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1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 Identifikationsuppgifter

BORGA

VINDKULLA

STADSDELEN 26, KVARTEREN 2410-2416, GATU-, REKREATIONS- OCH SKYDDSGRONOM-
RADEN

Detaljplan och &ndring av detaljplan:

Stadsdelen 26, kvarteren 2410-2416 samt gatu-, rekreations- och skyddsgronomraden.
Detaljplan

Detaljplaneandringen galler Helsingforsvagens omrade som &ndras till ett gatuomrade.

Behandling av detaljplanen

Anhangiggorande: Planlaggningsoéversikt 2017
Detaljplanen &r offentligt framlagd: stadsutvecklingsndmnden xx.xx.20xx (xx 8)
Godkannande av detaljplanen: stadsfullméaktige i Borga stad xx.xx.20xx

1.2 Planomradets lage

Detaljplaneomradet ligger vid Helsingforsvagen cirka 3 km véaster om Borga centrum. Os-
ter om omradet finns Edupoli. Kring omradet finns akrar som gransar i Karelarbyvagen,
Tolkisvagen och Alkrogvagen. | omradet finns en gammal enskild vag, Narevagen, som
leder till omradets bostadsfastigheter.

1.3 Planens syfte

Syftet med planen ar att skapa forutsattningar for byggande av ett trivsamt smahusom-
rade och placering av ett servicehus i Estbackaomradet. Byggandet styrs sa att det ge-
nomfor stadens mal for energieffektivt och kolneutralt byggande.

Planeringsarbetet omfattar markanvandningsavtal med de markégare som har avsevard
nytta av planen och &r skyldiga att delta i kostnader for byggande av kommunaltekniken.
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7. Bygganvisningar

1.6 Forteckning 6ver bakgrundsutredningar och kallmaterial

2.1

2.2

2.3

©ONoOOAWNE

Olstens hulevesiselvitys 2016, Sito

Markundersokning och grundundersdkning 2017 och 2018, stadsmatningen
Sulfaattisaviselvitys 2018, Ramboll

Trafik och anslutning till landsvéagen 170

Landskapsutredning

Pientaloasumisen trendeja 2021, Sitowise

Rakennettavuusselvitys 2021, Sitowise

Hulevesiselvitys 2022, Ramboll

SAMMANDRAG

Olika skeden i planprocessen

Beredningen av planarbetet inleddes ar 2017. | inledningsskedet stalldes malen for plan-
arbetet tillsammans med markagarna. | beredningsskedet utreddes med markagarna moj-
ligheterna att utveckla de bebodda gardarna och behovet av ytterligare byggande. Planut-
kastet var framlagt i december 2021 och planforslaget i mars 2022. Samtidigt med god-
kdnnandet av planen utarbetas markanvandnings- och servitutsavtal.

Detaljplan

Byggratten for omradet ar for bostadsbyggande 21 700 m2-vy. Byggexploateringen i omra-
det ar e= 0,18 och det genomsnittliga exploateringstalet i kvartersomradena ar 0,27.Trafi-
ken fran Vindkulla ansluts langs Helsingforsvagen till stadens trafiknat. Gang- och cykel-
vagen mot centrum leder via gang- och cykelvagen vid Helsingforsvagen. En parkgang
mot Gammelbacka byggs bredvid ett centralt dike. Parkgangen ansluts till natet av park-
gangar i Alkrog.

Vid Helsingforsvagen anvisas serviceboende for dldre och smahus i bolagsform. Kring de
gamla gardarna pa kullarna anvisas smahus. Vid det centrala diket i dalen finns en
parkzon. Omradet for ledningsgatan anvands i huvudsak for stadsodling som en del av de
privata gardarna.

For byggande i bolagsform anvisas fyra AP-tomter och en AO-tomt. F6r egnahemshyg-
gande anvisas 32 AO-tomter och atta byggplatser for flera egnahemshus. De ansluts i hu-
vudsak till gamla bebodda gardar.

Genomforande av detaljplanen

Malet ar att byggandet av kommunaltekniken inleds under ar 2024 och att den blir fardig
inom ett par ar. Byggandet pa egnahemstomterna kan pabdrjas under aren 20252026
beroende pa nar kommunaltekniken blir fardig. | omradena som staden &ger torde egna-
hemsbyggandet ske inom nagra ar, och i de privatdagda omradena sa smaningom.

4126



PORVOO4&sBORGA
3 UTGANGSPUNKTER

3.1 Utredning om férhallandena i planomradet

Allman beskrivning av omradet

-

Drénarbild fran vaster.

Planeringsomradet bestar av kuperad terréang och &r cirka 10 hektar stort. Omradet har
varit en del av det for landskapet viktiga 6ppna akeromradet i Karelarbyn. | dag ansluts
endast driftcentrumet som ligger langst séderut, i &ndan av Narevagen, till det odlade
Oppna akerlandskapet. De 6vriga omraden har borjat bli skogbevuxna, och traden som
vuxit vid dikena star i vagen for utsikten till den stora dalens 6ppna landskap. Fran nagra
stallen pa kullarna 6ppnas utsikter mot akerlandskapet och bostadsomradena langre borta
som gréansar landskapet.

Pa kullarna finns tre sma fastigheter och tre bostadsfastigheter. Deras angar och sma od-
lingar finns pa de svagt lutande sluttningarna. Byggnaderna, traden pa gardarna och trad-
gardarna syns stéllvis som riktmarken i landskapet.

| den centrala dalen leder ett stamdike som &r betydande for det stora omradets vatten-
hushallning. Dikkanterna ar laglanta och tidvis utsatta for dagvattenéversvamningar. Det
lagsta stéllet &ar nara Helsingforsvégen. Bredvid diket finns ett regionalt viktigt aviopp.

Helsingforsvagen ar en av infartsvagarna till staden och gransar planeringsomradet i norr.
Den livliga trafiken orsakar mycket buller som stér boendet. Genom omradet leder en 110
kV:s kraftledning som medfor olagenheter for manniskors levnadsforhallanden samt for
trivseln och landskapet. For kraftledningen finns ett 45 meter brett servitutsomrade som
begransar byggandet och anvandningen av marken.

Bild: Flygfoto
over faktorer som
begransar byg-
gandet.
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Naturmilj6

Omrédet &r ett gammalt kulturlandskap. Akerkullarnas mojordssluttningar ar bérdiga,
varma och lampliga for boende, varfor de borjade anvandas fér boende och jordbruk re-
dan for lange sedan. Dalarna med gyttjelerbotten finns redan pa 1600-talets kartor som
odlingar, angar och betesmarker. Det centrala uppsamlingsdiket istandsattes i mitten av
1900-talet da karelska immigranter forbattrade akrarna pa sina bostadsfastigheter. | bor-
jan av 2000-talet styckades akrarna i sma delar. Efter det har man inte langre odlat pa en
del av kerskiftena. P& de skogbevuxna dkrarna vaxer tata I6vtradsbestand i olika aldrar.
Vid stamdiket har naturligt vuxit rader av I6vtrad, ndrmast bjérkar, aspar och olika viden.

Av de ursprungliga naturdragen har endast slitet kalt berg bevarats pa kullarnas hogsta
stallen. Det statligaste berget i landskapet ar cirka 10 meter hogt och syns vid Helsingfors-
vagen som bergsskarning. Pa kullarna véxer stallvis naturliga talldungar och tata unga
I6vtradsbestand. Pa kullarna finns ocksa bosattningens tradgardar och trad. Pa en central
kulle finns sarskilt fina gamla tallar som skyddar en gammal gard mot vinden.

Bild: Vid Helsingforsvagen finns en bergig kulle och ett delvis skogbevuxet 6ppet dkeromrade. Tra-
dena vid stamdiket gransar landskapsrummet pa hogra sidan.

Byggd milj6

Pa de tre kullarna bildades i borjan av 1900-talet, pa 1930-talet samt 1940-talet under ka-
relsk bosattning sma bostadsfastigheter. Pa alla tre fastigheter har bevarats ekonomibygg-
nader som ansluter sig till bondgardarnas verksamhet, bostadshus samt drag av gamla
nytto- och gardstradgardar. De gamla driftcentrumen anvands for boende och deras gardar
ar viktiga for landskapet i akerlandskapet som nu ar skogbevuxet. De har bra férutsattningar
att bli identitetsfaktorer i miljon som blir stadslikande. Byggnadernas skick har inte under-
sokts. Alla bostadshus har under arens lopp andrats sa att nagot vasentligt drag har for-
svunnit, varfér det inte finns starka grunder for att bevara dem i nuvarande form genom
detaljplanen. Det ar dock dnskvart att de bevaras som en del av den nya stadsmiljon i nagon
form eftersom de berattar om omradets tidigare skeden.

Bilderna:  Huvudbyggna-
derna pa& de gamla bo-
stadsfastigheterna.

Storsta delen av fonstren
och dekorationslisterna pa
bostadshuset med timmer-
stomme frdn boérjan av
1900-talet har &ndrats.
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Bostadshuset med timmer-
stomme frdn 1930-talet har
hojts, takformen har andrats,
varmeisolering pa utsidan
har lagts till och verandan har
byggts ut till vatrum.

Frontmannahuset ar inte ett
stockhus. Fonstren och brad-
fodringen har bytts ut och ve-
randan har byggts ut for
vatrum. | och med ny central-
varme i kallaren fick fasaden
en ny skorsten.

Pa 1960-talet styckades det tva bostadsfastigheter av bondgardarna. Deras arealer ar cirka
4 000 och 3 400 m2. Bostadshusen pa dem ar fran 1960-talet. Den tredje styckade fastig-
hetens areal &r cirka 2 300 m2, och bostadshuset ar ett tegelhus fran borjan av 2000-talet.
Pa den fjarde styckade fastigheten finns inga byggnader eftersom inget bygglov beviljades
for den pa grund av att omradet &r i behov av planering.

Bild: P& den centrala kullen finns ett gammalt driftcentrum och gamla tallar som skyddar det mot
vindar. Driftcentrumet och tallarna ar viktiga for omradets landskapsbild. Ekonomibyggnaderna lig-
ger delvis pa kalt berg.

Markagarforhallanden

Borga stad ager cirka halften av omradet. Staden ager fastigheterna 638-414-1-3, -1-295,
-1-320 samt en del av fastigheten -1- 20. | privat &go &r fastigheterna 638-414-1-99, -1-100,
-1-101, -1-102,1-231, -1-232, -1-294, -1-297, -1-130 och -1-313 en del av fastigheten -1-
20. Nagra fastigheter har flera dgare och nagra agare har flera fastigheter. De privata mar-
kerna bildar atta helheter, varav sex ar bebodda.

Narevagen ar en enskild vag. Helsingforsvéagen ar en allméan vag (nr 170) som staten ager.
Porvoon Alueverkko Oy har ett 45 meter brett servitutsomrade genom omradet for en kraft-
ledning.
Nagra fastigheter i andan av Narevagen har servitut for korférbindelser, vattenledningar och
brunnar.
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Bild: Fastighetsgranserna syns pa flygfotot. Omraden som staden
ager framhavs med gratt.

3.2 Planeringssituation

Planer, beslut och utredningar som berdr planomréadet
Landskapsplan
| etapplandskapsplanen for 6stra Nyland an-

visas omradet som utvecklingszon for ta-
tortsfunktioner.

Generalplan

Vindkulla har i delgeneralplanen for de centrala delarna (godkand 15.12.2004) anvisats
som bostadsomrade dominerat av smahus (AP) som &r avsedd att detaljplanlaggas. Det
Oppna akeromradet i Karelarbyn som omger planomradet Vindkulla i séder anvisas i ge-
neralplanen som jordbruksdominerat omrade som éar viktigt for landskapet (MA-2). Genom
akeromradet anvisas en friluftsled fran Vindkulla mot Gammelbacka. | generalplanen har
anvisats en bana fran huvudstaden mot ¢st. Stationen anvisas cirka tva kilometer fran
Vindkulla. Vaster om Vindkulla anvisas en eventuell vagforbindelse fran Tolkisvagen till

stationen.
Efter att generalplanen utarbetades har vag- ; Y-
forbindelsen till Kungsporten och stationen 5. %

utretts vidare. Enligt aktuell uppfattning pla-
ceras en alternativ strdckning eventuellt mel-
lan Alkrogvagen och Ryttméastargatan. Arbe-
tet med generalplanen pagar, och alterna-
tiva vagstrackningar undersoks fortfarande.

Bild: Utdrag ur generalplanen. Pilen pekar pa Vind-
kulla.

Odlingslandskapet som omger omradet har andrats efter det att generalplanen utarbeta-
des for dver 15 ar sedan. Nu odlar man inte langre pa en stor del av akrarna kring Vind-
kulla, varvid de har borjat vaxa skog. Darfor har de forra &keromradena inte langre bety-
delse for landskapet som en del av det stora 6ppna dkeromradet. Det ar dock mgjligt att
aterstélla de skogbevuxna omradena till Gppna omraden genom att bérja anvanda dem pa
nytt for odling eller som betesmark.
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Detaljplan

Det finns ingen detaljplan for omradet.

Byggnadsordning

Borgé stads byggnadsordning godkéandes av stadsfullmaktige 12.12.2007 (143 8). Bygg-
nadsordningen tradde i kraft 20.2.2008.

Tomtindelning och register

Omradet ingar i fastighetsregistret som uppratthalls av lantméateribyran i Nyland. Man har
inte gjort en tomtindelning for omradet.

Baskarta

Detaljplanens baskarta uppfyller de krav som stélls i 54 a § i markanvandnings- och bygg-
lagen. Fastighets- och méatningsavdelningen i Borga uppdaterar uppgifterna i baskartan.

Byggforbud

For omradet galler byggforbud.

Kraftledningar

Pa grund av elsékerhet ar det inte tillatet att
bygga ett bostadshus i ett ledningsomrade som
stracker sig 20-30 meter fran kraftledningens
mittlinje. Byggforbudsomradet for kraftledningen
Hattula-Skoldvik ar cirka 45 meter. Det &r for-
bjudet att odla trad under kraftledningar. Pa led-
ningsgatorna ska vaxtbestandet behandlas re-
gelbundet. Ledningarna halls i skick och for-
nyas pa lang sikt. Kraftledningarna kan under

vissa vaderforhallanden ha gnisslande ljud. Fe-
nomenet ar inte farligt fér ménniskan, men lju-

Reunavyihyke Johtoaukea Reunavyihyke
Johtoaiue [ Rakennuskielioalus
110 kV johdon jehtoaukean leveys on yleensh 26-30 metria
220 kV johdon jehtoaukean leveys on yleensd 37=38 meirid
400 WY johdon jehtoaukean leveys on yleensa 36-42 melrid
Reunawyahyikhsen Lsveys on johdon molernrmin puetin 10 metria, sins yhleenss 20 melri

det kan upplevas som stérande.

Bild: Bild pa byggférbudsomradet och kantzo-

nen i ledningsomradet.

Stralsékerhetscentralen rekommenderar att bostadshus och 6évriga lokaler for langvarig
vistelse placeras sd att det magnetiska faltet inte 6verskrider 0,3-0,4 mikrotesla (uT). Re-
kommendationen har getts eftersom man inte med sdkerhet kénner till alla magnetiska
faltets inverkan och eftersom de uppfattningar som presenteras i offentliga diskussioner
om eventuella sanitdra olagenheter som orsakas av friledningar kan oroa manniskorna.
For 110 kV:s kraftledningar & motsvarande avstand ca 40 meter. D& avstandet ar cirka
60 meter fran en 110 kV:s kraftledning, gar det inte langre att urskilja kraftledningens
magnetiska falt fran faltet fran byggnadens egna elapparater och -ledningar.

Fingrid, agaren av stamnatet for eléverforing i Finland, rekommenderar att bostadshusen
med gardar i tatorten placeras helt utanfor ledningsomraden. Lekparker, skolor och dag-
hem ska placeras tillrackligt langt ifran ledningsomradena. Enligt Fingrids rekommendat-
ion kan man pa ledningsomraden placera bland annat parkeringsomraden, tradgardsland,
barbuskar, angar och konstruktioner eller vatmarker for dagvattenhantering, men inte trad
som blir 6ver 4 meter hoga. Enligt rekommendationen kan det i ledningsomraden ocksa
finnas parker med cykel- eller skidrutter samt verksamheter sa som odlingslotter, hund-
parker eller frisbeegolfbanor, men inte boll- eller idrottsplaner.
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| Vindkulla finns kraftledningen i huvudsak pé privata fastigheter och mycket nara nagra
bostadshus. Husen har stora gardar, varfér man kan anta att manniskorna inte vistas i
ledningsomradet hela tiden. Pa gardarna ar ledningsomradet valskott och anpassats till
landskapet eftersom omradet anvands for smaskalig odling och det ansluts naturligt till
grasmattorna och angarna.

Bild: Ledningsgatan anvands for odling och parkering pa de privata fastigheterna.
Helsingforsvagens trafikbuller

| bullerutredningen for Borga ar 2013 beraknades bullernivaer for trafikmangderna ar
2030. Bullret fran Helsingforsvagen ar sa hart att bostadshusen ska byggas tillrackligt
langt fran vagen, for konstruktioner ska finnas bullerbestammelser och gardar ska place-
ras skyddat eller skyddas fastighetsvis mot buller. En noggrannare utredning om trafikbul-
ler utarbetades for omradet i planens utkastskede.

Bild: Bullersituation 2 meter ovanfér marky-
tan. Medelljudniva (LAeq) for vagtrafik dagtid
(kl. 7-22) ar 2030. =

70 <
85 < <= 70
60 < <= 65
55 < <= 60
50 < <= 55
45 < <= 50

<= 45

Asuinalueiden paivaajan
ohjearvo 55 dB ylittyy keltaisesta
varivyohykkeesta alkaen

Bild: vid utkastskedet utarbetades en bullerutredning, i vilken omradets blivande byggnadsmassor
beaktas. Enligt utredningen verkar den foreslagna byggandsmassan och bullerstaket vid vagen
fungera ratt sa bra. Bullerskyddet pa de narmaste husen nordost om servicehuset pa Helsingfors-
vagens sida ar inte helt tillrackligt. Riktvardet dagtid &r 55 dB och nattetid i nya omraden 45 dB.

Aanitaso
==70

dB(A
70 <
65 <
60 < <=65

55< <=60
50 < . <=55
45 < <=50
==45
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Trafik och anslutning till Helsingforsvéagen

Kommunteknikens trafikplanerare undersokte trafiknatet i narheten av Vindkulla. Det kon-
staterades med Narings-, trafik- och miljdcentralen att anslutningen till Helsinforsvagen ar
bast att géra med en t-korsning cirka 50 meter 6ster om nuvarande Narevagen. Fran detta
stalle ar utsikten till Helsinforsvagen bast eftersom dar finns en kulle. Ocksa jordmanens
byggbarhet ar ratt sa bra och de tillfalliga arrangemangen under byggtiden skulle vara
sma. Den tillatna korhastigheten pa vagen ar nu 60 km/timme. Kérhastigheten maste san-
kas sd att anslutningen och korsandet av vagen kan ordnas tryggt.

Jordman

Papmnutty X
Prastangen \

s

Pa kullarna finns berg och moranmarker
samt tunna sand- och mojordszoner.

~ Jordmanen pa lermarker undersoktes
pa nagra stallen med viktsondering som
visar endast hur tjockt lerlagret &r men
inte eventuella moranlager under leran.
Lerlagret verkar vara som tjockast cirka
10-12 meter i mitten av dalen och vid
Helsingforsvagen. Gyttjig lera finns i
synnerhet i de djupaste lerlagren.

Bild: Karta 6ver jordmanen och lerlag-
rets tjocklek.

Bild: GTK karta over sannolikhet att sul-
fatjord férekommer

o Py

b
Treksnld % /.
| DI'&g;By W Jordmanen i omradet kan innehélla sur
N 'E‘h“”ldkl “"{ sulfatlera i en av tre provgropar pé cirka
' / L\dvkulla 5 1,2-2,2 meters djup. Det &r sannolikt att
| sulfatjord forekommer i gatuomraden i
\ 4 k . svackorna och pa nagra tomter pa den
- laglanta marken.
{ \ / ﬂatkknn ==l N/ J

Sulfatleran ska beaktas vid grundlaggningstekniken eftersom férsurningen av marken kan
orsaka korrosion pa konstruktionerna under jord. Den potentiellt sura sulfatmarken kan
oxideras till folid av markbyggnadsarbetena, varvid det finns en risk att jordmanen och
dagvattnet forsuras. | omraden med sulfatlera kan kravas palning som grundlaggnings-
satt. Detta skulle betydligt minska pa gravning ner till lagret med sulfatlera.

Grundvattnet i akeromradet ar hogt. Omradet ar dock inte ett grundvattenomrade. Den ler-
haltiga marken kommer att sjunka da grundvattnets yta sanks. Gyttjeleran sjunker speci-
ellt mycket da jorden torkar. Sjunkandet kan hindras och jamnas ut genom att infiltrera
dagvattnet sa att regnvattnet infiltreras pa samma satt som da som marken var aker eller
ang. Infiltreringen kan stédas genom att plantera lummig vegetation p& gardarna. Tradens
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och vaxternas djupa rétter och ett mangsidigt jordliv 6kar betydligt jordens formaga att
suga i sig vatten och halla kvar det. Lermarken sjunker ocksa da det gors fyllningar pa
den med tunga marksubstanser. Omradets tjockaste leromraden sjunker under en lang tid
cirka 0,5 meter da det gors en 0,5 meters fyllning pa dem. Halften av sjunkningen sker
inom fem ar. For att kunna hindra och minska sjunkningen av lermarken ska byggandet
pa tomterna styras sa att ursprunglig markyta bevaras och utvecklas till lucker tradgards-
jord genom att plantera mangsidiga gardstradgardar.

| utredningen om byggbarheten uppskattades kostnaderna for bostadshusets grunder pa
cirka 5 meter djup lermark. Palningen av en bostad pa cirka 100 m2 kostar i genomsnitt
cirka 60 €/m2 och utbytet av jordmassor vid en bostad i genomsnitt cirka 30 €/ m2. Det kan
anda vara mycket dyrare att féra bort sulfatleran eftersom endast nagra omraden i Finland
tar emot sadan. Stabiliseringen av en cirka 500 m2 stor gard skulle kosta cirka 30 000 €.
Enligt utredningen kan gardarna dock grundas pa marken om markytan inte andras. For
forbindelserna till palade byggnader ar det bra att bygga barande konstruktioner.

| utredningen rekommenderas att byggandet pa det tjockare leromradet delas i tydliga hel-
heter som kan byggas samtidigt. P& det sattet stors inte grundjorden och de existerande
konstruktionerna belastas inte mera. Objekt i bolagsform kan kontrolleras lattare och
grundlaggningssatten blir enhetliga helheter. Vattnets pH-varde kan regelbundet méatas pa
vattnet som rinner bort fran byggomradet.

Avrinningsomrade och natet av diken

Genom omradet leder ett stamdike som
borjar vid Mossakrogskarret och leder
langs backen i Gammelbacka till havet.
Diket ar ett utfallsdike for akrarna och
ocksa en dversvamningsvag for dagvat-
ten. Vid Tolkisvagen har vattnet stigit vid
stortregn till den laglanta dkern och vid
Vastervagen till parken. Vid omradets
sddra kant vid odlingslotternas granser
finns fyra sma diken som leder till stamdi-
ket i den sddra dalen.

Bild: Natverket av diken i omradet.

Backen i Gammelbacka har sanerats sa att backoringen kan foréka sig dar, och fiskut-
planteringen har lyckats. Enligt en invanare har gaddor kommit fran backen anda till diket i
Vindkulla. Backen i Gammelbacka ar ekologiskt kéansligt smavatten och socialt viktig. D&
Vindkullaomradet byggs, ska det ses till att de sura dagvattnen neutraliseras innan vattnet
leds till backen.

Det I6nar sig inte att flytta gamla stamdiken eller gora dem djupare eftersom detta skulle
medfora stora séttningar, erosion och sura dagvatten till féljd av sulfatjord. Stamdikets
flode kan inte vasentligt 6kas for att inte orsaka regnvattenéversvamningar vid nedre lop-
pet. De gamla gardarna pa kullarna torkas av laga diken och gransdiken som grundar sig
pa naturlig avrinning av ytvattnet. De ar naturliga och ansluter sig till natet av diken i aker-
omradena. Fordrojning, infiltrering och styrning av dagvatten till vaxtligheten ger mojlig-
heter for tradgardsodlingar och lummig vegetation och pa det sattet ocksa for utveckling
av ett tradgardsliknande intryck. | planen borde anvisas som servitut de gamla gransdi-
kena och skrivas in bestammelser om infiltrering och fordrojning av dagvatten. | de Iag-
lanta omradena ska byggandet av kallare forbjudas pa grund av risken for Gversvam-
ningar. Om stamdiket utvecklas till en stadsback och om det vid diket planteras adeltrad,
skulle marken bindas, dagvattnet infiltreras och de tidvisa 6versvamningarna av dagvatten
jamnas ut.
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Teknisk forsorjning

Vid stamdiket som leder genom omradet finns ett gammalt aviopp som eventuellt nu
maste istandsattas och kraver en regional pumpstation. P& dkern pa Smultronkarrets sida
finns ocksa ett avlopp. En fastighet i omradet har anslutits till detta avlopp. For anslut-
ningen till avioppet behdvs fastighetsvisa pumpstationer pa nagra tomter.

Till bostadsfastigheter leder privata vattenledningar som ansluts till Borga vattens vatten-
ledning som finns vid diket. Nastan alla gamla ledningar maste sannolikt bytas ut mot nya
da omradets kommunalteknik byggs.

| omradet finns inte Borga vattens dagvattennat och saddant byggs sannolikt inte heller.
For draneringen av dagvatten anvands ocksa i fortsattningen det befintliga natet av diken.
Natet kompletteras vid gatorna eftersom draneringen av gatorna skots sannolikt i huvud-
sak med 6ppna diken, atminstone pa de laglanta omradena.

Borga Energis elledning finns vid Helsingforsvagen och fjarrvarmeledning vid Tolkisvagen,
pa cirka 700 meters avstand. En naturgasledning leder ratt sa nara, genom Smultronkar-
rets bostadsomrade.

Tjanster

Kring Vindkulla, pa de redan bebyggda omradena, finns tjanster. Offentliga nartjans-
ter finns i Estbacka, pa nagra hundra meters avstand, och i Gammelbacka, pa cirka
en kilometers avstand. Invanarna i bostadsomradet Vindkulla anvander tjansterna i
narheten och stoder bevarandet av dessa.

| Estbacka finns ett daghem, en lekplats, motionsplatser,
en branslestation samt nagra andra kommersiella tjans-
ter. | Gammelbacka finns en lagstadieskola (Peipon
koulu) och en hiégstadieskola (Paaskytien koulu), ett
bibliotek, ett kdpcentrum samt dvriga tjanster. Den lilla
lekplatsen i Alkrog ligger cirka 600 meter fran omradet.
Yrkesinstitutet Edupoli och en besiktningsstation ligger
oster om planeringsomradet. Halsotjansterna finns i
Nase, cirka tva kilometer fran omradet.

Bild: Tjansterna pa ett flygfoto.

Trenderna inom smahusbyggande

| samband med planlaggningsarbetet utreddes trenderna inom smahusbyggandet och
mojligheterna for byggande av smahus i bolagsform. Syftet ar att med tomtproduktionen
svara pa behovet av tomter inom den narmaste framtiden. Det verkar att det finns behov
av professionellt byggda fristdende smahus i bolagsform. Enligt utredningen har det till ex-
empel i Lapptrask planerats en helhet av sma nybyggnader som vackert anpassats kring
en gammal gard. | huvudstadsregionen har byggts nagra stora, tata kvarter for fristaende
smahus vilka har centraliserad parkering samt gemensamma gardar och utrymmen. |
Borga har under de senaste aren byggts endast ratt s sma smahusobjekt i bolagsform.
Byggratten fér dem har varit lite under 1 000 m?-vy.

Byggande i bolagsform skulle vara till fordel i Vindkulla planomrade. Det skulle mgjliggora

en mer effektiv anvandning av omradet eftersom verksamheter som stéder boendet kunde
placeras i omraden som har bygginskrankning.
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Terrdngens svagt sluttande kullar, bergskullen i norr och
den jamna dalen ar naturliga drag i landskapet i Vind-
kulla. Den gamla bosattningen pa kullarna, de fina tra-
den pa de gamla gardarna och den statliga talldungen
skapar karaktar i landskapet.

| den stora dalen runt Vindkulla finns skogbevuxna akrar
och bostadsomraden med laga rad- och egnahemshus i
en vaning och tva vaningar. P& asen i Estbacka finns
vaningshus.

Omradena vid Helsingforsvagen ar landskapsmassigt
otydliga. Vagen ar en viktig storande faktor och vagban-
karna utgor stéllvis landskapsskador. Elledningen stor

il landskapet 6verraskande lite eftersom omradet under

- den skots pa& gardarna som angar, grasmattor och sma
odlingar, beroende pa terrangen.

Det finns goda forutsattningar att utveckla Vindkulla till

| en tradgardsliknande gron stadsdel dar stadsodling ar
 en del av livsstilen och praglar landskapet. Lerjorden i

. dalarna och kullarnas kantzoner ar naturligt frodiga och
grundvattnet ar hogt. Mangsidigt nytt byggande lampar
sig pa de svaga sluttningarna och i den jamna dalen. |
anslutning till de gamla gardarna passar kompletterande
byggande i samma skala som de gamla byggnaderna.

Bilderna: Flygfoto. P& bilderna driftcentrumet pa vintern,
akerlandskap och Helsingforsvagen pa sommaren.

Vid Helsingforsvagen borde byggas en ny kant som passar in i staden. Vaglandskapet
kan utvecklas ocksa som parkliknande och i det kan planteras trad och buskar i manga
skikt for att filtrera fororeningar fran vagtrafiken. | bulleromradet kan placeras enhetliga
tackta bilparkeringar, ekonomibyggnader och plank som skyddar den nya boséttningen
mot buller och bildar en stadsliknande omgivning. Det centrala uppsamlingsdiket kan go6-
ras till en viktig faktor i landskapet som en stadsback. Vid den kan planteras en kulturlund
som skulle ge omradet en karaktar av en tradgardsstad, jamna ut klimatférhallanden och
dagvattendversvamningar samt vara en del av den ekologiska korridoren till backen i
Gammelbacka.

Bild 14. Landskapet och byggande som ar lampligt i
det.

Viktiga skogsdungar

Befintliga gardar

Kompletterande byggande pa gardarna
Nytt byggsatt i dalen och pa sluttningarna
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OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLA-
NEN

Behovet av detaljplanering

Detaljplanearbetet ingar i stadsplaneringsavdelningens arbetsprogram fér ar 2021. Enligt
stadens markpolitiska program &r malet att trygga en tillracklig tomtproduktion. Planlagg-
ningen av Vindkulla tatar stadsstrukturen enligt stadens strategi.

Beslut om planeringsstart

Omradet har ingatt i planlaggningséversikten och i stadsplaneringens arbetsprogram fran
ar 2017.

Deltagande och samarbete

Intressenter

De viktigaste intressenterna ar markagarna och de markagande grannarna i omradet
samt Porvoon Alueverkko Oy som ager kraftledningen, samt Narings-, trafik- och milj6-
centralen i Nyland i fraga om Helsingforsvagen. De 6vriga intressenterna finns forteck-
nade i programmet for deltagande och bedémning.

Planen tagits upp till behandling

Planen togs upp till behandling i planlaggningsoversikten for ar 2017.

Deltagande och vaxelverkan

Planlaggningsarbetet inleddes med att utreda de privata markagarnas 6nskemal om ut-
vecklingen av omradet genom en forfragan och pa ett méte. Som mal fér byggexploate-
ring stalldes i medeltal e=0,25 bade pa stadens mark och pa de privata markerna. Utkas-
tet diskuterades med varje markagare i terrdngen. | diskussionen togs upp mdjligheterna
pa fastigheten och l6sningarna i utkastet. P& grund av coronasituationen har det inte varit
mojligt att ordna ett gemensamt méte for alla markagare.

Planutkastet var framlagt enligt 30 8 i markanvandnings- och byggférordningen 6.10-
8.11.2021 pa servicekontoret Kompassen, Kramaretorget B, samt pa stadens webbplats
www.borga.fi/planlaggning/DP 519 Vindkulla. Om utkastet begéardes utlatanden av NTM-
centralen, Raddningsverket i Ostra Nyland, Borgé vatten, Borg& Energi och halsoskyddet i
Borga. NTM-centralen, raddningsmyndigheten, Borga vatten och halsoskyddet lamnade
ett utldtande. Halsoskyddet hade inga anmarkningar. Planlosningen behovde inte andras
pa grund av raddningsmyndighetens utlatande. Planutkastet granskades tillsammans med
kommuntekniken, Borga vatten, miljovarden och byggnadstillsynen. Pa grund av diskuss-
ionerna preciserades pa plankartan bredderna pa gatu- och korsningsomradena, avlopps-
pumpstationens lage och planbestdmmelserna. En utredning om &ndringar i méngden
dagvatten bestalldes fran Ramboll. Pa grund av utredningen var dndrades planbestam-
melsen for dagvatten.

15/26



. »e

Myndighetssamarbete

Det &r inte frdga om en sadan plan som avses i 66 § 2 mom. MarkByggL som forutsatter
myndighetssamrad. Anslutningen av Vindkullaomradet till Helsingforsvagen (landsvag
170) utreddes tillsammans med trafikexperterna i Narings-, trafik- och miljécentralen i Ny-
land. Av centralen begéardes ett utlatande om planutkastet och -forslaget.

Centralen foreslog i sitt utlatande om utkastet att det i materialet presenteras planlésning-
ens forhallande till generalplanens servicenat och motiveringarna for detaljplaneutkastet
som avviker fran generalplanen. Staden konstaterar att detaljplaneutkastet inte avviker
fran generalplanen utan genomfér den. NTM-centralen konstaterade att planomradet i
etapplandskapsplanen for dstra Nyland anvisas som utvecklingszon for tatortsfunktioner
och att detta ska presenteras i planbeskrivningen. | planbeskrivningen presenteras situat-
ionen med landskapsplanen och hur omradet stoder sig i tjansterna i omgivningen.
Centralen ansag att det &r problematiskt att anvisa riskomradet for kraftledningen som del
av tomt som ska planteras eftersom det inte har getts noggrannare bestammelser om
storleken pa traden som far planteras. Det star dock i planbestammelserna enligt Fingrids
anvisningar hur hog vaxtlighet far vaxa eller planteras i riskomradet. Borga Energi, som ar
nuvarande innehavare av servitutet for ledningsgatan, hade inga anmarkningar mot be-
teckningen.

NTM-centralen féreslog att det ordnas en arbetsférhandling om anslutningen till Helsing-
forsvagen. Forhandlingen holls 10.12.2021. Pa den preciserades malen for landsvagen
170 (Helsingforsvagen). Det diskuterades ocksa om satten att oka sakerheten och dampa
hastigheterna pa Helsingforsvagen.

| sitt utlatande foreslog NTM-centralen att det utarbetas en bullerutredning fér omradet
och att pa grund av utredningen ges behovliga bestammelser om ljudisoleringen av fasa-
derna och om konstruktioner for bullerbekdmpning. Bullerutredningen utarbetades, och
bestammelserna gavs pa grund av rekommendationerna i den.

NTM-centralen 6nskade ocksa en noggrannare beskrivning av de tre aldre bostadshusen
och om andringarna som minskat dess sardrag. Andringarna som gjorts pa byggnaderna
beskrivs i planbeskrivningen.

4.4 Mal for detaljplanen

Kommunens mal

Malet ar att Vinkullan blir ett trivsam, beaktar energieffektivitet och l6sningar som paverkar
den bade under byggandet och energi- och ekoeffektivt framtidens bostadsomrade med
laga utslapp. Ett mal &r ocksa att man i detaljplanen vid anvandningen av omradet, att
man hanterar dagvatten lokalt. Byggandet styrs sa att det genomfér stadens mal for ener-
gieffektivt och kolneutralt byggande.

Malet ar att skapa forutsattningar for byggandet av ett trivsamt smahusomrade och for
placeringen av ett servicehus for aldre. Malet ar ocksa att bilda tomter i olika storlekar,
bygga byggnader i olika storlekar och skapa férutsattningar for olika byggformer.

Enligt markanvandnings- och bygglagen ar de markagare som har avsevard nytta av de-
taljplanen skyldiga att delta i kommunens kostnader for samhallsbyggande. Malet &r att inga
markanvandningsavtal med dessa markagare. Markagarna ska fa paverka utvecklingen av
sina gardar och bemétas jamlikt i fraga om byggratt.

Mal baserade péa planeringssituationen

Enligt generalplanen ar malet att i omradet planlagga ett smahusomrade.
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Mal baserade pa omradets forhallanden och egenskaper

Bostadsfastigheternas gamla driftcentrum, gardar, tradgardar och ekonomibyggnader &r
betydande for landskapet och omradets kulturhistoria. Avsikten &r att med planen stoda
bevarandet och en fortsatt anvandning av dem.

Jordmanen i omradet ar bordig och gor det majligt att bygga en tradgardsliknade stadsdel.
Som mal for planlaggningsarbetet stélldes att tradgardarna och den traditionella smaska-
liga stadsodlingen blir omradets identitetsfaktorer.

Stamdiket genom omradet ar utsatt for dagvattendversvamningar och rinner till Gammel-
backa back som ar ekologiskt kanslig och socialt betydande. Malet var att reservera till-
rackligt med rum for eventuella dagvattendversvamningar samt att se till att dagvatten-
mangden inte betydligt 6kar pa grund av byggandet och att det sura dagvattnet som byg-
gandet medfor inte rinner obehandlat till backen. Malet for landskapet var att gora det moj-
ligt att utveckla diket till en stadsback och att utveckla omradena vid diket till en kulturlund
som &r viktig for naturens mangfald.

Det finns tva mal for utvecklingen av omradet vid Helsingforsvagen bredvid bostadsomra-
det. Det viktigaste malet ar att gang- och cykeltrafiken tryggt kan korsa vagen och att an-
slutningen till omradet ar trygg. Det andra malet ar att utveckla vagens omgivning sa att
den blir stadsliknande. Pa grund av sakerheten maste hastighetsbegransningen séankas
till 50 km/h. En bulevard- eller stadsliknande miljé vid gatan stéder sankningen av kérhas-
tigheten och sékerheten i korsningarna. En enhetlig vagg av vaxtlighet, plank, tackta bil-
parkeringar och ekonomibyggnader pa tomterna vid gatan skulle skydda omradet mot tra-
fikbuller och féroreningar.

Betydande bygginskrankningar i omradet orsakas av kraftledningen och trafikbullret fran
Helsingforsvagen. Ett mal for planarbetet var ocksa att utreda hur buller- och ledningsom-
raden som inte kan anvandas for boende kan utnyttjas for verksamheter som ansluter sig
till boende.

Intressenternas mal

Privata markagare onskade vid inledningsskedet att de pa sina marker kan bygga egna-
hems- eller parhus och att de i egen takt kan sélja byggplatser som anvisas pa deras fas-
tigheter. De dnskade ocksa majligheter att aven i fortsattningen paverka placeringen av
byggnader pa deras gardar samt byggnaders storlekar och gransningen av dganderatten.
Alla privata markagare stéllde som mal i inledningsskedet att 6verlatelse av tomtmark till
staden ar utgangspunkten for markanvandningsersattningen. | inledningsskedet berakna-
des att byggratten pa sex markagares fastigheter ar stérre an 500 mz2-vy.

Det ansags vara likvardigt bemotande av markagarna att som kalkylmassig utgangspunkt
for omfattningen av byggratten anvanda arealen pa byggbar mark och den kalkylmassiga
byggexploateringen e=0,25. Detta &r en typisk byggexploatering i smahusomraden i
Borga och i narheten av Vindkulla. De privata fastigheterna ar av olika storlekar och har
olika bygginskrankningar. Med den foreslagna utgangspunkten far tva privata fastighetsa-
gare cirka 500 m2-vy byggratt, tva cirka 1 000 m2-vy, en cirka 1 500 m2-vy, tva cirka 2 000
m2-vy och en cirka 2 500 m2-vy.

De som &ger ledningsomrade vill &ga ledningsomradena pa sina fastigheter ocksa i fram-
tiden. De invanare som har redan lange pa sina gardar haft ledningsomrade vill fortfa-
rande anvanda marken under ledningen for odling och skota angarna i ledningsomradet
som en del av sina gardar. De anser att de stora dppna omraden i anslutning till gardarna
ger landsbygdskaraktar och utrymme. De som ager ledningsomrade vill inte att lednings-
omradet pa deras gardar blir narrekreationsomrade dar det borjar vaxa buskar eller blir en
allman gangvag, s& som i manga andra ledningsomraden. De dnskar att ledningsomradet
pa grund av bygginskrankningar och anvandningsbegransningar i framtiden inte skulle
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beskattas pa samma satt som annan tomtmark. Pa grund av markagarnas onskemal stall-
des som mal att de privatagda ledningsomradena ocksa i fortsattningen ar en del av de
privata gardarna och att pa4 dem inte anvisas bostadsbyggande eller anvandning som for-
utsatter langvarig eller pagaende vistelse i ledningsomradet.

| utkastskedet var markagarna i huvudsak mycket néjda med byggplatserna och gatuna-
tet. Fyra markagare 6nskade att omfattningen av byggratten minskas en aning och att ru-
torna for byggnadsytorna utvidgas. Dessa andringar var lAmpliga for utvecklingen av om-
radet och gjordes i planforslaget.

| utkastskedet andrades planlésningen for de gamla gar-
~ darna pa den centrala kullen. Tva markagare énskade

| att Narevagen bevaras som korférbindelse. Darfor bil-

| das en skafttomt i &ndan av Naregrand och infarten till
.| tomten anvisas via den. En gammal fastighet har delats
for nagra ar sa att markagargransen gar genom garden.
Darfor ligger den lilla ekonomibyggnaden som hade
gransat garden pa en annan fastighet an huvudbyggna-
den och den stora ekonomibyggnaden. Den gamla lilla
ekonomibyggnaden &r i daligt skick. Den ligger pa ett
daligt stalle, snett mitt pa den ca 1 600 m? stora fastig-
heten och dérrarna dppnas mot grannens sida.

Flygfoto: Den gamla lilla ekonomibyggnaden ligger snett
: mitt pa fastigheten.

Enligt diskussionerna med markagarna finns det inga forutsattningar att bevara ekonomi-
byggnaden som &r i daligt skick. Det ar &andamalsenligt att bevara endast den andra
gamla sidobyggnaden och flytta tomtgransen sa att byggnaden ligger helt pa samma tomt
som huvudbyggnaden. Ekonomibyggnaden som &r i daligt skick maste rivas for att pa ett
fornuftigt satt kunna placera tva nya bostadshus pa den lilla fastigheten.

Alternativen i detaljplanel6sningen och deras konsekven-
ser

Trafiknatet och anslutningen till Helsingforsvagen léstes i boérjan av planeringen. Som al-
ternativ till t-korsningen i narheten av Narevagen undersoktes en cirkulationsplats vid Kar-
rakersvagen. Den konstaterades bli orimligt dyr eftersom jordmanen ar mjuk och eftersom
det for cirkulationsplatsen borde byggas en stor anslutning och géras omfattande stabili-
seringsarbeten samt byggas en tillfallig omvag, for vilken ocksa skulle behovas stabilise-
ringsarbeten.

Vid utkastskedet utreddes trenderna inom egnahemsbyggande i bolagsform. Ocksa bygg-
barheten och grundlaggningssatten undersoktes. Pa grund av byggbarheten rekommen-
derades att byggnaderna i tva vaningar placeras pa mjuk lermark och byggnaderna i en
vaning vid kullarna. Detta forslag avvisades pa grund av landskapet eftersom byggandet i
en vaning forutsatter ratt sa jamn mark. Byggnader i en vaning tar mycket utrymme pa
sluttningar och orsakar onaturliga terrasseringar och schaktningar.
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BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Planens struktur

Trafiken fran Vindkulla ansluts langs Helsingforsvagen till stadens trafiknat. Gang- och cy-
kelvagen till Estbacka och tjansterna i centrum leder via gang- och cykelvagen vid
Helsingforsvagen. Helsingforsvagen korsas vid korsningen av Vindkullagatan, dar ocksa
busshallplatserna finns. Gang- och cykelvagen till tjansterna i Gammelbacka och rekreat-
ionsrutterna vid havet byggs vid det centrala diket och éver akern, och ansluts till park-
gangarna i Alkrog.

De bebyggda omradena i Vindkulla finns pa kullarna och i dalen mellan dem finns en
parkzon. Vid Helsingforsvagen placeras en stor byggnadsmassa foér serviceboende for
aldre. Byggnadsmassan formar gaturummet tillsammans med daghemmets langa tegelfa-
sad pa andra sidan av vagen. Pa kullarna, runt de gamla gardarna anvisas smahusbyg-
gande i samma skala som de gamla byggnaderna. Vid den hdgsta bergskullen och vid
Helsingforsvagen anvisas byggande i tva vaningar i bolagsform. Avsikten med de hogre
byggnadsmassorna och tatare kvarteren ar att framhava terrangformerna och skydda da-
len mot bullret fran Helsingforsvéagen.

Dalen mellan bostadskvarteren i Vindkulla utvecklas lundartad sa att omradet far stam-
ningen av en tradgardsstad. Den mest laglanta och bordiga delen av kvarteren i dalen an-
visas som del av tomt som ska planteras. Den bildar en enhetlig tradgardszon. Vid stam-
diket i mitten av dalen anvisas ett gronomrade som ar cirka 30-40 meter brett. | anvisning-
arna for genomférande foreslas att stamdiket i dalen utvecklas till en stadsback och vid
den en naturlig kulturlund. En parkgang anvisas riktgivande endast i sédra delen av dalen
eftersom det inte ar mojligt att anvisa en trygg 6vergang till Helsingforsvagen i den norra
delen. Gangen fran dalen mot Estbacka i norr styrs langs Vindkullagatans cykelvag till
korsningen, vid vilken kan byggas ett tryggt 6vergangsstalle med mittrefug.

Elledningens ledningsgata &r en del av tomterna och anvisas som omrade som ska plant-
eras. Som en del av gardarna mojliggor den att ett stort omrade anvands for stadsodling.
Om ledningsomradet har laga planteringar och skoéts som en tradgard, ar det inte en land-
skapsskada utan ger omradet ett 6ppet intryck samt landsbygds- och tradgardskaraktar.
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Dimensionering

Kvartersomraden

Omradets areal ar ca 12,2 ha. For bostadsbyggande anvisas 74 000 m2 och for service-
boende 7 200 m2. Byggratten for omradet ar for bostadsbyggande 17 950 m2-vy och for
serviceboende 3 750 m2-vy, totalt 21 700 m2-vy. Byggexploateringen i omradet ar e= 0,18.
Det genomsnittliga exploateringstalet i kvartersomradena ar 0,27.

Rekreationsomraden

| omradet anvisas som rekreationsomraden 15 000 m2 och som EV-omrade 1 200 m2,
Parkremsan vid diket &r en dversvamningsvag for dagvatten och den ar cirka 30-40 meter
bred.

Gatuomraden

| omradet anvisas gatuomraden cirka 11 500 m2 och Helsingforsvagens gatuomrade ar
cirka 13 000 m2. Bostadsgatornas langd &r totalt cirka 780 I6pmeter. Gatuomradet for
Vindkullagatan som samlar trafiken i Vindkullaomradet ar 15 meter brett fram till service-
huset sa att det utéver korfaltet har rum ocksa for 6ppna diken och en cykelvag. De 6vriga
gatuomradena ar 12 meter breda. Helsingforsvagens gatuomrade &r enligt statens nuva-
rande vagomrade.

Tjanster

5.2

Invanarna i omradet kommer att anvanda tjansterna i bostadsomradena omkring. | omra-
det placeras ett servicehus.

Uppnaendet av malen for miljons kvalitet

Malet for stadsbilden har varit att utveckla omradet till ett trivsamt tradgardsliknande sma-
husomrade dar de gamla driftcentrumens byggnader och tradgardar bevaras som omra-
dets identitetsfaktorer. Planen stoder bevarandet av omradets tva gamla driftcentrum.
Byggnadsytan for det ena gamla bostadshuset anvisas enligt den befintliga byggnaden
med mojlighet att bygga ut. Bada sma gamla tradgardar anvisas som tomtdelar som ska
utvecklas som tradgardar. En gard kan inte bevaras pa grund av markagargranserna och
av att sidobyggnaden éar i daligt skick.

Det har varit mojligt att uppfylla de privata markagarnas dnskemal om att &garna ocksa i
fortsattningen kan bestamma om kompletterande byggande pa sina gardar. Byggnadsy-
torna for kompletterande byggande pa gardarna anvisas som glesa rutor sa att gardarna i
framtiden kan flexibelt utvecklas, byggas och delas.

Helsingforsvagens omgivning utvecklas sa att den blir boulevardliknande. P& plankartan
anvisas i gatuomradet en tradrad for vilken finns rum mellan gang- och cykeltrafiken och
kérbanan. Foér att styra utarbetandet av gatuplanen bestadms det i bygganvisningarna att
for att framhava omradets sardrag ska det i gatuomradet planteras tallar pa kullarna och
adeltrad vid diket sa att de ansluts till planteringarna vid backen. For att tata gaturummet
ska det pa de 6vriga stéllena planteras rader och grupper av storvuxna adeltrad. Trad-
planteringarna stoder sankningen av korhastigheterna och 6kar pa det sattet trafiksaker-
heten och minskar trafikbullret.

Utvecklingen av det tradgardsliknande intrycket stods av lunden som planteras i det cen-

trala rekreationsomradet samt av beteckningen pa tomterna for tradgardszoner som plant-
eras med trad och buskar. De anvisas pa bullerskyddszonen, i ledningsomradet och pa
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tomterna i dalen. Det minskade trafikbullret 6kar trivseln i omradet. Bullerolagenheterna

minskas med servicehusets langa byggnadsmassa vid Helsingforsvagen, tata konstrukt-
ioner pa tackta bilparkeringar, tata staket samt med planteringszonen.

| planen presenteras manga satt att minska de ekologiska riskerna i anslutning till byg-
gande pa sulfid- och gyttjelera samt till att marken packas och satter sig. Ocksa satt att
utnyttja tillvaxtpotentialen presenteras. Pa mjuk mark anvisas tomten for servicehuset och
tomter i bolagsform som kan byggas som helheter. Anvisningar om behandling av sura
dagvatten fran byggandet ges i bygganvisningarna. Enligt planbestammelserna och byg-
ganvisningarna ska den ursprungliga markytan bevaras och utvecklas till lucker tradgards-
jord. I planen anvisas som servitut de gamla gransdikena som grundar sig pa naturlig yt-
avrinning. Planen omfattar ocksa bestammelser om infiltrering och fordrojning av dagvat-
ten. Vatteninfiltrering och bevarande av organisk jord pa den néaringsrika lermarken ger
majligheter till en lummig vegetation och pa det sattet ocksa till utvecklingen av ett trad-
gardsliknande intryck.

5.3 Omradesreserveringar

Kvartersomraden

Bostadsbyggande placeras i sex kvarter pa kullarna och i dalen. | kvarteren anvisas med
beteckningen AO-30 kvartersomraden for fristdende smahus och med beteckningen AP
kvartersomraden for smahus. | omradet finns fem tomter i olika storlekar som lampar sig
for byggande i bolagsform. Planbeteckningen for fyra av dem ar AP och for en AO-30. Be-
teckningarna mojliggér byggandet av egnahemshus, parhus och kopplade hus i olika stor-
lekar. Pa tomterna kan ocksa byggas helheter som bildas av olika byggnader. Antalet bo-
stader har inte begransats.

Tomter for smahus

I Vid Helsingforsvagen, bredvid Vindkullagatans anslut-
ning, finns tva AP-tomter vars arealer ar cirka 4 000
m2 och byggratt 1 000 +t 100 och 1 000 + t 200 m2-
vy. | omradet far byggnaderna byggas i tva vaningar.
Parkeringsplatserna fér tomterna placeras i bullerom-
radet och de ska gransas med konstruktioner och
planteringar som skyddar mot buller. Pa tomterna kan
byggas cirka 12-18 bostader. Tomterna ar lampliga att
byggas av professionella byggare som helheter. Den
ena tomtens jordman ar cirka 10 meter djup lermark
som kan innehalla sulfidlera.

Vid Helsingforsvagen finns bredvid den bergiga kullen en AP-tomt pa cirka 3 000 m2 med
en byggratt pa 1 000 + t 200 m2-vy. Byggnaderna i omradet ska ha tva vaningar. Parke-
ringsplatserna for tomterna anvisas i bulleromradet och de ska gransas med konstrukt-
ioner och planteringar som skyddar mot buller. Kérningen till parkeringsplatserna ar tom-
tens interna rutt. Tomten &r [Amplig for stora egnahemshus eller parhus. Tomten kan latt
delas i bostadsvisa delar och den lampar sig for en byggfirma att byggas som en helhet
eller for gruppbyggande. Pa tomten kan byggas cirka 10-18 bostader.

Vid backens nedre del finns en AP-tomt pa cirka 4 000 m2 med en byggratt pa 1 200 + t

200 m2-vy. Byggnaderna i omradet ska ha tva vaningar. Tomtens parkeringsplatser har
anvisats i ledningsgatans riskomrade. Korningen till parkeringsplatserna ar tomtens
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interna rutt. Tomten ar lamplig for en byggfirma att byggas som en helhet. Pa tomten kan
byggas cirka 12-18 bostader.

lllustrativa bilder.
Tomter for fristdende sméahus

Pa de gamla driftcentrumens och bostadsfastigheters gardar finns kvartersomraden for
fristdende smahus AO-30. De gamla gardarna har inte styckats till tomter. P& dem anvi-
sas byggnadsvisa byggnadsytor for huvudbyggnader och sidobyggnader sa att det ar moj-
ligt att bygga ut byggnaderna. Gamla tradgardar anvisas som omraden som planteras
med trad och buskar. Bredvid gardarna anvisas stora byggnadsytor som i framtiden kan
delas eller styckas. Alla de tre gamla driftcentrumen har en byggratt pa cirka 1 100 m2-vy.
Byggratten for tva bostadsfastigheter &r 800 m2-vy och fér en 500 m2-vy. For bostadshu-
set pa kraftledningens ledningsgata anvisas byggratt enligt den nuvarande byggnaden
190 m2-vy.

Kring de gamla gardarna anvisas 34 tomter for fristdiende smahus. Av dem ligger de som
ar langst soderut nara kraftledningen. Ledningsgatan pa tomterna anvisas som en del av
tomt som ska planteras pa vilken traden inte far bli Gver 4 meter hdga. | narheten av led-
ningsgatan placeras de nya bostadshusen 40 meter fran ledningen och ekonomibyggna-
derna bredvid ledningsgatan.

Sdder om Vindkullagatan i den jamna dalen anvisas en AO-tomt fér byggande i bolags-
form flera sma egnahemshus i en vaning eller minihus. Dess areal ar cirka 3 500 m2 och
byggratt 850 + t 150 m2-vy. Parkeringsplatserna placeras bredvid ledningsgatan och trad-
gardsland pa ledningsgatan. Pa tomten kan byggas cirka 10-15 bostader. Det ar latt att
dela tomten i bostadsvisa delar eller i tva delar. Den ar lamplig for en byggfirma att bygg-
gas som en helhet eller tva separata objekt. Det ratt sa tjocka lerlagret och den eventuella
sulfidleran forutsatter professionella grundlaggning- och markbyggnadsarbeten. Da grav-
ningsarbetena gors pa en gang och centraliserat, minimeras mangden sura dagvatten och
det &r mojligt att neutralisera dem innan de leds till backen i Gammelbacka.

Tomt for serviceboende

Servicehuset placeras vid
Helsingforsvagen, mittemot Est-
backa daghem. Huset kan ha tre
vaningar. Tomtens areal &r cirka
7 200 m2 och byggratt 3 700 + t
50 m?-vy. Med beteckningen
YSA-4 anvisas tomten for social
verksamhet och halsovard for ser-
viceboende och servicelokaler.
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Ovriga omraden

Gatuomraden

Rekreationsomraden och friluftsled

Ledningsomrade

5.4

Fordonstrafiken fran tomterna kor via Vindbergsgatan och Vindpassgatan till Vindkullaga-
tan som ansluts till Helsingforsvéagen. | andan av Vindkullagatan och Vindbergsgatan finns
en vandplats och korforbindelse till nuvarande akrar och kraftlinjen. Fran den korta korri-
doren for allman gang- och cykeltrafik kors in till en bostadstomt. Bostadsgatorna kan for-
langas och pa det sattet utnyttjas ocksa vid framtida andringar av markanvandningen. Vid
dagvattendversvamningar leds vattnet fran gatuomradena till det centrala diket.

Gang- och cykeltrafiken kan korsa Helsingforsvagen
tryggt vid anslutningen vid Vindkullagatan. Dar finns
busshallplatserna nara och férbindelserna till tjiansterna
i Estbacka ar goda. Fran Vindkullagatans och Vind-
bergsgatans vandplatser finns forbindelse till narrekre-
ationsomradet i dalen.

Vid uppsamlingsdiket anvisas ett narrekreationsomrade. Grénomradet vid diket kan ut-
vecklas till en del av den langa gronforbindelsen och den ekologiska korridoren. Vid diket
anvisas som riktgivande en parkgang som fortsatter utanfor planomradet vid dkern och
ansluts efter ndgra hundra meter till parkgdngen som leder runt Alkrogs bostadsomrade.
Den ar en del av friluftsleden som sa smaningom byggs mellan Gammelbacka och Kungs-
porten. Akeromrédet ingar inte i planomradet, varfér man i samband med markanvénd-
ningsavtalet maste komma 6verens med markagaren om byggandet och anvandningen
av gangen. Gang- och cykeltrafiken mellan Helsingforsvagen och Vindkullagatan anvisas
vid Vindkullagatan, eftersom sikten ar dalig vid diket vid Helsingforsvagen och det &r inte
mojligt att ordna trygg 6vergang.

Pa ledningsgatan, 6ster om diket, anvisas ett smalt narrekreationsomrade. Dar leder en
gammal akervag pa vilken parkgangen anvisas som riktgivande.

Omradet som reserveras for ledningsomradet ar 45
meter brett och ligger i huvudsak pa bostadstomter
och delvis pa rekreationsomrade. | ledningsomradet
far inte utan tillstdnd av ledningens agare placeras
byggnader eller konstruktioner under eller ovan jord.
Den planterade vaxtlighetens naturliga vaxthojd far
inte vara 6ver 4 meter.

Konsekvenser av planen

De centrala konsekvenserna bedoms i forhallande till nulaget. Separata konsekvensutred-
ningar gors inte, utan konsekvenserna bedoms som ett led i planlaggningsprocessen i
samband med utarbetandet av planen.

Konsekvenserna for samhallsstrukturen

Planen gor samhallsstrukturen tatare eftersom den kompletterar bebyggda omraden och
stoder sig pa befintliga tjanster. | Vindkulla kan pa tomter i bolagsform byggas cirka 60-90
bostader, i samband med privata gardar cirka 15-20 bostader och pa egnahemstomter
cirka 31-40 bostader. Servicehuset har dimensionerats for cirka 60 invanare. Vindkulla
kan alltsa bli ett bostadsomrade for cirka 250-300 invanare.
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Konsekvenser for den byggda miljon

Omradena langs Helsingforsvagen ger ett stadsliknande intryck da servicehuset byggs
mittemot Estbacka daghem pa andra sidan av vagen. Den stora byggnaden minskar tra-
fikbullret i dalen. Bredvid smahuskvarteren bildas stadsliknande intryck vid Helsingforsva-
gen med de enhetliga ekonomibyggnaderna och planken som skyddar mot buller samt
med planteringar.

Med planen stéds bevarandet av de gamla driftcentrumen som riktmarken och identitets-
faktorer i miljon. Byggandet pa de gamla gardarna anpassas i de befintliga byggnadernas
skala. Pa den kala bergiga kullen anvisas ett kvartersomrade for smahus i tva vaningar
som kommer att vara ett nytt riktmérke i landskapet. Pa de gamla och stéllvis skogbe-
vuxna akrarna i dalen bildas enhetliga egnahemskvarteren. Vid kanten av kvarteren, vid
akeromradet i Karelarbyn ska planteras en hack som gransar det 6ppna landskapet och
inramar bosattningen.

Konsekvenserna for naturmiljon och landskapet

Omradet har inga betydande naturvarden. Byggandets konsekvenser fér naturmiljon ar
sma eftersom marken som anvisas for byggandet & gammal dker som har helt bearbetats
av manniskan. Det 6kade antalet invanare kommer att ka slitningen av de bergiga kul-
larna. Det &r dock majligt att man borjar skota de téta tradbestanden i bergsomradena,
varvid marken far mera ljus och torrangarna kan aterhamta sig och bli storre.

| kvarteren som byggs i de skogbevuxna dkeromradena anvisas delar av tomter som ska
utvecklas som tradgardar med manga skikt sa att omradet utvecklas till ett gront trad-
gardsliknande omrade. Dagvattnet fran kvartersomraden begransas med planbestammel-
ser som kraver att dagvattnets stromning saktas ner och att vattnet infiltreras till tradgar-
darna péa gardarna. Vid den gamla diken anvisas servitut fér diken vid tomtgranserna for
att den naturliga vattenstromningen inte andras och for att dagvattnet ska medftra sa fa
problem som mdijligt fér de nya tomterna.

Vid stamdiket anvisas ett narrekreationsomrade som utvecklas som en kulturlund med
manga skikt vid backen. Detta ger en mojlighet att utveckla diket till en back i staden och
att vid den plantera olika lundzoner, tradbestand som tal tidvisa regnvattendversvam-
ningar samt grupper av trad och buskar. Den mosaikliknande véaxtinsamlingen ar bra for
manga insekt- och fagelarter och kan utvecklas till en lund for naktergalar. Vid kanten av
tomterna bredvid diken anvisas en bred tradgardszon som ska planteras och som stoder
naturens mangfald och ger omradet ett tradgardsliknande intryck.

Kraftledningens ledningsgata bevaras pa privata fastigheter som gardsomrade. Ocksa pa
stadens mark anvisas ledningsgatan som del av tomt som ska planteras. Pa den rader
bygginskrankning och den ska skétas 6ppen. Den kan skétas som gardsang eller som
omrade for stadsodling. De 6ppna, skotta tradgardarna, angarna och gardsangarna stoder
naturens mangfald i omradet.

Konsekvenserna for trafikforhallandena i omradet

Vindkullagatan 6kar trafiken pa Helsingforsvagen endast en aning jamfort med de nuva-
rande trafikmangderna. Den nya gatans anslutningar och begrénsningen av kdrhastig-
heten gor anslutningen till och évergangen o6ver Helsingforsvagen tryggare.

Dimensioneringen av gatuomradet for Vindkullagatan gor det mojligt att bygga en gang-
och cykelvag vid gatan. Vid stamdiket anvisas som riktgivande en parkgang som &r en
gang- och cykeltrafiksférbindelse via gronomradet fran Gammelbacka till de huvudsakliga
gatorna i Vindkulla och vidare till det befintliga natet av gang- och cykelvagar i Estbacka.
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Sociala konsekvenser

Detaljplaneomradet Vindkulla &r ett ratt sa litet smahusdominerat omrade, varfor det inte
anvisas omrade for en liten park dar. | Estbacka finns lekparker, ett daghem med gard och
en idrottsplan, vilka ligger under en kilometer fran omradet. Det kan konstateras att de
fungerar som omraden for méten och gemensamma aktiviteter och hjalper de nya inva-
narna att bli en del av den lokala gemenskapen.

Planen gor det mojligt att bygga egnahemshus och smahus i olika storlekar och att ut-
veckla de befintliga driftcentrumen som boendets gemenskap. Pa de gamla privata fastig-
heterna kan ny gemenskap skapas, da antalet hushall 6kar och gardarna och hjalputrym-
mena ar gemensamma. Plandndringen stéder bevarandet och férstarkandet av den gamla
gardskulturen i mindre utstrackning eftersom vardena i anslutning till de gamla byggna-
derna och gardarna forstarks genom diskussion och gemensamma sysslor. Byggandet i
bolagsform kan medfdra ny slags av gemenskap och stadskulturens mangsidighet. Ser-
vicehuset kan hamta nagra nya tjanster i omradet utdver serviceboendet.

Ekonomiska konsekvenser

5.5

5.6

Detaljplanen ger de privata fastigheterna vasentligt mervarde. Fastigheterna far mycket
nytt byggratt och byggforbudet upphor att galla d& planen godkanns. Kommunen bygger
kommunalteknik bredvid tomterna i planomradet. Byggandet pa fastigheterna blir mojligt
da kommunaltekniken blir fardig.

Detaljplanens konsekvenser for kommunekonomin &r inte stora. Planen medfor i omradet
tatande och kompletterande byggande som stdder sig till de befintliga tjansterna. Inkoms-
terna fran tomtforsaljning och markanvandningsersattningarna tacker till stérsta delen
kostnaderna for byggandet av kommunaltekniken. Pa lang sikt kan de nya invanarna i det
nya bostadsomradet anses hamta skatteinkomster till staden.

Storande faktorer i miljon

Trafikbullret fran Helsingforsvagen ar betydande. Pa bostadstomter i bulleromradet dar
riktvarden Overskrids anvisas ekonomibyggnader och omraden for parkering samt delar
av tomter som ska planteras. Med planbestammelsen forutsatts att pa garden bildas om-
raden for vistelse som skyddas mot buller med ekonomibyggnader, tak, plank och plante-
ringar. Ljudisoleringen pa fonstren och yttervaggarna ska vara minst 40 dB.

Kraftledningen &ar en stérande faktor i miljon och orsakar bygginskrankning i ledningsom-
radet. Byggnadsytorna for de nya bostadshusen anvisas 40 meter fran kraftledningarna
enligt Stralsakerhetscentralens rekommendation. Ekonomibyggnader anvisas utanfor led-
ningsomradet minst 22,5 meter fran ledningen. Ledningsomradet bevaras som en del av
de privata tomterna eftersom tomterna &ar exceptionellt stora och man kan anta att ingen
vistas mycket eller lange i ledningsomradet. En tredjedel av ledningsomradet pa stadens
mark anvisas som gronomrade och tra tredjedelar som tradgardsland for de nya tomterna.

Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningarna och planbestammelserna presenteras pa plankartan.
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Namn

Omradet heter Vindkulla. Namnet baserar sig pa landskapets form samt pa bostadslagen-
heten Tuulikallio (Vindberget) i andan av Narevagen. Da fastighetens nuvarande invanare
och langvariga bonde kom till Vindberget som ett litet barn, evakuerad fran Karelen, bygg-
des bostadshuset som svenskarna donerat och omgivningen var mycket blasig. Pa det
sattet fick Narevagen sitt namn. Vindkullagatan, Vindpassgatan och Vindbergsgatan har
letts fran omradets och lagenhetens namn. Naregrand &r en del av den gamla Narevagen.

GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Planer som styr och askadliggér genomférandet

Byggsiéttet styrs med bygganvisningarna, vilka godkanns i samband med detaljplanen.
Staden har utarbetat en separat anvisning for infiltration och férdréjning av dagvatten.

Genomfdrande och tidsplanering

Anslutningen av omradet till vagforvaltningens vag (Helsingforsvagen) forutsatter samar-
bete med NTM-centralen bade vid planeringen och vid byggandet. Malet &r att borja
bygga kommunaltekniken under ar 2024. Byggandet av omradets 6vriga kommunalteknik
kan fordréjas pa grund av byggandet av anslutningen till Helsingforsvagen. Det tar ett par
ar att bygga kommunaltekniken.

Byggandet pa egnahemstomterna kan pabdrjas under aren 2025-2026 beroende pa nar
kommunaltekniken blir fardig. | omradena som staden &ager torde egnahemsbyggandet
ske inom nagra ar och i de privatagda omradena sa smaningom.

Uppfdljning av genomforandet

Gravningsarbetena i omraden med sulfidlera och neutraliseringen av surt dagvatten
maste 6vervakas. For arbetet kravs speciell expertis.

Byggnadstillsynen 6vervakar byggandet. Information om byggandet infors i registret.
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VINDKULLA

DP 519, Detaljplan och &ndring av detaljplan
forslagsskede 1.3.2022

STADSDELEN 26, KVARTEREN 2410-2416, GATU-, REKREATIONS- OCH SKYDDSGRONOM-
RADEN

Detaljplan och &ndring av detaljplan:
Stadsdelen 26, kvarteren 2410-2416 samt gatu-, rekreations- och skyddsgronomrad
Detaljplan

Detaljplaneandringen galler Helsingforsvagens omrade som andras till ett gatuomrade.




BILAGOR TILL BESKRIVNINGEN

BILAGA 1. Lageskarta

BILAGA 2. Utdrag ur generalplanen

BILAGA 3. Program for deltagande och beddomning
BILAGA 4. Sammandrag 6ver hdorande

BILAGA 5. lllustration

BILAGA 7. Bygganvisningar



AK 519 SIJAINTIKARTTA LIITE 1
DP 519 LAGESKARTA BILAGA 1

Asemakaava-alue
Detaljplanomrade



EKLUNCHR
Murtoviiva

EKLUNCHR
Tekstiruutu
Asemakaava-alue
Detaljplanområde


OTE YLEISKAAVASTA LIITE 2
UTDRAG UR GENERALPLANEN BILAGA 2

- 2
CREG )

2 *
- >
N iy
i FRRTIRN |
TN |
ALl
f: - 3
o
5 N <
o
=y
f ol
-
3
1 V]
¢
=1
G
N
N/
e
>
i 3
NI L% R
%
- =Py

”~
&g
S
LJ
0 6. oy 1y
~ \\\
= ) \
L P |
(N
Wi
AN
£
X
2
d
;
RS
&
3 1
|
o Y AN 4
o a L
o W

1:15 000

- 2 .

& ; o K ¢

N AR
NG

N . |Asemakaava-alue j#7=5: ===
Detaljplanomrade Qb=
7 .

\ MA R, 70 388 RN

N —1 &

4.8 sl

Peruskartta (rasterf) ©Maanmittauslait
2. Onaksen saariston oyk., 1. Pellingin saariston oyk, 2. Keskeisten alueid
osayleiskaava ©Porvoon kauput


EKLUNCHR
Murtoviiva

EKLUNCHR
Tekstiruutu
Asemakaava-alue
Detaljplanområde

EKLUNCHR
Viiva    


BILAGA 3

PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

BORGA

VINDKULLA
STADSDELEN 26, KVARTEREN 2410-2416, GATU-, REKREATIONS- OCH SKYDDS-
GRONOMRADEN

Detaljplanen galler kvarteren 2410-2416 samt gatu-, rekreations- och skyddsgronomraden i
stadsdelen 26

Omradet ligger i Estbacka, séder om Helsingforsvagen och vaster om Edupoli.

NR 519 DETALJPLAN OCH ANDRING AV DETALJPLAN

1. Planeringsomrade Detaljplaneomradet ligger i Estbacka, séder om Helsingforsvagen och vas-
ter om Edupoli. | omradet finns gamla gardar pa akerkullar och kring dem
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2. Bakgrunden till pro-
jektet

3. Malet for plane-
ringen

4. Utgangsuppgifter
(plansituation,
genomfdrande av
plan osv.)

ett stort 6ppet akeromrade.

Utarbetandet av detaljplanen ingick i stadsplaneringens arbetsprogram for
ar 2017.

Med detaljplanen underséks utvecklingen av omradet som smahusom-
rade i enlighet med delgeneralplanen for de centrala delarna. Malet ar att
Vinkullan blir ett trivsam, energi- och ekoeffektivt framtidens bostadsom-
rade med laga utslapp. Ett mal ar ocksa att man i detaljplanen beaktar
energieffektivitet och I6sningar som paverkar den bade under byggandet
och vid anvandningen av omradet, att man hanterar dagvatten lokalt.

Planeringsarbetet omfattar eventuellt markanvandningsavtal. Enligt mar-
kanvandnings- och bygglagen ar de markagare som har avsevard nytta av
detaljplanen skyldiga att delta i kommunens kostnader for samhallsbyg-
gande. Malet ar att inga markanvandningsavtal med dessa markagare.

Omradets lage och areal:
Planeringsomradet ligger 3 km sydvast om Borgd centrum.
Planeringsomradet ar cirka 10 hektar stort.

Landskapsplan:
| landskapsplanen fér Ostra Nyland (godkénd 15.2.2010) anvi-
sas omradet som omrade for tatortsfunktioner. Séder och vas-
ter om omradet anvisas ett jord- och skogsbruksdominerat om-
rade med gront. Genom omradet leder en kraftledning, beteck-
ning z.

Generalplan: | delgeneralplanen fér de centrala delarna (god-
kand 15.12.2004) anvisas planomradet som smahusomrade.
Avsikten ar att omradet detaljplanlaggs.

Detaljplan: Omradet saknar detaljplan. Oster om omradet finns en bygg-
nadsplan fran ar 1989. | den finns ett kvartersomrade for
undervisningsbyggnader (YO), i vilket finns Edupoli.

Agarférhallanden:
De bebyggda fastigheterna ar i privat ago. En del av akrarna
ar i privat go, och staden ager en del. Narevagen ar en enskild
vag. Helsingforsvagen ar en allman vag (nr 170) som staten
ager.

Servitut och servitutsomrade for kraftledning:
Porvoon Alueverkko Oy har ett 45 meter brett servitutsomrade
genom omradet for en kraftledning.
Nagra fastigheter i andan av Narevagen har servitut for korfor-
bindelser och brunnar.
Pa grund av elsakerhet ar det inte tillatet att bygga ett bostads-
hus i ett ledningsomrade som stracker sig 20-30 meter fran
kraftledningens mittlinje. Stralsdkerhetscentralen rekommen-
derar ocksa att bostadshus och dvriga lokaler fér langvarig vis-
telse placeras sa att det magnetiska faltet inte 6verskrider 0,3—
0,4 mikrotesla (uT). Rekommendationen har getts eftersom
man inte med sakerhet kanner till alla magnetiska faltets inver-
kan och eftersom de uppfattningar som presenteras i offentliga
diskussioner om eventuella sanitara olagenheter som orsakas
av friledningar kan oroa manniskorna. Fér 110 kV:s kraftled-
ningar ar motsvarande avstand ca 40 meter. Da avstandet fran
en 110 kV:s kraftledning ar cirka 60 meter, gar det inte langre
att urskilja kraftledningens magnetiska falt fran faltet fran bygg-
nadens egna elapparater och -ledningar.

2



5. Grundlaggande ut-
redningar

6. De centrala konse-
kvenserna av plan-
laggningen

7. Intressenter

Invanare: | planeringsomradet bor cirka 15 personer.

Byggbestand:

Pa 1920- och 1930-talet bildades nagra sma gardar pa de
stdra akerkullarna i Estbacka. | planeringsomradet finns pa tre
kullar sma gardars ekonomibyggnader och bostadshus. Hu-
vudbyggnaderna ar fran aren 1928, 1930 och 1940. Pa 1960-
talet styckades tva 3 000 — 7 000 m? stora bostadsfastigheter
av gardarna. Bostadshusen pa dem ar fran 1960-talet. Det ny-
aste bostadshuset ar fran bérjan av 2000-talet.

Naturmiljé och landskap:
De bebyggda fastigheterna ligger pa kullar. For 6vrigt ar pla-
neringsomradet for det mesta gammal, 6ppen akermark dar
det redan stéllvis har borjat véxa skog. Genom planeringsom-
radet leder ett stort 6ppet dike, vars strémning inte far hindras.

Kommunalteknik:
Omradet ansluts till kommunaltekniken.

Foljande utredningar har gjorts/goérs for planomradet:

- Olstens hulevesiselvitys 2016, Sito

- Markundersdkning och grundundersdkning 2017 och 2018, stads-
matningen

- Sulfaattisaviselvitys 2018, Ramboll

- Anslutning till landsvagen 170

- Landskapsutredning

De centrala konsekvenserna bedoms i forhallande till nulaget. Separata
konsekvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna beddoms som ett
led i planlaggningsprocessen i samband med utarbetandet av detaljplanen.

Foljande konsekvenser bedoms:

- Konsekvenserna for naturmiljon och landskapet

- Konsekvenserna for den byggda miljon

- Konsekvenserna for samhallsstrukturen

- Konsekvenserna for trafikforhallandena i omradet

7.1 Markagare
Borga stad, 638-414-1-20, 638-414-1-99, 638-414-1-100, 638-414-1-
102, 638-414-1-130, 638-414-1-232, 638-414-1-294, 638-414-1-313,
638-417-1-297

7.2 Markagande grannar:
638-414-1-311, 638-414-1-312, 638-417-1-1093

7.3 Foretag:
Telia Finland Oyj

Elisa Oyj

Borga Energi Ab

Borga EInat Ab
Porvoon Alueverkko Oy

7.4 Myndigheter och évriga aktérer:
Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland
Réaddningsverket i Ostra Nyland

7.5 Enheter inom Borgéa stad:




8.

Ordnande av delta-
gande och vaxelver-
kan

Koncernledningen

Markpolitiken, anskaffning och 6verlatelse av mark
Stadsmatningen

Kommuntekniken, planering av kommunteknik
Kommuntekniken, gronomraden
Byggnadstillsynen

Miljovarden

Halsoskyddet

Borga vatten

7.6 Organ
Stadsutvecklingsndmnden
Halsoskyddsektionen

7.7 Alla kommuninvanare

7.8 Alla de som anser sig vara intressenter

Myndighetssamrad:

- Vid behov ordnas myndighetssamrad fér planprojektet.
- | beredningsskedet utreds anslutningen av gatunatet till den allmanna
vagen nr 170 med Narings-, trafik- och miljécentralen.

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

For arbetet stalls gemensamma mal tilsammans med markagarna.
| métet med markagarna diskuteras byggbegransningarna i omradet
och 6nskemalen om utveckling av de befintliga gardarna.

- Planutkastet och det dvriga materialet halls framlagda i Kompas-
sen, Kramaretorget B, gatuplan och pa Borga stads webbplats pa
adressen www.borga.fi. Intressenterna bereds méjlighet att framféra
skriftliga asikter.

- Staden meddelar per brev markadgarna/-innehavarna pa planomradet
samt grannar som ar markagare/-innehavare att utkastet till plan ar
framlagt. Staden meddelar dessutom om framlaggningen pa sta-
dens webbplats.

- Kommentarer begéars per e-post av de intressenter som namns under
punkterna 7.3—7.5. Planeringsarbetet gors i ett tatt samarbete med
de ovannamnda intressenterna och samrad ordnas vid behov.

Samrad:
- Pa basis av de kommentarer som fas in ordnas vid behov samrad
med olika intressenter.

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

- Planforslaget och det 6vriga materialet halls offentligt framlagda pa
servicekontoret Kompassen, Kramaretorget B, gatuplan och pa
Borga stads webbplats www.borga.fi. Intressenterna bereds mojlig-
het att framfora skriftliga anmarkningar.

- Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna i planomradet
samt grannar som ar markagare/-innehavare att planforslaget ar
framlagt. Staden meddelar dessutom om framlaggningen pa sta-
dens webbplats samt i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla.

- Officiella utldtanden: (28 § MarkByggF)
Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland
Halsoskyddssektionen
Raddningsverket i Ostra Nyland
Borga vatten




9. Tidtabell for plan-
laggningsprojektet

10. For beredningen an-
svarar

Datum 3.9.2021,
15.2.2022

Motiverat stdllningstagande med anledning av anmarkning (65 § 2 Mark-

BygglL)

- De som gjort en anmarkning och som angett sin adress ska under-
rattas om stadens motiverade stallningstagande till anmarkningen.

Meddelande om godkédnnandet av planen (67 § MarkByggL, 94 § Mark-
ByggF)

- Ett skriftligt meddelande till Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland

och till dem som skriftligt har begart det och som meddelat sin
adress. Kungorelse pa stadens webbplats www.borga.fi.

Kungérelse av plan som vunnit laga kraft (93 § MarkByggF):
- Kungorelse pa stadens webbplats www.borga.fi.

Planen togs upp till behandling i planlaggningsoéversikten ar 2017. Utar-
betandet av utredningarna inleddes ar 2018. Planlaggningsarbetet in-
leddes varen 2019. Malet ar att stadsfullmaktige godkanner detaljpla-
neandringen under ar 2022.

Planlaggare
Anne Rihtniemi-Rauh planeringsassistent Christina Eklund
tfn 040 489 5752 tfn 040 489 5755

fornamn.efternamn@borga.fi  fornamn.efternamn@borga.fi

Stadsplanering, PB 23, 06101 BORGA
BesoOksadress: Kramaretorget B, 3 van.

Dan Moligren
stadsplaneringschef



BORGA
VINDKULLA

BILAGA 4

STADSDELEN 26, KVARTEREN 2410-2416 SAMT GATU-, REKREATIONS- OCH

SKYDDSGRONOMRADEN

DETALJPLAN OCH ANDRING AV DETALJPLAN
Detaljplaneandringen galler en del av Gamla Helsingforsvagens vagomrade i Estbacka.

1. Detaljplaneutkastet var framlagt 6.10-8.11.2021.

Nedan finns ett sammandrag &ver utlatandena och asikterna samt stadens bemétanden.

UTLATANDE/ASIKT (30 § MarkByggL)

STADSPLANERINGENS BEM@TANDE__ OCH UTLATAN-
DETS/ASIKTENS KONSEKVENSER FOR INNEHALLET |
DET GRANSKADE DETALJPLANEUTKASTET

1. Narings- trafik- och miljocentralen i Ny-
land

Detaljplanelésningen bor fortydligas i fraga
om generalplanens servicenat, och moti-
veringar for undantaget fran generalplanen
ska presenteras.

Det ar problematiskt att anvisa riskomradet for
kraftledningen som en del av tomt som ska
planteras eftersom det inte ges noggrannare
planbestammelser om bland annat héjden pa
traden. Situationen med landskapsplanen ska
bifogas planbeskrivningen.

| etapplandskapsplanen for Vastra Nyland an-
visas planomradet som utvecklingszon for ta-
tortsfunktioner.

Trafiknatet och principerna for anslutningen till
Helsingforsvagen lostes i borjan av plane-
ringen i samarbete mellan trafikplanerare hos
Borga stad och NTM-centralen. Regleringen
av och omradesreserveringen for den nya t-
anslutningen planeras vid den fortsatta plane-
ringen av detaljplanen. Vid anslutningen kan
byggas en OGvergang for gang- och cykeltrafi-
ken och busshallplatser genom att utveckla
hallplatsarrangemangen. Planeringen av an-
slutningen ska grunda sig pa gallande anvis-
ningar. Fran omradet ska byggas gang- och
cykelvagar ocksa mot omradets Ovriga delar,
mot Borga centrum samt mot Smultronkarret
och Alkrogvagen. En separat arbetsférhand-
ling ska ordnas om planeringen av trafikregle-
ringarna.

Over planomradet ska utarbetas en bullerut-
redning som grundar sig pa prognoser for
minst 20 ar. | utredningen ska presenteras
medelljudnivan dagtid och nattetid for bo-
stadshusens fasader och vistelseomraden
samt for narrekreationsomradena. Pa grund
av bullerutredningen ska det i planen ges be-
hévliga bestdammelser om ljudisoleringen
samt om placeringen av och héjden pa kon-
struktionerna for bullerbekdmpning.

Bemotande:

| planbeskrivningen presenteras tjansterna i omgivningen.
Detaljplanen stdmmer 6verens med generalplanens AP-be-
teckning.

Enligt de allmdnna bestdmmelserna far vaxtligheten som
planteras i kraftledningens ledningsomrade vara hogst 4 me-
ter hoég i enlighet med de allmanna anvisningarna for led-
ningsgator.

Etapplandskapsplanen for Vastra Nyland angar inte Borga.
Situationen med landskapsplanen har lagts till i planbeskriv-
ningen.

Regleringarna och omradesreserveringen for den nya t-an-
slutningen har planerats i en separat arbetsférhandling. Pla-
neringen av anslutningen ska grunda sig pa gallande anvis-
ningar vid den fortsatta planeringen av gatorna. Gang- och
cykeltrafikens forbindelser leder 6ver akeromradet mot Al-
krogvagen och Gammelbacka. Gang- och cykeltrafiken mot
Borga centrum, Estbacka och Smultronkarret anvander den
befintliga cykelvagen vid Gamla Helsingforsvagen.

En bullerutredning med en 20 ars prognos har gjorts, och
beteckningarna for bullerskydd har korrigerats pa grund av
utredningen.

De tre aldre byggnaderna och andringarna som gjorts pa
dem beskrivs noggrannare i planbeskrivningen. Agarna till
byggnaderna vill att det ocksa i fortsattningen ar mojligt att
g6ra andringar pa byggnaderna. Darfor kan man anse att det
inte finns férutsattningar for att skydda byggnaderna.

Konsekvenserna for planutkastets granskade innehall:

Anslutningen av Vindkullagatan och landsvagen 170 har
granskats pa grund av arbetsférhandlingen.
Beteckningarna for och bestammelserna om bullerskyddet
har korrigerats pa grund av bullerutredningen.




De tre aldre byggnaderna i planeringsomradet
ar inte skyddade dven om de har konstaterats
ha varden. Det skulle vara bra att noggrann-
nare beskriva andringsarbetena som har
minskat byggnadernas sardrag, sa att plan-
I6sningen kan utvarderas.

2. Raddningsmyndigheten
Raddningsverksamhetens behov ska beaktas
vid byggandet av infrastrukturen. Kérvagarna
i kvarteret 2410 ska anvisas tydligt pa plankar-
tan.

Atervandsgrander ska undvikas vid plane-
ringen av korvagarna, eller sa ska de ha till-
rackligt stora vandplatser. Vid planeringen av
parkeringsomradena ska beaktas att eventu-
ella raddningsvagar och laddstolpar for elbilar
ar lattillgangliga.

Bemotande:
Vagservituten i kvarteret 2410 anvisas pa plankartan.

Dimensioneringen av atervandsgranderna foljer dimension-
eringen av smahusomradenas vandplatser for lastbilar.
Konsekvenserna for planutkastets granskade innehall:
Korférbindelserna som grundar sig pa servitut har andrats
sa att den nuvarande enskilda vagen, Narevagen, bevaras
som korforbindelse till tva privata fastigheter. Den anvisas
pa plankartan som servitut foér tomten 2 i kvarteret 2410.

3. Haélsoskyddet

Miljdhalsoskyddet har inga anmarkningar mot
detaljplanen eller utkastet till detaljplaneand-
ring.

Bemoétande: -
Konsekvenserna for planutkastets granskade innehall:

4. Telia

Telias luftledning till fastigheterna vid Nareva-
gen leder langs akrarna. Luftledningen an-
vands inte och tas ner ar 2022. Telia har inga
behov av rérlaggning i forvag.

Bemotande: -

Konsekvenserna for planutkastets granskade innehall:

5. Borga vatten

Med tanke pa byggandet av ledningar ar en
skafttomt battre an ett servitut. Vattenverkets
rér behdver spolbrunnar, till vilka stora fordon,
till exempel spolbilar, maste kunna koéra utan
hinder. Om skafttomter inte kan planlaggas,
bdr det ges en planbestammelse om att réren
under korforbindelserna ar tomtledningar.
Tomten 2410-3 och tomten som saknar num-
mer skulle vara battre som skafttomter.
Anslutningspunkterna for de befintliga bygg-
naderna pa tomterna 2411-5, 2410-1, 2410-
15, 2415-5 och 2413-6 flyttas till nya gator.
Det maste forhandlas med fastighetsdgarna
om flyttningen av ledningarna, och utrymmet
som behdvs for dem pa tomterna maste beak-
tas vid planlaggningen. Fastighetsagarna ské-
ter dessa andringsarbeten for tomtledningar.
Det skulle vara mer energieffektivt om avlop-
pet pad tomten som saknar nummer (kvarter
2410) skulle leda mot norr. Enligt planutkas-
tets servitut maste avloppsvattnet pumpas.
Avloppsvattnet maste pumpas pa 8 fastig-
heter (tomten 1 i kvarteret 2411, tomterna 1,
3,4, 5,6 och 7 ikvarteret 2410 samt en tomt
som saknar nummer). Dessutom kan sjalv-
fallsavlopp anvandas pa 10 fastigheter i fall
tomterna hdjs en aning, i annat fall kan pump-
ning behdvas pa dem ocksa (tomten 2 i kvar-
teret 2411, tomterna 1, 2, 3, 4 och 5 i kvarteret
2412 samt tomterna 1, 2, 3 och 4 i kvarteret
2413).

Anlaggning av dagvattenavlopp i omradet ar
krdvande, och alla tomter kan inte erbjudas
mojlighet att ansluta till det. Det &r bra att det

Bemoétande:

Alla tomter som kunde planeras som skafttomter har anvi-
sats som sadana. Rorservitut anvisades endast for tva tom-
ter i sodra delen av kvarteret 2410. Omradesreserveringar
for ledningsflytt har granskats.

Avledningen av dagvatten grundar sig pa det befintliga natet
av diken som rinner via stamdiket i den centrala dalen till
backen i Gammelbacka. Gatuomradet fér matargatan har
anvisats sa brett att den inrymmer ett 6ppet dike som leder
till stamdiket. De befintliga dikena som leder langs tomtgran-
serna har anvisats som servitut pa plankartan. Det har gjorts
en tillaggsutredning om andringen av mangden dagvatten.
Planbestdmmelserna om infiltrering och férdréjning av dag-
vatten har granskats pa grund av utredningen.

Konsekvenserna for planutkastets granskade innehall:
Tva tomter i kvarteret 2410 har andrats till skafttomter, men
rorservitutet blir kvar pa tva tomter. Enligt planbestammel-
sen ar roéren under korforbindelserna och i servitutsomra-
dena tomtledningar. Placeringen av nagra rutor for bygg-
nadsyta har preciserats pa grund av omradesreserveringen
for flytt av ledningar.

Enligt planbestammelserna ska man pa tomterna 1-8 i kvar-
teret 2410, tomterna 1-2 och 5-6 i kvarteret 2411, i kvarteret
2412 samt tomterna 1-4 i kvarteret 2413 bereda sig pa
pumpning av avloppsvatten.




finns bestdmmelser om ytbelaggningar som
slapper igenom vatten och om férdréjning av
dagvatten pa tomterna.

6. Miljovarden

Vid byggandet i omraden med sura sulfatjor-
dar ska man bereda sig pa atgarder for att fo-
rebygga avrinning av sur jord och oldgenheter
till féljd av det. Avrinningen av sur jord ska be-
handlas innan den kommer till vattendrag.
Fordrojningsbassanger fér dagvatten ska
byggas innan omradet byggs, sa att den sura
avrinningen under byggtiden kan neutrali-
seras. Den som bygger ska bereda sig pa ne-
utralisering av sur jord som orsakas av bygga-
ren. Ifall byggandet nar lagret med sulfidlera
ska detta beaktas vid valet av de underjor-
diska byggnadsmaterialen. Sjunkning av
grundvattenytan ska undvikas vid byggandet.

Bemoétande:

Staden deltar i férbattringen av det centrala diket och i and-
ringen av det till ett dike med dversvamningsslatt. | anslut-
ning till detta planeras hantering av dikvattnet i det 6ppna
akeromradet. | planomradet anvisas ett riktgivande et-om-
rade, dar vatten kan filtreras, neutraliseras och férdrojas. |
lagt belagna omraden, i vilka det eventuellt finns sur jord, har
i huvudsak anvisats AO- och AP-tomter i bolagsform, ef-
tersom det battre kan krdvas kunnande i hantering av dag-
vatten vid 6verlatelse av sddana. For att minimera gravning
och flytt av eventuellt sur lermark férutsatts det i bygganvis-
ningarna att grundlaggningssattet i omraden med sulfatlera
ar palning. For att bevara grundvattennivan pa lermarker for-
utsatter planen att regnvattnet infiltreras pa tomterna.

Konsekvenserna for planutkastets granskade innehall:

Planbestdammelserna och bygganvisningarna innehaller an-
visningar for neutralisering av sur avrinning vid byggarbe-
tena, grundlaggningssatt och val av underjordiska bygg-
material i omraden med sulfidlera.

Synpunkt 1

Vi ar inte n6jda med I6sningen for var tomt.
For mycket av var grasmatta ansluts till gron-
omradet och priset som betalas ar for lagt.
Det var tal om att det i gronomradet kan
gransa tva tomter som vi kan salja, men i ut-
kastet anvisas endast en tomt. Tomten som
anvisas alldeles invid vart hus ligger for nara
var gard och pa det stéllet finns en brunn och
trad, vi avstar inte fran omradet.

Hurdan anvandning galler sédra hérnet av
var tomt?

Bemotande:

Pa grund av risken fér dversvamningar har ett 15-20 meter
brett gronomrade anvisats i hela planomradet. Byggnadsy-
tan som gransar i gronomradet kan saljas som outbrutet
omrade i tva separata delar. Gransningen av rutorna for
byggnadsytan kan &ndras och byggratten minskas en
aning. Den separata tomten bredvid huset kan slopas. Det
kan senare bestammas om byggandet och om att dela om-
radet i delar.

Fastighetens sddra horn har anslutits till bostadstomterna
sdder om ellinjen, och fér dem anvisas méjlighet att bygga
en ekonomibyggnad. Pa det sattet kan fastighetens hela
byggbara omrade utnyttjas.

Konsekvenserna for planutkastets granskade innehall:
Tomtindelningen har slopats och byggratten minskats enligt
fastighetsagarens 6nskemal. Byggnadsytorna har faststallts
sd att agaren sjalv kan senare bestamma var det ytterligare
byggandet placeras.

Asikt 2:

Vi énskar att rutan fér byggnadsytan for ladu-
garden pa tomten 1 i kvarteret 2410 utvidgas
och att byggrétten vid den &andras till 370 m?-
vy (inte 500 m2-vy), vid utebastun 180 m?-vy
(inte 250 m2-vy), vid den ena utebyggnaden
50 m2-vy (inte 100 m2-vy) och vid huvud-
byggnaden 200 m2-vy (inte 150 m2-vy).

Vi 6nskar att gransen till tomten 16 flyttas sa
att den borjar till exempel vid korsningen av
riskomradet och vagen, och att byggratten for
bostadshuset pa kartan &r 200 m2-vy (inte
250 m2-vy).

Bemoétande:

Gransningen av rutorna fér byggnadsytan kan andras,
gransen flyttas och byggratten minskas en aning.
Konsekvenserna for planutkastets granskade innehall:

Byggratten har minskats, gransen flyttats och byggnadsy-
tans grans andrats enligt fastighetsagarens dnskemal.

Asikt 3:

Jag onskar att byggratten fér tomten 6 i kvar-
teret 2413 andras till 900 m2-vy (inte 1 100
m?2-vy) och att byggplatserna inte gransas
strangt utan att vi i framtiden vid behov kan

Bemotande:

Gransningen av rutorna fér byggnadsytan kan andras och
byggratten minskas en aning. Gransen till den separata
tomten och den lilla skogen som bevaras kan flyttas.

Den lilla gamla tradgarden ligger séder om huvudbyggna-
den och grénsar i en hack. Byggnaden, tradgarden och




bestamma om placeringen av byggnaderna,
utvidgningarna och eventuella styckningar.
Jag onskar att omradet for den lilla skogen
som bevaras gransas till lite mindre och att
beteckningen for tradgard som bevaras slo-
pas, sa att dess omrade ar lattare att styckas
i framtiden.

Jag onskar att aronian och syrenbusken vid
tradgardens grans bevaras.

Jag onskar att tomtanslutningen till Helsing-
forsvagen bevaras och att den i fortsatt-
ningen fungerar vid behov som till exempel
en raddningsvag.

Jag onskar att gransen till tomten 7 flyttas sa
att AO-tomtens storlek &r cirka 650 m? och
byggratt 200+t50 m2-vy (inte 250+t50).

hacken bildar i landskapet en nagot betydande traditionell
helhet mot sdder, och det ar bra att bevara denna helhet.
Det ar inte dnskvart att bygga huvudbyggnaden ut mot s6-
der, och bevarandet av den lilla tradgarden hindrar inte
byggandet kring den. Byggnadsytan kring huvudbyggnaden
och tradgarden har utvidgats sa att det i framtiden finns
manga olika alternativ for utnyttjandet av hela byggratten.
Den sddra och vastra gransen av tomten 6 har granskats
sa att de befintliga raderna av tallar och hacken ligger pa
tomtens sida.

Vagforvaltningen godkanner inte tomtanslutningar till lands-
vagen 170 aven om vagomradet i planen andras till gatuom-
rade.

Konsekvenserna for planutkastets granskade innehall:
Byggratten pa tomten 6 har minskats enligt fastighetsaga-
rens dnskemal, och byggnadsytorna for nybyggnaderna har
gransats glest som ett litet och ett stort omrade. P4 det sattet
kan agaren senare bestamma hur stora separata byggnader
det kompletterande byggandet omfattar.

Omradet for den lilla skogen som bevaras har gransats till
mindre men beteckningen for tradgarden som ska bevaras
har inte slopats. Tradgarden kan styckas eller odlas gemen-
samt av invanarna runt garden. Runt den lilla tradgarden
finns gott om rum for byggande sa att det bildas en fin helhet
med tanke pa funktionaliteten och landskapet vilken olika
agare vid behov kan inneha.

Gransen till tomten 7 har flyttats och byggratten minskats
enligt dnskemalet.

Den sbdra och vastra gransen av tomten 6 har setts 6ver
enligt agarens 6nskemal sa att de befintliga raderna av trad
och hacken bevaras nastan helt.

Asikt 4:

Gangen till bostadshuset ar problematisk och
den nya korforbindelsen medfér kostnader.
Vi foreslar att gamla Narevagen bevaras i pri-
vat bruk som infart till var fastighet.

Vi énskar att grannens grans flyttas till tall-
dungen sa att garden far mera rum och att i
planen eller bygganvisningarna bestams att
ladans fasad bevaras sa att var gard inte
andras.

Vi 6nskar att staden bygger en gang- och cy-
kelvag under ellinjen fram till Narevagen och
att korning till tomten ar tilldten pa den. Da
kan byggratten som anslutits till den nuva-
rande lagenheten utnyttjas.

Vid tomtgransen pa Vindbergsgatan ska re-
serveras omrade for kommunaltekniska an-
slutningar.

Vi 6nskar mojlighet att bygga i tva vaningar
pa alla vara byggplatser. Vi 6nskar att bygg-
ratten minskas 170, 150+t50 (inte 250,
200+t100 m?-vy).

Bemotande:

Narevagen kan bevaras som korférbindelse om den ansluts
till en del av tomten. Ett motsvarande omrade kan andras till
korforbindelse till grannfastigheten pa stadens mark pa
andra sidan av backen. Da kan ocksa en granne anvanda
korforbindelsen vid Narevagen.

Ladan som ar i daligt skick &gs av grannen och ligger snett i
mitten av grannfastigheten. Ladans dérrar 6ppnas mot gran-
nen, varfor det ar omgijligt att anvanda den utan stora and-
ringar i konstruktionerna. Om ladan bevaras, férsvaras byg-
gandet pa granntomterna betydligt. Darfér kan bevarandet
av ladan inte férutsattas. Tallgruppen pa grannarnas fastig-
heter ar viktig i landskapet och ska bevaras. Den ligger i hor-
net av fyra tomter, varfor den inte just stor byggandet. Flyt-
tandet av grannens grans langre i talldungen paverkar inte
byggandet pa granntomten.

En gang- och cykelvag kan inte leda endast till privata tom-
ter. Det skulle ha varit bra att bygga en gang- och cykelvag
genom Vindkulla mot Smultronkarret vid den gamla vag-
strackningen, men detta omrade ingar inte i planomradet
och en del av markagarna motsatter sig en gang- och cykel-
vag genom omradet. Parkgangen i akeromradet och cykel-
vagen vid Helsingforsvagen, vilka redan finns, kan anses
vara tillrackliga forbindelser i riktning 6st-vast. Pa tomten
finns gott om rum fér att utnyttja den anvisade byggratten.
Omfattningen av byggratten har setts over enligt markaga-
rens Onskemal och vaningstalet fér egnahemshusen har
hojts till tva.

Det finns rum fér kommunaltekniska anslutningar vid Vind-
bergsgatan.




Konsekvenserna for planutkastets granskade innehall:
Narevagen ansléts till tomten som en liten skafttomt och for
den anvisas vagservitut pa tomten 2 i kvarteret 2410.
Vaningstalet andrades sa att bostadshusen kan ha tva va-
ningar. Omfattningen av byggratten minskades enligt 6ns-
kemalet.

Synpunkt 5

Infarten till var tomt beaktas inte tillrackligt i
detaljplaneutkastet. Det skulle vara proble-
matiskt och orimligt att bygga en ny lang kor-
forbindelse pa tomtagarens bekostnad till ett
omrade som nagon annan ager, eftersom det
redan finns korforbindelse till var tomt. Vi
borde ocksa underhalla kérvagen.
Kommunaltekniken borde byggas fram till
tomtgransen. Planutkastet staller oss i en
helt ojamlik stallning.

Nuvarande Narevagen kan bevaras som korférbindelse till
tomten om den ansluts till tomten 16 i kvarteret 2410 och
for den anvisas ett servitut till tomten 2. Underhallet av en
korvag ar pa servitutinnehavarens ansvar sa som ocksa
underhallet av den enskilda vagen nu. Vagservitutet som i
planen anvisas kommer inte att galla nybyggnaderna som
byggs pa tomten 1 i andan av Narevagen. Infarten till dem
ska ordnas via Vindbergsgatan.

Borga vatten bygger inte privata vattenledningar i servitut-
omraden, utan de maste byggas av de privata byggarna.
De befintliga ledningarna pa fastigheten kan sannolikt an-
vandas ocksa i fortsattningen men det kompletterande byg-
gandet maste antagligen anslutas till kommunaltekniken vid
Vindbergsgatan. For detta anvisas i planen ett servitut for
underjordiska ledningar med riktgivande placering genom
tomten 16.

Planutkastet behandlar inte markagaren ojamilikt.




Illustraatio, illustration Liite, bilaga 5




Kuvia Sova 3D mallista: pohjoisesta,
idasta, etelasta ja lannesta.

Bilder fran Sova 3D modell: fran norr,
Oster, sdder och vaster.
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