. Pa en avloppslinje i
skogskanten leder en popular rutt till Humla som fungerar som
skidspar pa vintrar och som stig pa somrar. Jag foreslar att de nya
tomterna i andarna av Karvvagen slopas och att gang- och cykelva-
gen dras enligt den nuvarande rutten.

Viltvagens nuvarande anda ligger hogre &n granntomterna och tra-
fiken skulle ga vid dvre gréansen av fonstren pa Karvvéagen 16. En
rak vaglinje 6kar kérhastigheterna. En kollektivtrafikled passar inte
in i parkremsan, i den nuvarande rutten for skidsparet/stigen. Jag
rekommenderar att kollektivtrafikleden dras i mitten av det nya bo-
stadsomradet enligt alternativ B sa att den foljer formerna i ter-
rangen. Flervaningshusen passar battre in i narheten av befintliga
hdgre byggnader och industrihallar enligt alternativ B.

I

Enligt 6nskemalen har tomterna i &ndarna av Karvvagen slopats och
gang- och cykelvagen har placerats vid den nuvarande forbin-
delsen. Gatuomradet och parkomradet i andarna av Karvvagen be-
varas och tradbestandet i parkremsan bildar ett sikthinder mellan
den nya och gamla bebyggelsen, vilket innebar att det blir naturli-
gare att stilen och vaningstalet férandras. Enligt invanarnas énske-
mal har inga flervaningshus eller radhus placerats i planomradet
480. | omradet 481 finns en bergig kulle som ar svar med tanke pa
byggandet och som anvisas som radhustomt i narheten av de nuva-
rande radhusen i tva vaningar.

Ulla och Pertti Mikkola,
Karvvagen 16

Tack for diskussionen vid informationsmotet 27.5. Utbver den all-
manna asikten som lamnats av invanarna vid Karvvagen (forsta
asikten pa listan, undertecknats av 73 personer) vill vi ocksa fram-
fora nagra problem i anslutning till var tomt. Vart hus ligger vid Vilt-
vagen i "en grop" och det har byggts fast i gransen. Pa grund av
underhallet av gaveln och staketet och jamlikheten énskar vi att den
nuvarande gronremsan och rutten till Humla lamnas kvar vid gréan-
sen. Vi dnskar att det nya omradet blir ett lagt egnahemsomrade enligt
alternativ B. //

Enligt 6nskemalet har man slopat en ny tomt vid tomtgransen,
gronomradet och forbindelsen till Humla har bevarats. Forbindelsen
utvecklas som vagkorridor for gang- och cykeltrafiken. Da det galler
forlangningen av Viltvagen ar planforslagets lésning att egnahems-
hus byggs enligt alternativ B.

Sirpa Hanska, Spjut-
vagen 18

Mellan Varberga och det nya omradet Vardalen bor lamnas kvar en
likadan grénremsa som mellan Velkala och Varberga I. //

| planomradena 480 och 481 har enligt invanarnas onskemal lam-
nats kvar en grénremsa dar det finns en viktig rutt till Humla. Gron-
remsan ar smalare an vad som namns i asikten men i sodra delen
bildar grénremsan ett tydligt mellanrum pa grund av nivaskillnader-
na i terrangen. | norra delen av planomradet 480 finns en déende
grandunge. Den nya bebyggelsen kommer att byggas pa detta om-
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rade. | omradet lamnas kvar en smal remsa med ett livskraftigt
tradbestand av manga arter som kommer att finnas mellan den do-
ende grandungen och Varberga Ill i narheten av Karvvagen.

2. Offentligt hérande (27 § MarkByggF)

Planhandlingarna holls offentligt framlagda pa servicekontoret Kompassen (Kramaretorget B,
gatuplan) och i Varberga bibliotek, Sampovagen 1, under éppethallningstiderna, i enlighet med
27 § MarkByggF 21.5-20.6.2014. Planlaggarna var i Varberga bibliotek mandagen 9.6.2014
klockan 14-18 for att presentera planforslaget. Detaljplaneforslaget fanns ocksa pa stadens
webbplats. Det lamnades en anmérkning mot planférslaget. Kungorelserna publicerades i
tidningarna Uusimaa, Vartti och Borgabladet samt pa stadens webbplats.

Utlatanden har begarts och lamnats av féljande:

Utldtandet har
lamnats av

Utlatandet i forkortad version // stadsplaneringsavdelningens
bemoétande

Narings-, trafik- och
miljocentralen i
Nyland

Centralens utlatande i utkastskedet gallde narmast dagvatten.
Utredningen om dagvatten i detaljplaneférslaget &r noggrant utarbetad
och anvisningarna for dagvatten finns ocksa i planbestammelserna.

Borga museum

| utkastskedet betonade Borga museum att dispositionsplanen inte
planeras i ett omrade som saknar kulturhistoria och att utredningarna
ska vara relevanta innan planen kan fortskrida. Landskapsutredningen
och inventeringen av byggbestandet, vilka foljer som bilaga till
forslaget, beskriver omradets historia fint. Borga museum har inga
anmarkningar mot planférslagen.

Museiverket

Miljovarden

Det ar skal att beakta radonsakert byggande vid
detaljplanebestammelserna.

Byggbestammelsesamling, del B3: "Radonrisken pa byggplatsen skall
beaktas vid planeringen och vid byggandet."

De bestdammelser som finns i byggbestammelsesamlingen behdver
inte upprepas i planbestammelserna. | bygganvisningarna laggs till
anvisningar for beaktande av radonrisken.

Halsoskyddssektionen

| Borgd ar det vanligt att riktvardena for radon overskrids inne i
bostadsfastigheter. Det ar billigare och lattare att bekdmpa radon vid
nybyggande an att gora radonreparationer. Darfor ska det laggas till i
bygganvisningarna att vid val av byggsatt ska forebyggande av
radonolagenheter beaktas. Eventuellt ska ocksa noggrannare
anvisningar om detta laggas till.//

| bygganvisningarna laggs till anvisningar for beaktande av
radonrisken.

Affarsverket Borga
vatten

Avloppen i omradet blir i huvudsak gravitationsavliopp. Anslutning av
nagra tomter i kvarteret 5727 till avioppsnatet kan forutsatta en pump
pa fastigheten. Pa tomterna ska reserveras ett 5 x 5 meter stort
omrade for fastighetens vatten- och avloppssystem i tomtens nedersta
horn vid gatan. Man ska strava efter att forma tomterna sa att de
gransar till gatuomradet, varvid ledningsservitut inte behovs.

Borga vatten svarar inte for omradets 6ppna diken eller ledning av

9/12




regnvatten. Vid behov skapar Borga vatten vid byggskedet
forutsattningar for ledning av regnvatten via dagvattennétet mot
backfaran i naturlig stromningsriktning. Speciell uppmarksamhet ska
fastas vid ledning av regnvatten och att backen fungerar.

Byggandet av kommunaltekniken pabdrjas forst efter det att planen
faststallts. | planen ska anvisas ett byggforbud som géaller hogst 3 ar
efter det att planen faststallts tills kommunaltekniken ar byggd. //
Rutorna for byggnadsytan har placerats vid gatan sa att det finns en
yta pa minst 4 x 4 meter for vatten- och avloppsanslutningar. Pa
sluttningarna ar lampliga stallet for anslutningar i tomtens 6évre del pa
de tomter som ligger pa sluttningen nedanfor gatan. Alla tomterna
gransar till gatuomradet. Regnvattens- och éversvamningsvagarna har
beaktats vid placeringen av byggplatserna och i bestammelserna for
backdalen. | bygganvisningarna ges dessutom anvisningar for
férdrojning och ledning av regnvatten.

| detaljplanen 480 anvisas for de privata tomterna 1 och 2 i kvarteret
480 ett byggforbud enligt markanvandnings- och bygglagen som galler
hogst tre ar fran det att planen trader i kraft. Staden &ger resten av
tomterna i planomradet och séljer och verlater dem utgaende fran
tidtabellen f6r byggande av kommunaltekniken.

Raddningsverket i
Ostra Nyland

Bygganvisningarnas ovillkorliga krav p& anvandning av tra kan gora
byggandet svarare, i synnerhet i kvartersomradet for allméanna
byggnader, déar avsikten ar att placera ett daghem. Om daghemmet
ska erbjuda vard dygnet runt, kan det ha endast en vaning och 10
vardplatser om det har trastomme och trafasad. Det I6nar sig att géra
kraven mindre stranga for att kunna anvanda lokalerna i
kvartersomradet for allmanna byggnader mangsidigare.//
Anvisningen for trabyggande i bygganvisningarna har andrats sa att
trakonstruktioner i stomme, mellanbotten och barande konstruktioner
forutsatts i kvartersomraden for fristdende smahus och radhus, medan
man i kvartersomraden for allmanna byggnader rekommenderar
trakonstruktioner. Fodringen ska i huvudsak vara av tra (minst 75 %) i
kvartersomraden for fristiende smahus, radhus och allméanna
byggnader.

Elisa Abp

Inga anmarkningar

Byggnadstillsyn

Fyra meters avstand till gransen eller alternativt atta meters avstand till
grannens byggnadsyta har beaktats. P& nagra tomter kunde man annu
understka om byggnadsytan kan vara storre, sa att eventuella
ekonomibyggnader (gardsbastur, forrad osv.) skulle rymmas pa
byggnadsytorna utan att undantagslov behdvs. Det kan vara battre att
tillata asfalt med maximimangd och villkor for genomtranglighet &n att
bestamma om ett genomtrangligt ytmaterial pa bilplatsen. Inhagnad
intar en stor roll i bygganvisningarna. Det ar bra att styra till
anvandning av hogklassiga metallstaket, men ar det nodvandigt att
forbjuda staket och ha sa manga bestammelser for att uppna en
hogklassig miljo?

En minneslista/ett sammandrag av anvisningarna och
bestammelserna i bygganvisningarna ar en bra komplettering.//
Byggnadsytorna beaktas i detaljplanen sa att det i synnerhet pa de
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mindre gardarna ska finnas vistelseomraden mot sdder och vaster.
Minskning av dagvatten ar en viktig del av hanteringen av dagvatten
eftersom endast med sadana atgarder kan man aterstalla det
hydrologiska kretsloppet till situationen fére byggandet. M&ngden av
dagvatten kan minskas genom att minska ytor som byggs. Det
enklaste sattet att framja infiltreringen &r att inte belagga gardar och att
anvanda genomtrangliga belaggningar. Det bildas 25 % mera
dagvatten pa t.ex. asfalt &n pa stenbelaggning med grasfogar.
Inhagnad paverkar omradets landskapsbild och karaktar betydligt.
Hackar gor omradets gronmiljo mangsidigare. P& sluttningar ar det
svart att anpassa staket i landskapet och de blir ofta for dominerande
och misslyckade med tanke pa stadsbilden och granntomten. P&
grund av utlatandet andrades bygganvisningarna sa att pa tomtdelarna
mot dalen kan planteras hackar, anvandas kombinerade héckar och
natstangsel eller man kan ocksa lata bli att inhagna.

Kommunteknik

Bredden pa Fjallravsgrandens gatuomrade vid Viltvagens korsning ar
inte tillracklig. Pa det stallet placeras ett Gvergangsstalle med
mittrefug, som behoéver 17-18 meter rum + rum for slant. Breddningen
ska goras pa en stracka pa ca 8 meter.

Stallet for atervinningsstationen bredvid daghemmet pa Vardalsvéagen
ska flyttas, sa att den inte ar i vagen for trafiken pa gang- och
cykelvagen. Pa daghemmets tomt vid Vardalsvagen ska anvisas ett
LPA-omrade for lamning och avhamtning av barn. Parkgangen langs
med Varberga planomrade kunde fa en specialbeteckning, sa att det
skulle vara motiverat att bygga en bredare, belagd och mer hégklassig
snabbcykelvag. | AR-7-kvarteret ska anvisas bilplatser 1,5/bostad och
minst 5 gastplatser.//

Gatuomradet i korsningen av Fjallravsgranden och Viltvagen har gjorts
bredare. | forslaget anvisas tva alternativa stallen for en
atervinningsstation pa Vardalsvagen nara daghemmets tomt. Det
andra stallet har slopats fran planen. P& daghemmets tomtgrans, vid
Vardalsvagen, anvisas riktgivande parkeringsplatser. Vid
forlangningen av Viltvagen finns brett gatuomrade, pa vilket vid behov
kan byggas parkeringsplatser. AR-7-kvarteret &ndrades till ett AR-8-
kvarter, och dess parkeringsnorm andrades enligt forslaget.

Stadsmatning

| detaljplanen finns en bestammelse om ledning av dagvatten genom
granntomterna. Pa detaljplanekartan ska pa tomter anvisas delar av
omraden for ledning av ytvatten sa som i planen 481, sa att behovliga
servitut kan stiftas i samma forrattning dar tomterna styckas till
fastigheter. Servituten ska vara motiverade vid skedet for
tomtansokningar. //

Terrangen i planomrade 480 &r ratt sd jamn och tomtgranserna leder i
huvudsak vid vattendelare, varfor ytvattnets riktning inte andras och
ytvatten behdver inte ledas genom andra tomter. | bygglovsskedet
kontrolleras att vatten fran tak inte, i strid med naturlig avrinning, leds
till den bergiga terréngen och till en annan tomt utan att vattnet i
enlighet med bygganvisningarna leds genom en
fordrojningskonstruktion till en dagvattenkanal i gatuomradet. P& grund
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av utlatandet har man dock i planen 480 lagt till ett omrade for ledning
av ytvatten pa en del av tomterna i kvarteret 5726. | planen 481 har
man sett 6ver placeringen av omradet for ledning av ytvatten i
forhallande till tomtgranser och byggnadsyta.

Anmarkning
Helena Planforslagen &r lyckade och beaktar invanarnas 6nskemal utmarkt. Vi ar
och Pekka | speciellt néjda med att rutten i Humla bevaras och forbattras. En sak maste
Vennonen | dock korrigeras i planen. Det finns ingen forbindelse fran Vardalsvagen till
Karvvagen | Ostanvagen, utan all trafik leds via Viltvagen till Varbergavagen, pa vilken
26 trafiken redan med nuvarande mangder stockas pa vardagsmorgnar och -

kvallar. For att jamna ut trafikstrommarna och forbattra forbindelserna, ska en
ny rutt 6ppnas till de nya invanarna via Ostanvagen. Vi vet att omrédet ska bli
miljévanligt och energieffektivt och att man vill att invanarna anvander
kollektivtrafiken. Enligt nyheterna pa sistone minskar det offentliga stodet och
rutter och turer dras in. Darfér maste tillrackliga forbindelser reserveras for
privatbilar.//

Trafiknatet i Varberga kan inte anses vara sarskilt stockat, och
trafikmangderna pa bl.a. Viltvagen ar inte stora. Trafiken till det nya omradet
ryms bra pa& den och det ar inte andamalsenligt att styra trafiken till de gator
som i framtiden ska anvandas av trafiken till de norra delarna av Vardalen. Pa
det sattet delas trafiken jamnare. Om anslutningarna vid Varbergavagen blir
mer belastade kan man vid behov anlagga trafikljus i dem. Trafiknéatet
mojliggor ocksa utvecklingen av nya rutter for kollektivtrafiken aven for trafik
som fungerar pa marknadens villkor (t.ex. sjukhuset-Majberget-Vardalen).
Planen andras inte p& grund av anmarkningen.

Horande enligt 32 8 i markanvandnings- och byggférordningen, fastighet 638-486-6-87

| forslaget till detaljplan fér Vardalsbacken lades till en planbestammelse pa grund
av Affarsverket Borga vattens utlatande: "Pa& tomterna 1 och 2 i kvarteret 5727
galler byggférbud enligt 58.5 8§ i markanvandnings- och bygglagen. Byggforbudet
galler tills den for byggandet vasentliga kommuntekniken ar byggd, dock hdgst tre
ar."

Denna planbestammelse géller den privata fastigheten 6-87 och kan anses vara en
vasentlig andring for agaren. Darfor hordes markégaren skilt per brev (32 §
MarkByggF). Agaren motsatte sig inte den nya planbestammelsen.
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