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Vardalsangen

Beskrivning av detaljplan

STADSDEL 10, KVARTER 5731-5737, GATU- OCH REKREATIONSOMRADEN
Planandringen galler gatuomradet i stadsdel 10.

Flygbild av omradet ar 2020 och illustration av planeringsomradet.
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BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

Identifikationsuppgifter

Vardalen
10. STADSDEL, KVARTER 5731-5737, GATU- och REKREATIONSOMRADEN
Detaljplaneandringen galler en del av gatuomradet i stadsdel 10.

Behandling av detaljplanen

1.2

1.3

1.4

1.5

Anhangiggoérande: Planlaggningsoversikt 2012

Detaljplanen officiellt framlagd for paseende: Stadsutvecklingsnamnden 11.10.2022 §
Godkannande av detaljplanen: Stadsutvecklingsndmnden x.x.2023 § xx, Borga stadsfull-
maktige xx.xx.2023

Planomradets lage

Planomradet ligger 2,5 kilometer 6ster om Borga centrum vid Skaftkarrsvagen. Omradet
gransar i vast till bostadsomradet Varberga och Ostanvagen. | séder gransar omradet till
smahusomradet Vardalsbacken, som byggdes under 2010-talet. Planomradet omfattar
cirka 7,7 ha.

Planens syfte

Syftet ar att utarbeta en energieffektiv och trivsam detaljplan fér mangsidigt boende i om-
radet. Byggandet styrs sa att det verkstaller stadens mal for energieffektivt och kolneutralt
byggande.

| planeringsarbetet ingar markanvandningsavtal med tva privata markagare. De far avse-
varda fordelar av planen och ar skyldiga att delta i kostnaderna for byggande av kommu-
nalteknik.

Forteckning over bilagorna till beskrivningen

Lageskarta

Utdrag ur plansammanstallningen
Utdrag ur generalplanen

Program fér deltagande och bedémning
Sammandrag av héranden

lllustration

Sammanstallning av tomtindelningen
Bygganvisningar

POk WN =

Forteckning over bakgrundsutredningar och kalimaterial

Utredning 1. Skaftkarrs dispositionsplan

Utredning 2. Naturinventering

Utredning 3. Utredning om byggbarhet och grundlaggningssatt
Utredning 4. Krossanlaggningens lage och bullerutredning
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Utredning 5. Dagvattenutredning

Utredning 6. Analys av Pehmo-gis-enkaten, Mapita
Utredning 7. Inventering av byggnadsbestandet
Utredning 8. Landskapsutredning

Utredning 9. Arkeologisk inventering

SAMMANFATTNING

Olika skeden i planprocessen

Beredningen av planarbetet inleddes ar 2012. Detaljplanen for Vardalséangen ar en av sex
detaljplaner som tillsammans bildar omradet for Skaftkarrsprojektet. Det ar ett férsokspro-
jekt for energieffektivt byggande. Projektet startades ar 2008 av Jubileumsfonden for Fin-
lands sjalvstandighet Sitra, Borga stad, Posintra Oy och Porvoon Energia Oy Borga
Energi Ab (Utredning 1, dispositionsplan for Skaftkarr). | bérjan av planarbetet stallde man
mal for arbetet utgaende fran resultaten av Skaftkarr-projektet och invanarenkaten i Var-
berga.

| beredningsskedet utredde man tillsammans med markagarna mojligheterna att utveckla
de bebodda gardsomradena och behovet av tillaggsbyggande. Planutkastet var framlagt i
maj—juni 2013 och planférslaget i slutet av 2022. | utkastskedet hade planeringsomradet
granskats som en helhet som omfattar hela Vardalsomradet fran Ostermalm till Majberget.
Under behandlingen for godkdnnande av planen utarbetas markanvandnings- och servi-
tutavtal.

Detaljplan

Med detaljplanen 479 mojliggors att byggandet av en del av Vardalens energieffektiva,
smahusdominerade stadsdel kan inledas. Man paverkar omradets energieffektivitet och
koldioxidavtryck genom att bygga en snabb cykelbana till arbetsplatsomraden och cent-
rum, genom att placera byggnader gynnsamt och att ansluta dem till fjarrvarme samt ge-
nom att framja trabyggande. Man faster uppmarksamhet vid energieffektivitet ocksa i
tomtoverlatelsevillkoren och med kvalitetsstyrning under bygglovsprocessen.

Omréadets fordonstrafik ansluts till stadens 6vriga trafiknat via Ostanvagen. Gang- och cy-
keltrafikens anslutning till Varbergas centrum, skola och stadens centrum sker via vagkor-
ridoren fér gang- och cykeltrafik. Den ligger pa planomradets vastra kant. Vagkorridoren
nas bade via omradets gatunat och via gronomradena i omradets sddra och norra delar.
Fran gronomradena fortsatter gang- och cykeltrafikleden till stadens huvudsakliga frilufts-
led till Humla.

Vardalsangens omrade omfattar 15 400 m?-vy byggratt for bostadsbyggande. Omradets
exploateringsgrad ar ca e = 0,2 och kvartersomradenas genomsnittliga exploateringstal ar
0,38. Planomradet har 40 smahustomter dar man far bygga ca 100—400 m?-vy samt 15
minihustomter dar man far bygga minihus pa ca 50 m?-vy. Fér byggande i bolagsform har
man reserverat en tomt for radhus 2800 m?-vy och tva héghustomter ca 3300 m?-vy. Pa
de privata markerna har man pa de befintliga bebodda gardsomradena anvisat tomter for
egnahemshus. Byggnadsplatsen fér dem har antecknats som ett stort omrade dar man
kan bygga flera egnahemshus. Kalkylmassigt kunde omradet fa ca 180-250 bostader.

Mellan det gamla bostadsomradet i Varberga och Vardalsangen har man anvisat ett gron-

omrade som ar ca 20 meter brett. Dar finns en gammal etablerad anslutning till Humla och
en vagkorridor fér gang- och cykeltrafik som leder till centrum. En parkzon med
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mangsidiga funktioner som betjanar hela omradet finns 6ster om de byggda kvartersomra-
dena. Den fortsatter oavbruten till de évriga planomradena i Vardalen.

Genomforande av detaljplanen

Malet ar att inleda byggandet av kommunalteknik under 2023—2024 och att bygga klart
inom ett par ar. Staden bygger kommunaltekniken i samarbete med Borga vatten och
Borga Energi Ab. Smahustomterna kommer till salu antagligen under ar 2024 eller 2025.
Stadsutvecklingen férutsatter att villkoren fér tomtforsaljningen anger energieffektivt byg-
gande i enlighet med bygganvisningarna i detaljplanen. Byggnadstillsynen vagleder pri-
vata byggare i anvandning av nya energieffektivitetsraknare och i energieffektivt byg-
gande i samband med behandling av bygglov. P4 omradena som ags av staden inleds
byggandet av egnahemshus antagligen inom nagra ar och pa privata marker sa sma-
ningom.

UTGANGSPUNKTER

Utredning om forhallandena i planomradet

Allman beskrivning av omradet

Detaljplaneomradet i Vardalen ar till storsta delen skog och gammalt jordbruksomrade.

Sdéder om omradet finns Humla friluftsled som ar viktig fér Borgadborna. Vastra delen av
omradet ansluter sig till bostadsomradet i Varberga som byggdes huvudsakligen i slutet
av 1970-talet och i bérjan av 1980-talet.

Bild: Flygbild fran séder. | planomradet i dalen finns ékrar som beskogas och odlingslotter. Intill di-
ket pa det redan byggda omradet i Vardalen finns en damm som jamnar ut dagvattenéversvém-

ningar.
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Naturmiljo och landskap

Planomradet ligger vid gransen av ett mycket jamnt morédnasomrade och en sjéplata med
branta drag. Mellan moranomradets flacka 6stra sluttning och platans klippiga sluttningar
finns en smal dal med lerbotten. Detaljplaneomradet ar ett gammalt kulturlandskap och
inga ursprungliga naturdrag har bevarats i omradet. Det finns fasta arkeologiska lam-
ningar i omradet, men sadana har inte observerats pa Vardalsangens planomrade. Bo-
stadsomradet Varberga byggdes pa en moranas under 1970-talet. Vardalens planomrade
ligger intill Varberga, halften pa moranasens 6stra sluttning och halften i dalen med lerbot-
ten.

Moranomradet vid kanten av Varberga har en tat och mycket jamngammal, ca 60-arig,
grandominerad skog. Av det tidigare huvudsakliga tradbestandet har nagra éver 80 ar
gamla tallar och bjérkar bevarats bland granarna.

Dalens sandiga sluttningar och lerbotten samt det tunna torvskiktet i dalsénkan ar bérdiga.
De syns redan pa kartor fran 1700-talet som odlingsmarker, &ngar och betesmarker. Vid
kanten av dalen byggdes en bondgard i bérjan av 1900-talet. | norra delen av dalen anvi-
sades sma kolonisationslagenheter for karelska migranter pa 1950-talet. Akerodlingen
upphorde i slutet av 1900-talet och omradet borjade beskogas. Odlandet har fortsatt end-
ast i form av modern stadsodling pa omradet med odlingslotter. Det ligger pa planomradet
for Vardalsangen. Akrarna héller pa att beskogas med tata l6vtradsbestand av olika &ld-
rar. Ldngs med det centrala stamdiket har det naturligt vuxit upp pilar och I6vtrad som ur-
skiljer sig fran det 6vriga tradbestandet.

Den smala dalen ar betydande med tanke pa landskapsbilden i nya Vardalen. Malet ar att
utveckla ett kontinuerligt, dppet landskapsrum Idngs med stamdiket. | de redan byggda
omradena i Vardalen anvands dalsankan som angar.

Bild: Flygbild av dalen,
skogarna och bosétt-
ningen i planomréadet ar
2020.

Bild: Foto fran omréadet
med odlingslotter i dalen.
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Den upplevda miljon och utvecklingsforslag

Som grund fér planarbetet genomférdes en invanarenkat med pehmo-gis-metoden
(Utredning 6). Pa basis av enkaten kan man anse att odlingslotterna och den gamla
grandungen i sankan dar det finns en stig har en viss social betydelse. | planlagg-
ningen har man stravat efter att bevara majligheten till lottodling, men delar av de
jamngamla tata grandungarna kan inte bevaras pa nagot satt. Invanarna anser att
skidsparet/stigen till Humla, som ligger pa gransen mellan den nuvarande bebyggel-
sen i Varberga och skogen, ar ett sarskilt naturvarde. Den bevaras i planarbetet.

Bild: | svaren pa pehmo-gis-enkéten ar

oo , 2013 presenterades olika utvecklings-
‘l}! PO = # ) EiEN forslag pa kartan. {DIatserlza som an-
P _ - tecknats som omradets pérlor finns pa
- den andra kartan som rosa punkter.
4 e S\ " e @
. W AT Kehitysehdotukset
® Z3EIN 2 2 & Siistittavd | kohennettava paikka (24)
A b : SOZ N\ ) ®  Uutta muuta rakentamista (2)
A3 “a® ° G A g}. %e » Uusia vapaa-ajanviettopaikkaia (4)
AN .’. % . 8 Uutta asuntorakentamista (11)
@ s "% :.- : A j@j - ®  Lusi viher- tai virkistysalue (25)
T g | S ey * Muu kehitysehdotus (5)
. s Ty A%ls. MN® G A . Séilytettiva paikka (59)
iy .& . e ® 5 . ‘f

Vid kanten av dalen fanns tidigare en bondgards
gardsomrade. Bondgardens byggnader har rivits,
men nagra gardstrad har bevarats som minne
och som landmarke. Fran det forna gardsomra-
det 6ppnar sig en utsikt mot dalen som haller pa
att beskogas.

Bilder: Pa den forna bondgardens omrade har
man bevarat en statlig I6nn, som framtrader
bland det unga tradbestandet i dalen.

Pa den norra frontmannatomten finns byggnader
och drag av en gammal trddgérd fran 1950-talet.

Vid kanten av dalen finns tva kolonisationslagen-
heter vars invanare kom fran Bjorké. Gardarna
har sma, tydliga gardsomraden. Den ena garden
har en bostadsbyggnad i en vaning som ar
byggd pa 1960-talet och omfattar ca 130 m?-vy
och en ekonomibyggnad. Pa garden finns bar-
buskar fran en gammal kokstradgard. Den andra
garden har en bostadsbyggnad fran 2000-talet
som omfattar ca 240 m2-vy och en sidobyggnad
pa ca 80 m2-vy. Den gamla lilla bastubyggnaden
ar fran 1950-talet och anvands numera som la-
ger. Det stora egnahemshuset syns bra fran od-
lingslotterna i dalen, eftersom byggnaden ligger
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pa en kulle i sluttningen och landskaps-

rummet har hallits 6ppet framfoér den. Pa
de forna akrarna i omgivningen finns ett
tatt, ungt tradbestand.

Bilder: Den sédra frontmannatomten har
en ny bostadsbyggnad och en ekonomi-
byggnad samt en gammal bastu.

Den nya bostadsbyggnaden ligger vid
kanten av dalen. Det nuvarande omradet
med odlingslotter ligger framfér det i da-
len.

Avrinningsomrade och diken

Det centrala diket i dalen samlar vattnet fran norr fran ett mycket litet avrinningsomrade.
De gamla vattenfarorna har ratats till fran ursprungskallorna till sidodiken och letts till
stamdiket i mitten av dalen. Dagvattnet i Vardalen har letts till dessa sidodiken genom
dagvattenavlopp. Sidodiket som bérjar nara hornet av Ostanvégen och Sampovagen har
blivit en aning slingrande och langs med diket har det vuxit fram en grasang och ett tatt
graalsnar. De gamla gardsomradena draneras av laga diken och gransdiken. De grundar
sig pa ytvattnets naturliga fléde och ansluter sig till dalens stamdike via sidodiken.

Dalens stamdike samlar mer vatten ju Iangre s6derut det rinner och ju fler dagvattenav-
lopp och sidodiken som ansluter till det. Marken langs med diket ar mycket lag och drab-
bas tidvis av dagvattendversvamningar. | det redan byggda omradet i Vardalen ar diket
det centrala landskapsmassiga temat i grénomradet och en damm har byggts dar for att
jamna ut dagvattenflédet. Stamdiket mynnar ut i havet via diket vid sidan om akrarna i
Stensbdle. Sista delen av avloppsdiket ar en naturenlig back och rinner genom en varde-
full klibbalsdunge till vatmarken i Ruskis naturskyddsomrade

Bilder: Fréan Ostanvégen till dalen Iéper ett dike dit man har lett mycket dagvatten frén Véarberga. |
det redan byggda omradet i Vardalen har man anlagt en damm som jé@mnar ut vattenflédet intill
stamdiket i dalsdnkan. Bredvid diket finns en parkgang och skidspar om vintern.
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Pa planomradet I6nar det sig inte att flytta det gamla etablerade stamdiket eller att géra
det djupare, eftersom det skulle leda till stora férsdnkningar, erosion och surt dagvatten
som orsakas av sulfatjord. Stamdiket bor utvecklas som en fara i naturtillstdnd och som
en Oversvamningsvag for regnvatten. Det ar naturligt att bevara de laga dikena som dra-
nerar de gamla gardsomradena som gransdiken och att utnyttja dem nar omradet byggs
upp. Jordmanen i dalen bestar av lera som ar utsatt for erosion och blir gyttjig samt som
kan erodera vid stora fléden till foljd av stortregn. Darfoér stravar man i planomradena efter
att kvarhalla regnvatten genom att fordréja eller infiltrera det pa de tomter med sand- eller
moranmark som ar tillrackligt vattengenomslappliga. Pa de bergiga och leriga tomterna
forutsatts att man bygger saddana barande konstruktionslager for bilplatser och korrutter
som lampar sig for fordrojning av regnvatten och dar jordlagrets porer ar stora, sa att vatt-
net infiltreras i marken. Pa det lagbelagna omradet ar det skal att forbjuda byggande av
kallare pa grund av dagvattendversvamningar och kallvattnet i kantzonen.

Kommunalteknik

Trafik

A

Omradet har ingen kommunalteknik, men genom omradet gar en vattenledning med ett
20 meter brett skyddsomrade som begransar byggandet och markanvandningen. De pri-
vata fastigheterna ar anslutna till Borga vattens vattenledningsnat men inte till avioppsna-
tet. | Varberga och pa Ostanvagen finns kommunaltekniska nat, Borga Energis elledning
och fjarrvarmeledning, som omradet kan anslutas till. Anslutning till fiarrvarme rekommen-
deras i detaljplanen eftersom den fjarrvarme med laga koldioxidutslapp som Borga Energi
Ab erbjuder pa ett utmarkt satt stdder kraven pa energieffektivitet och minskade koldioxid-
utslapp som stallts for omradet.
'%:‘- Markéagarforhallanden
|
~razy] Borga stad ager nastan hela omradet. Stadens fastigheter innefattar
638-486-6-61, -6-77, -1-8, och 638-10-9903-1. De privata fastighet-
erna ar 638-486-6-76, och -6-70. Den ena omfattar ca 3 000 m? och
den andra ca 6 000 m?,

\ Bild: Fastighetsgrénserna syns pa kartan. Omradena som &gs av
A TS staden &r fdrgade med gratt.

Ostanvéagen &r infartsvagen till Vardalen fran industriomradet i Ostermalm och fran Var-
berga. Hastighetsbegransningen pa Ostanvagen ar for narvarande 40 km/h och antalet
fordon per dygn &r en aning under 2 000. Trafiken pa Ostanvagen ar inte sarskilt livlig och
orsakar inte betydande buller som skulle stéra boendet. De nuvarande gardarna i planom-
radet nas via Skaftkarrsvagen, som i norr ansluter till Ostanvagen och Gamla Veckjarviva-
gen.

Kommunteknikens trafik- och gatuplanerare granskade omradets trafiknat och omradets
anslutning till Ostanvagen. Det konstaterades att det &r bast att genomfora anslutningen
till Ostanvagen som en anslutning med tre forgreningar ca 100 meter dster om nuvarande
Sampovagen. Dar har terrangen en lamplig lutning fér att gatuanslutningen ska kunna an-
passas for bussar utan héga ramper. Dartill &r jordmanens byggbarhet relativt bra och de
tillfalliga arrangemangen under byggandet skulle vara sma.

En servicevag for ledningar for vattentjanster fran 1970-talet betjanar rekreationsbruket i
Varberga. Vagen ar linjerak och ligger alldeles vid kanten av tomterna i Varberga. Park-
gangar och stigar fran parkerna i Varberga ansluter sig till servicevagen. Under vintrar
med sno har staden anlagt ett férbindelsespar langs med vagen till Humla skidspar. Le-
den och sparet fortsatter ocksa bredvid dalens centrala dike i det omrade som redan
byggts i Vardalen. Enligt invanarenkaten ar sparférbindelsen och ganglederna uppskat-
tade motionstjanster.
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Jordman

Jordmanen i planomradet bestar huvudsakligen av moran och berg. Vid kanten av dalen
finns en remsa av sand och mo som ar utmarkt med tanke pa gardstradgardar och gynn-
sam med tanke pa infiltrering av dagvatten. Marken ar till storsta delen ocksa bra att
bygga pa, men vid kanten av dalen finns det en lins av lera under sandlagret som ska be-
aktas vid grundlaggningsarbeten. Lermarken blir djupare mot mitten av dalens centrum

dar lerlagret sannolikt ar cirka fem meter tjockt. Bergytans djup varierar pa lermarken och
ar stallvis nara markytan.

En utredning om byggbarhet och grundlaggningssatt har
utarbetats for omradet. (Utredning 3) Man har stravat efter
att anvisa mjuka och sjunkande punkter i terrangen, som
inte lampar sig for smahusbyggande, som gronomraden el-
ler for byggande i bolagssform. Smahusen har huvudsakli-
gen placerats pa mo-, sand- och moranmark.

agrogeologinen maaperakartta
moreeni

g savi

77 hiekka/hieta

. turve
hiekka

[ ] avokallio/ohut moreenikerros

My (= moreeniakue (TN masperabartases Hikr)

P KwT)= kalloren slus {voksfa), restenlls melkEty
a1 z :
ka{l)= kalliomen alue (jonka pasis alle 1,0 min maskerros), wivalls et
WK HE(Z)= kitkamas- sl Sanalieelle yRAvE Hk, Sr -2 tariottes sl
_ ettd hiekka- ja / tai sorakermoisen alls on saves

5a(T) Saile sawnalue (Sa g.2ml

Savikeimokanit pakicul & spbd wbbhmabs
T N — Y sEwEn apmnan syvyyttd, Ko, alusells savesn
i 1‘-"@ ""!]' sl [Za 2,.5m] A pbBd paartaa clla kitkarraata, LEyvitod trne
' [(S& I ..5 m entikl s beredsen pakesuutta)

salg! SaiSle savialue [Sa >5m)
[

T-:-C:g"':- Tavitimaa-alue (Memasrdinen leikkausten 1820 - 15850 walila)

Bild: Agrogeologisk jordmanskarta. Vardalens planomraden
ar avgrdnsade med gult och numrerade.

Bild: Lerlagrets tjockhet. | A-alternativet for planutkastet har
kvartersgrénserna ritats pa kartan med rott.

Bild: GTK:s karta 6ver sannolikheten for férekomsten av

. sur sulfatmark och undersékningspunkterna. Punkterna dér
. ett sulfidskikt upptédcktes dr markerade med rott.

Enligt Geologiska forskningscentralens karta ar det inte sannolikt att jordmanen omfattar
potentiellt sur sulfatlera. Vid stamdiket fanns dock en undersdékningspunkt dar det
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konstaterades ett sulfidskikt fran 0—1,0 meters djup. Det ar mojligt att det finns sulfatmark i
dalsankan nara diket.

Sulfatlermark maste beaktas i grundlaggningstekniken, eftersom jordmanens férsurning
kan orsaka korrosion pa underjordiska strukturer. Till foljd av markbyggnadsarbeten kan
potentiellt sur sulfatmark syrsattas, varvid det finns en risk for férsurning av jordmanen
och dagvattnet. Pa sulfatlermark kan det forutsattas grundlaggning genom palning. Det
skulle minska vasentligt gravande som nar sulfidlerskiktet.

Grundvattnet ar hogt pa akeromradet. Omradet ar dock inte ett grundvattenomrade. Den
lerhaltiga jorden kommer att sjunka om grundvattnets niva sanks. Lerjorden sjunker ocksa
nar ytan fylls med tungt jordmaterial. Sjunkandet kan férhindras och jamnas ut genom in-
filtrering av dagvatten. Tradens och vaxternas djupa rétter och det mangformiga livet pa
marken okar vasentligt markens férmaga att infiltrera och férdréja vatten. For att foérhindra
att lermarken sjunker och minska det, bér man pa tomterna med lermark bevara en del av
den ursprungliga markytan, infiltrera dagvattnet och géra den forna akermarken till luftig
tradgardsmark genom att plantera mangsidiga gardstradgardar.

VP e 3 2 TN TP st
R \!ﬁﬁ;ﬂ ) ,f ' Tjanster

B R \ Omradets offentliga nartjanster ligger pa nagra
hundra meters avstand i Varberga, dar det finns flera
daghem, en skola, en ungdomsgard och ett bibliotek
samt lekparker och idrottsplatser. De narmaste dag-
ligvaruhandelstjansterna finns i kbpcentret i Varberga
och i Ostermalm. Det finns gronférbindelser vid plan-
omradenas grans. Vardalens bostadsomrade bygger
pa tjanster som finns i omgivningen och stéder deras
fortlevnad.

Bild. Servicestéllen pa baskartan

Storningsmoment

| omradet finns inga betydande stérningsmoment. Stérningar kan tidvis orsakas av sten-
krossanlaggningen som ligger dster om dalen. Krossandet sker lokalt for att undvika extra
transporter av jordmaterial pa omradet. Krossanlaggningens lage och bullerutredning
finns i utredning 4.

3.2 Planeringssituationen

Planer, beslut och utredningar som beror planomradet

Landskapsplan

| landskapsplanen fér Ostra Nyland anvisas
omradet som utvecklingsomrade for tatorts-
funktioner.

Bild: Utdrag ur landskapsplanen. Pilen visar
planomradets lage.
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Generalplan

Vardalens bostadsomrade har betecknats
som bostadsomrade dominerat av smahus
(AP) i Delgeneralplanen for de centrala de-
larna (godkandes 15.12.2004). Gronforbin-
delser (VL) som fortsatter langre har anvi-
sats mellan Varberga och det nya bostads-
omradet samt i dalsankan. En rekreationsled
fran norr till séder har anvisats pa det smala
grénomradet bredvid Varberga och tvars
over det nya bostadsomradet till grénomra-
det i dalen. | generalplanen har man dragit
en ny gatulinje som skulle ga igenom bo-
stadsomradet och leda Osterut till de bo-
stadsomraden som byggs i framtiden. En
annan gatulinje dsterut har dragits vid den
nuvarande vagen som férenar Ostanvagen
och Gamla Veckjarvivagen.

Bilder: Utdrag ur generalplanen. Kvadraten visar planomradets léage.
Dispositionsplan

| Skaftkarr-projektet utarbetade man under aren 2008—-2012 en dispositionsplan for omra-
det som grund fér det detaljerade planarbetet. | projektet deltog Borga stad, Jubileumsfon-
den for Finlands sjalvstandighet Sitra, Utvecklingsféretaget Posintra Oy, Borga Energi Ab
och miljédministeriet. | arbetet med dispositionsplanen undersdkte man alternativa 16s-
ningar for hallbar utveckling med tanke pa energiférsorjning, energieffektivt byggande, tra-
fikarrangemang och markanvandning. Stadsstyrelsen godkande 13.12.2010 dispositions-
planen som anvisning for detaljplaneringen av omradet.

Malet med dispositionsplanen har varit att skapa kvartersomraden som har varierande
byggnadstypologi och struktur. | dispositionsplanen planerar man i planomrade 479 invid
Varberga hdghus- och smahdghuskvarter och i dalen planeras smahus. | dispositionspla-
nen har man mellan Varberga och Vardalen planerat en vagkorridor for cykeltrafik som
ocksa kan anvandas som kollektivtrafikgata. | detta sammanhang avser man med kollek-
tivtrafikgata en gata pa vilken tillats gang- och cykeltrafik, busstrafik och delvis servicetra-
fik men inte personbilstrafik. Behovet av en )

kollektivtrafikgata och placeringen av den ut- (g

reds noggrannare i planarbetet.

| dispositionsplanen planerades att fordonstrafiken i
hela Vardalen sker via Varberga sa att huvudgatorna
helt enkelt férlangs osterut. En kollektivtrafikgata och
huvudled for cyklar anvisades mellan Varberga och
Vardalen.

Invanarna i Varberga var kraftigt emot kollektivtrafik-
gatan som skulle placeras pa gransen av omradet
och som skulle andra friluftsledens skogsmiljo till en
gatumilj6. Man motsatte sig ocksa genomfartstrafiken ’a"ﬂ\;\
och ville inte ha héghus intill smahusomradet. Inva- :
narna foreslog i stallet effektivare byggande i dalen.

Bild: Utdrag ur dispositionsplanskartan.
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Detaljplan )
Omradet har ingen detaljplan med undantag for en del av gatuomradet vid Ostanvagen.

Byggnadsordning
Borga stads byggnadsordning godkandes av stadsfullmaktige 12.12.2007 § 143. Bygg-
nadsordningen tradde i kraft 20.2.2008.

Tomtindelning och register
Omradet ingar i fastighetsregistret som fors av lantmateribyran i Nyland. Man har inte gjort
nagon tomtindelning fér omradet.

Baskarta
Detaljplanens baskarta uppfyller de krav som stélls i 54 a § i markanvandnings- och bygg-
lagen. Borga stads fastighets- och matningsavdelning uppdaterar uppgifterna i baskartan.

4 OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLA-
NEN

4.1 Behovet av detaljplanering

Detaljplanearbetet genomfér delgeneralplanen for de centrala delarna och ingar i stads-
planeringens arbetsprogram Enligt stadens markpolitiska program och boendeprogram
tryggas en tillracklig tomtproduktion for olika slag av boende.

4.2 Inledande av planeringen och beslut om detta

Omradet har varit med i planlaggningsoversikten sedan ar 2012 och har ingatt i stadspla-
neringens arbetsprogram sedan dess.

4.3 Deltagande och samarbete

Intressenter
De viktigaste intressenterna ar markagarna for fastigheterna pa omradet och grannfastig-
heternas &gare. Ovriga intressenter réknas upp i programmet for deltagande och bedém-
ning (Bilaga 4).

Anhangiggorande
Planeringen anhangiggjordes i planeringsoversikten ar 2012.

Deltagande och vaxelverkan

Anhangiggorandet av planen meddelades i lokala tidningar och ett informationsméte om
projektet ordnades vid Varberga skola den 8 november 2012. Som grund for planarbetet
ordnades en pehmogis-enkat, dvs. en internetenkat som var déppen for alla under peri-
oden 28.10-17.12.2012. | den kunde man uttrycka fritt formulerade asikter och anteckna
information om platser pa en karta. Det [Amnades in 127 svar.
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Efter att dispositionsplanen godkants séandes ett enkatbrev till de privata markagarna i om-
radet. Svarstiden var 15.2-15.3.2013. Svar lamnades av bada markagarna pa planomra-
det. De 6nskade byggande av egnahemshus pa sina fastigheter och i deras omedelbara
narhet.

Programmet for deltagande och bedémning samt tva alternativa utkast till detaljplan for
hela Vardalens omrade holls framlagda i enlighet med 62 § i MarkByggL och 30 § i Mark-
ByggF 22.5-20.6.2013 och samtidigt begardes preliminara utlatanden. Ett hérande av in-
vanarna ordnades i Varberga skola den 27 maj 2013. For planutkastat fick man tio utla-
tanden och tolv asikter, varav storsta delen hade flera undertecknare. Ett sammandrag av
utlatandena, asikterna, stadsplaneringsavdelningens bemdétanden och utlatandets/asikter-
nas inverkan pa beredningen av planforslaget finns i bilaga 5.

De som uttryckte asikter om planutkastet motsatte sig kollektivtrafikgatan som placerats
pa gransen av omradet i utkastalternativet. De motsatte sig ocksa genomfartstrafiken och
ville inte ha héghus intill smahusomradet. Invanarna féreslog i stallet effektivare byggande
vid kanten av dalen. Den kraftigaste invanarresponsen (totalt 159 underteckningar) gallde
bevarandet av gamla Humla friluftsled i Varberga. Ett starkt nskemal framférdes ocksa
om att gransomradet skulle byggas som kvarter med egnahemshus. Till foljd av invanara-
sikterna reserverade man i planforslaget ett ca 20-25 meter brett gronomrade mellan Var-
berga och de nya kvarteren. Pa det sattet kan den gamla direkta anslutningen till Humla
bevaras och utvecklas som ett gronomrade med skogskaraktar. Till félid av invanarnas
asikter placerades kvarteren med egnahemshus intill grénomradet och hoghusen flyttades
langre bort fran den befintliga bebyggelsen till kanten av dalen.

Utifran den kommunaltekniska utredningen placerades Ostanvagens nya gatuanslutning
ca 100 meter norrut till en plats dar terrdngen ar mindre brant och staden ager marken. Pa
den nya platsen kan man bygga en anslutning som lampar sig for bussar. Dimensioner-
ingen av gatuomradena kontrollerades i samarbete med kommunaltekniken.

Raddningsvasendets utlatande om byggnadsytor och avstand har beaktats. Eftersom det
handlar om ett relativt tatt bostadsomrade har omradet oundvikligen platser dar man
maste bygga brandvaggar. Man har beaktat de behov av férbindelser till Humla friluftsled
som idrottstjansterna lyfte fram. | planen 482 tar man stallning till Museiverkets och Borga
museums utlatande om skyddet av muren i Skaftkarr. | samband med planarbetet har
man utarbetat de bakgrundsutredningar om det befintliga byggnadsbestandet och om
landskapet som Borga museum lyfte fram. Pa basis av lokalitetsledningens utlatande pla-
cerades daghemmet i planomradet 480. Utlatandet av narings-, trafik- och miljécentralen
har beaktats i dagvattenutredningen (Utredning 5).

Foére det var offentligt framlagt diskuterade man med markagarna om planférslaget och
presenterade berakningar om alternativens ekonomiska konsekvenser.

Myndighetssamarbete
Det ar inte fraga om en sadan plan som avses i 66 § 2 mom. MBL som forutsatter myndig-

hetssamrad. Samarbete med NTM-centralen gjordes i dispositionsplans- och planutkast-
skedena.
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4.4 Mal for detaljplanen

Kommunens malsattningar

Malet ar att bilda en del av den energieffektiva stadsdelen Vardalen i planomradet. Malet
ar att Vardalen blir ett energi- och ekoeffektivt framtidens bostadsomrade med laga ut-
slapp. | detaljplanen framjas trabyggande med tanke pa energieffektiviteten.

Programmet fér boende har som mal att omradet ska ha tomter av olika storlek, olika
stora byggnader och méjligheter till olika boende- och genomférandeformer. Det har
ocksa funnits efterfragan pa mycket sma tomter dar man kan bygga ett minihus. Minihu-
sen omfattar endast 30—-50 m?-vy.

Miljomalet for det framtida byggandet i Vardalen ar ett omrade som ar anpassat till Borgas
dimensioner och respekterar den historiska urbana traditionen. Malet for stadsbilden i Var-
dalen ar att genom skala, kvarterstyper, dimensionering och hantering av gatuomradena
samt planering av gronomradena skapa en ny, modern spegling av de traditionella sma-
skaliga trahusomradena i Borga.

| dispositionsplanen stallde man upp som mal att en vagkorridor for gang- och cykeltrafi-
ken byggs i anknytning till kollektivtrafikgatan och att det finns goda tvargaende gangfor-
bindelser till gronomradet. | dispositionsplanen fér planomrade 479 fanns det byggande i
bolagsform i tre kvarter och 28 tomter fér egnahemshus.

Enligt markanvandnings- och bygglagen ar de markagare som har avsevard nytta av de-
taljplanen skyldiga att delta i kommunens kostnader fér samhallsbyggande. Malet ar att inga
markanvandningsavtal med dessa markagare. Malet ar ocksa att markanvandarna ges stort
inflytande i utvecklingen av det egna gardsomradet och att markanvandarna behandlas
jamlikt i fraga om byggnadsratten.

Malsattningar som harror fran planeringslaget
Enligt generalplanen ar malet att planlagga ett bostadsomrade med smahus pa omradet.
Malsattningar som harror fran omradets forhallanden och egenskaper

Stamdiket i dalen I6per genom erosionskanslig terrang, drabbas latt av dagvattendver-
svamningar i sddra delen av Vardalen och mynnar ut i Ruskis naturskyddsomrade via en
lund med betydande naturvarde. Planen har som mal att férhindra en betydande 6kning
av dagvattnet och férsamring av dagvattnets kvalitet till f6ljd av byggandet. Det landskaps-
massiga malet ar att framhava dalens landskapsrum och att géra det mojligt att utveckla
stamdiket till en stadsback med en viktig roll i landskapsrummet.

Intressenternas mal

| inledningsskedet 6nskade de privata markagarna att de skulle kunna bygga nagra egna-
hemshus pa sina marker och en mdjlighet att utnyttja de framtida byggnadsplatserna pa
sina fastigheter i egen takt. De dnskade en magjlighet att &ven framdver paverka laget och
storleken samt avgransandet av dganderéatten i fraiga om byggnader som uppfors pa det
egna gardsomradet. Den andra agaren dnskade att det egna omradet skulle delas in i
tomter redan i planskedet. | inledningsskedet uppskattades att byggratten pa bada marka-
garnas fastigheter blir mer an 500 m?-vy.

Som jamlik behandling av markagarna ansags att den kalkylmassiga utgangspunkten for
byggnadsratten ar ytan pa det byggbara omradet och den kalkylmassiga
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exploateringsgraden e = 0,25-0,3. Fér smahusomraden i Borga ar det en typisk exploate-
ringsgrad sa har nara centrum. | detta omrade efterstréavas exploateringsgraden e = 0,3.

| utkastskedet var markagarna huvudsakligen néjda med sina egna byggnadsplatser och
gatunatet, men vaningshusen som placerats intill dem gillade de inte.

Detaljplanelosningens alternativ och konsekvenserna av
dem

For utkastskedet utarbetades tva alternativa detaljplaner. De avvek fran varandra i fraga
om trafiklésningarna och i fraga om antalet hoghus och egnahemstomter. | alternativ A
hade man i planomrade 479 fortsatt Varbergas bostadsgator och placerat egnahemstom-
ter vid Varbergas grans. | alternativ B hade man i enlighet med dispositionsplanen place-
rat en korridor for gang- och cykeltrafik och kollektivtrafik intill Varberga och anvisat for-
donstrafiken till Skaftkarrsvagen. Anslutningen till den var placerad i korsningen mellan
Ostanvagen och Sampovagen. Intill Varberga hade man i sédra delen placerat tomter for
egnahemshus och i norra delen vaningshus.

Trafikldsningen maste andras ratt mycket pa grund av bade invanarresponsen och nog-
grannare uppgifter om terrangens lutning. | korsningen av Ostanvagen och Sampovagen
slopades den nya vaganslutningen och kvartersomradet, eftersom den svara terrangen
kraver sarskild noggrannhet i planeringen och byggandet. Den befintliga friluftsleden intill
Varberga bevarades och likasa parkférbindelsen som ett smalt gronomrade. Den nya
korsningen med Ostanvégen placerades ca 100 meter norrut dar terréngen ar jamnare.
Biltrafiken i planomrade 479 matas till Skaftkarrsvagen och styrs till Ostanvagen genom
den nya korsningen.

Illlustrationer av utkastskedets alternativ A och B.
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5 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

5.1 Planens struktur

Trafiken i Vardalsangen leds fran den nya matargatan via Ostanvagen till stadens dvriga
trafiknat. Gang- och cykeltrafikens forbindelse till tjansterna i Varberga och centrum sker
via gronomradena i Varberga och langs med huvudgatornas cykelleder.

De byggda omradena i Vardalséangen placeras huvudsakligen pa kanten av moranomra-
det i den svaga sluttningen. Bredvid de befintliga egnahemshusen har man anvisat sma-
husbyggande i samma skala som de gamla byggnaderna. | sddra delen av omradet har
man reserverat minihuskvarter for mycket sma egnahemsbyggnader. | kanten av dalen
har man anvisat plats for byggande av radhus med tva vaningar i bolagsform och tva hog-
hustomter.

Pa Vardalens vastra och 6stra kanter har man reserverat gronomraden. Det tvargaende
gronomradet som forenar parkzonen i dalen och gronomradet vid kanten av Varberga lig-
ger intill korsningen mellan Ostanvagen och Sampovagen samt i den sddra delen av plan-
omradet.

lllustration.

Dimensionering
Kvartersomraden

Omradets yta ar ca 7,7 ha. For bostadsbyggande har man anvisat ca 40 700 m2. Bygg-
nadsratten for bostadsbyggande pa omradet ar AO 5860 m2-vy, AR 2800 m2-vy och AK
6740 m?-vy, dvs. totalt 15 400 m2-vy. Omradets exploateringsgrad ar e = 0,2. Kvartersom-
radenas genomsnittliga exploateringstal ar e=0,38.

Rekreationsomraden

| omradet har VL ca 20 000 m? reserverats for rekreationsomraden. En stadsstrukturellt
och socialt viktig grénzon har reserverats mellan Varberga och Vardalsangen. Dar finns
en etablerad friluftsled som leder till Humla friluftsled.
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En mer omfattande parkzon finns i dalen. Den har en oavbruten férbindelse till grénomra-
dena i de omraden i Vardalen som redan ar byggda. Dalens centrala stamdike ar en over-
svamningsvag for dagvatten. Parkremsan vid kanten av diket ar ca 30—70 meter bred sa
att stamdiket kan utvecklas till en stadsback och aktivitetsplatser kan byggas langs med
den. Det finns en riktgivande anteckning om tradgardslotter i dalen. | detaljplanen ar den
riktgivande placeringen av parkgangen nara tomterna, sa att stigen kan anlaggas pa sa
barande mark som mdjligt. | séder ansluter parkgangen till Humla friluftsled.

Det tvargaende gronomradet som férenar gronomra-
det vid kanten av Varberga och parkzonen i dalen lig-
ger vid en plats dar det finns en gammal dgovag som
etablerats for friluftsbruk och ett viktigt sidodike. | dal-
sankan finns tradgardsvaxtlighet och ett ungt tradbe-
stand som vuxit fram naturligt.

Bild: Fran dnden av Sampovégen bérjar en gammal
dgovég och en sénka dér det anvisats ett grbnom-

réde i planen. Agovégen leder fran Skaftkérrsvégen
till dalen, odlingslotterna och Gamla Veckjérvivagen.

Gatuomraden

Trafiken i Vardalsangen ansluter till Ostanvéagen via den nya matargatan, Varangsgatan.
Ostanvégens uppskattade trafikméngd &ar 2 000—2 300 bilar per dygn nér hela Vardalsom-
radet ar byggt. Langs med vagen finns redan en cykelled som ar en del av vagkorridoren
for gang- och cykeltrafik som leder till centrum. Gang- och cykeltrafiken kan tryggt korsa
Ostanvagen i anden av Sampovagen och vid anslutningen till nya Varangsgatan. | nar-
heten av dessa stéllen finns det busshallplatser.

Planomradet innefattar ca 16 000 m? gatuomraden. Ca 120 meter av Ostanvégen, ca 100
meter av nya Varangsgatan och ca 400 meter av Skaftkarrsvagen som ska utvecklas till
matargata. Matargatornas gatuomraden ar 15 meter breda for att man vid behov ska
kunna styra kollektivtrafiken dit och gaturummet har plats férutom for en kérbana aven for
ett 6ppet dike, en cykelled och planteringar. Gatuomradena vid de tre korta bostadsga-
torna ar ca 10 meter breda och deras langd ar totalt ca 150 meter.

Tjanster

Omradet stoder sig pa nartjansterna i Varberga som ligger pa ca 1-2 kilometers avstand.
Avstandet till tjansterna i Borga centrum och Ostermalm ar ca 3,5 km.
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Verkstillande av mal som galler miljons kvalitet

Programmet fér boende har som mal att omradet ska ha tomter av olika storlek, olika
stora byggnader och mgjligheter till olika boende- och genomforandeformer. Planen ge-
nomfoér malen om att mojliggora olika slag av byggande och svarar pa efterfragan pa sma
byggnadsplatser. Aven malen fér byggande i bolagsform uppnés, eftersom det reserve-
rats fyra byggnadsplatser for héghus och en stor tomt for radhus, totalt 9 200 m?-vy. Ma-
len fér smahusbyggande 6verskrids eftersom det finns 40 smahustomter. Av dem ar tva
befintliga bebodda gardsomraden och 15 ar minihustomter.

Miljomalet ar ett omrade som ar anpassat till Borgas dimensioner och respekterar den hi-
storiska urbana traditionen. Genom dimensioneringen av gatuomradena har man fram-
havt huvudgatan och reserverat plats for plantering av trad. De korta bostadsgatorna ar
daremot smala och grandliknande. Kvartersstrukturen i detaljplanen har varierande tathet
och variation. | bygganvisningarna framjas trabyggande, solexponering fér byggnader och
gardar samt smaskaligt odlande pa och dekorering av gardarna. Anvisningarna genomfér
ocksa malet som galler energieffektivitet.

| dispositionsplanen stéllde man upp som mal att en vagkorridor fér gang- och cykeltrafi-
ken byggs i anknytning till kollektivtrafikgatan och att det finns goda tvargaende gangfor-
bindelser till gronomradet. Planlésningen motsvarar dispositionsplanens mal om goda for-
bindelser via gronomradena. Daremot slopades den sammanslagna kollektivtrafikgatan
och vagkorridoren fér gang- och cykeltrafik pa grund av motstandet bland invanarna i om-
radet. Den gamla friluftsleden och parkremsan vid kanten av Varberga bevarades enligt
invanarnas 6nskemal. Kollektivtrafiken hanvisades till gatuomradena.

Markagarna gavs majlighet att paverka utvecklingen av det egna gardsomradet och de be-
handlades jamlikt i fraga om byggnadsratten. Byggnadsytorna som reserverats for komplet-
terande byggande pa de privata gardsomradena har avgransats som stora rutor, sa att
gardsomradena framoéver kan utvecklas, byggas och delas flexibelt.

Det landskapsmassiga malet var att framhava dalens landskapsrum och att géra det magj-
ligt att utveckla stamdiket till en stadsback med en viktig roll i landskapsrummet. Malet var
ocksa att foérhindra en betydande 6kning av dagvattnet som en foljd av byggandet. Uppna-
endet av det landskapsmassiga malet stdds av placeringen av odlingslotter i dalen och av
bygganvisningen om att utveckla stamdikena till naturenliga stadsbackar. | planen har
man antecknat som servitut de gamla gransdikena som grundar sig pa ytvattnets naturliga
fléde samt angivit bestdammelser om infiltrering och férdrojning av dagvatten. Infiltrering av
vattnet pa tomterna och bevarandet av de befintliga dikena stdéder malet om att jamna ut
dagvattnet och forbattra dess kvalitet.

Omradesreserveringar

Kvartersomraden

Bostadsbyggande har placerats i sex kvarter. Bredvid de befintliga egnahemshusen har
man placerat kvartersomraden for egnahemshus med beteckningen AO. Vid kanten av da-
len har anvisats en radhustomt med AR-beteckning samt tva hoghustomter med A-be-
teckning. Dessa fyra tomter av olika storlek lampar sig for byggande i bolagsform. Beteck-
ningarna mojliggér byggande av olika stora parhus, vaningshus och sammankopplade
byggnader i omradet. Antalet bostader har inte begransats. Kalkylmassigt kan omradet fa
ca 180-250 bostader.
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Tomterna for fristdende smahus

Det finns 40 tomter fér egnahemshus i omradet. Av dem ar fyra till ytan 1000-1200 m?, en
ca 3500 m?, 19 omfattar 400—700 m? och 17 omfattar ca 250-400 m2. Av egnahemstom-
terna ar 10 delvis eller helt pa privat mark nar planen utarbetas. De tva stérsta egnahems-
tomterna finns vid Skaftkarrsvagen. De ar privata gardsomraden som redan ar bebodda.
Deras exploateringsgrad ar ca e = 0,2 - 0,3. Pa de privata gardsomradena har byggnadsy-
tan avgransats som stora rutor.

Vaster om Skaftkarrsvagen gransar tomterna
till grénomradet och bostadsbyggnaderna ska
byggas i tva vaningar, gardarna ska avgran-
) sas med hack och planteringar. Langs med

- Ostanvagen finns tre AO-tomter med en yta

y pa ca 600-900 m? och byggnadsratten ar ca e

= 0,3. Dessa tomter ska byggas i tva vaningar
och avgransas med en konstruktion som skyd-
dar mot buller, en ekonomibyggnad samt plan-
teringar.

lllustration.

Tomterna for minihus

| sbédra delen av omradet vid tva korta grander finns totalt 15 mycket sma tomter for mini-
hus. De har en byggnadsratt pa 50-90 m2-vy och tomtens yta ar ca 250-370 m2.

Tomten for radhus

Vid kanten av dalen i mitten av omradet har man placerat en radhustomt. Dess yta ar ca
6250 m? och byggratten ar 2 800 m2-vy. Parkeringsomradet finns pa tomtens 6stra kant
och har plats for 60 bilplatser. Pa tomten kan man bygga ca 35-50 radhusbostader. Tom-
ten kan latt delas i tva delar, varvid man kan kora till den andra tomten via den forsta tom-
tens parkeringsplats.

Hoéghustomterna

Vid kanten av dalen i sédra delen av plan-
omradet har man placerat tva héghustomter.
Vardera har en yta pa ca 6300 m? och en
byggratt pa 3 200 m?-vy + t 130 m?-vy. Par-
keringsomradena ar placerade pa tomternas
norra kant och beraknas ha plats for 60 bil-
platser. P4 tomterna kan man bygga ca 45—
70 bostader. Tomterna kan latt delas i tva
delar, varvid man kan kora till den andra
tomten via den foérsta tomtens parkerings-
plats.

' lllustration. De nya héghusen syns som
morkgraa kuber.
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Gatuomraden

| omradet har man anvisat gatuomraden pa ca 15 000 m2. Vid Skaftkarrsvagen anlaggs
en matargata, som leder fordonstrafiken fran tomterna via Varangsgatan till Ostanvéagen.
Vid de korta bostadsgatorna Sakkijarvigranden, Heindnengranden och Bjorkdégranden
finns en vandplats och gangforbindelse till parkerna. Vid dagvattenéversvamning leds
vattnet fran gatuomradena over vandplatserna till dalens centrala dike.

Rekreationsomraden och friluftsleder

Vid kanten av Varberga och i dalen har man planerat narrekreationsomraden. Grénomra-
det i dalen kan utvecklas till en del av en langre ekologisk korridor och en grénférbindelse
med mangsidiga funktioner. Det centrala diket i dalen kan utvecklas till en stadsback.
Langs med diket har man anvisat en riktgivande parkgang som fortsatter sdderut till
Humla friluftsled. Leden ansluter till parkkorridorerna i Varberga vid Sampovagen och i
stdra delen av planomradet.

- -1_ N ¢

5.4 Konsekvenser av planen

De centrala konsekvenserna bedéms i forhallande till nulaget. Separata konsekvensutred-
ningar gors inte, utan konsekvenserna bedéms som ett led i planlaggningsprocessen.

Konsekvenser for samhallsstrukturen

Planen gor samhallsstrukturen tatare, eftersom den placeras som en fortsattning pa be-
byggda omraden och stdder sig pa befintliga tjanster. Pa tomterna i bolagsform i Vardal-
sangen kan man bygga ca 140-120 bostader och pa tomterna fér egnahemshus ca 39—
50 bostader samt pa de privata gardsomradena tva nya bostader. Saledes kan omradet
bli ett bostadsomrade med ca 300—450 invanare.

Konsekvenser for den byggda miljon och landskapet

Ostanvagen far ett urbant utseende nar det nya omradet byggs upp langs med vagen.
Staket och egnahemshus i tva vaningar minskar trafikbullret i dalen. Skogskaraktaren vid
Skaftkarrsvagen forandras totalt nar grandungarna avlagsnas. Framdver far gatan en ny
karaktar av egnahemshusen i tva vaningar och tradgardarna.

Pa dalens forna och delvis beskogade akrar byggs radhus och fyra héghus. De hogre
byggnadsmassornas syfte ar att betona terrangens form och dalens vandpunkt. Vid kvar-
terens kanter ska det planteras en hack som avgransar det 6ppna landskapet och ramar
in bosattningen. Omradet med odlingslotter flyttas till andra sidan diket och landskapsrum-
met dppnas upp vid det.
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Konsekvenser for den naturliga miljon

| omradet finns inga betydande naturvarden. Skogsremsan intill Varberga ar férknippad
med upplevda naturvarden. De gar forlorade nar grandungen avlagsnas och omradet
byggs upp. Den etablerade parkkorridoren bevaras dock, liksom det friska unga tradbe-
standet intill det och de gamla tallarna. Kompletterande plantering for att skapa en bland-
skog maste goras sa att gronomradet far en langvarig skog med manga arter.

Byggandet har endast sma konsekvenser for naturmiljon eftersom marken som anvisats
for byggande huvudsakligen ar fore detta akermark som formats av manniskor eller eko-
nomiskog. Det 6kande invanarantalet kommer dock att 6ka slitaget i narskogarna. Trycket
pa rekreationsanvandningen av naturskyddsomradena i Stensbole dkar inte, eftersom av-
standet dit ar 6ver 3 km och anvandarna styrs effektivt till stigar och spar.

Dagvattenmangderna fran kvartersomradena begransas med planbestdmmelser som for-
utsatter att dagvattnet fordrdjs och vattnet infiltreras pa gardarna. Vid de gamla dikena har
det antecknats dikesservitut pa tomtgranserna sa att det naturliga vattenflédet inte andras.
Dikena fylls med vaxtlighet och infiltrerar och rengér dagvattnet som darigenom orsakar
sa lite problem som mgjligt for granntomterna som byggs.

Langs med stamdiket har man anvisat ett narrekreationsomrade. Detta gor det majligt att
utveckla diket till en stadsback och att Iangs med den plantera olika lundar, skogsdungar
som tal periodisk regnvattenéversvamning, tradgrupper och buskage samt angar. En mo-
saikartad vaxtlighet stdder ocksa biodiversiteten i omradet och ar gynnsam fér manga in-
sekt- och fagelarter. Aven tradgardszonen som anvisats vid kanten av tomterna som
byggs langs med diket stoder biodiversiteten och ger omradet en tradgardskaraktar.

Konsekvenser for trafikforhallandena i omradet

Véarangsgatan okar trafiken pa Ostanvagen och Sampovagen med ca 15 procent jamfort
med den nuvarande trafikmangden 2 000 fordon/dygn. Den nya gatans anslutningsar-
rangemang och begransningen av kdrhastigheten goér det tryggare att ansluta till och
korsa Ostanvagen. Vardalséangens planomrade 479 orsakar en 6kning av trafiken med ca
300 fordon/dygn, varav storsta delen riktar sig mot Borga centrum.

En fungerande vagkorridor fér gang- och cykeltrafik I6per langs med Ostanvégen och le-
der mot centrum. Vid kanten av Varberga bevaras den etablerade, langa raka friluftsleden
soderut till Humla. Parkgangen som anvisats i dalen erbjuder en alternativ rutt till Humla
och en mgjlighet till en ny promenadrunda i gronomradena i Varberga och Vardalen.

Planens energieffektivitet

Malet med detaljplanen ar att utslappen ska vara sma och utsléappen av vaxthusgaser ska
minska. Utslapp av vaxthusgaser kan tolkas som sadana betydande skadliga miljokonse-
kvenser enligt 57 § i markanvandnings- och bygglagen, om vilka man behdver ge detalje-
rade planbestammelser for att minska dem. | planbestammelserna kravs att man med
tanke pa byggnadernas hela livscykel valjer byggmaterial och en uppvarmningsform som
orsakar laga utslapp eller att man begransar byggnadens specifika energianvandning.

Fjarrvarme som produceras med biobranslen som samproduktion i Borga ar for tillfallet
den férdelaktigaste 16sningen i Vardalen med tanke pa koldioxidutslapp. Darfoér sporrar
detaljplanen till anslutning till fiarrvarmenatet. Dartill kan man bygga solfangare.

| detaljplanen tillampas metoder for att 6ka den byggda miljéns energieffektivitet och
minska utslappen som presenterats redan tidigare i arbetet med dispositionsplanen for
Skaftkarr. Smahusbyggandet i omradet ar tatt och byggnaderna har riktats med tanke pa
skapandet av ett gynnsamt mikroklimat och mdjligheten att utnyttja solenergi. Kvarters-
strukturen i Vardalsangen ar planerad sa att bostadskvarteren ligger pa ett tillrackligt kort
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avstand fran en eventuell kollektivtrafikgata och fran smidiga natverk fér gang- och cykel-
trafik. Den enhetliga och smidiga vagkorridoren for gang- och cykeltrafik mellan Varberga
och Vardalen betjanar bada bostadsomradena. Planens trafiklosning och den funge-
rande vagkorridoren for gang- och cykeltrafik samt natverket av parkgangar minskar an-
vandningen av personbilar i det framtida omradet.

Sociala konsekvenser

Planen gor det majligt att bygga egnahemshus och smahus i olika storlekar samt att bilda
en boendegemenskap i byggskedet. Byggandet i bolagsform kan medféra ett nytt slag av
gemenskap och diversitet i den urbana kulturen.

| grénomradet i Vardalsangen har man anvisat ett riktgivande omrade med odlingslotter.
Stadsodling har konstaterats ha positiva halsoeffekter och kan bli en social aktivitets- och
traffounkt for de aktiva. | Vardalen och Varberga finns lekparker, en skola och ett daghem
med gardar samt en idrottsplan pa under en kilometers avstand. De fungerar som platser
for méten och gemensamma aktiviteter som hjalper de nya invanarna att férankra sig i
den lokala gemenskapen.

Ekonomiska konsekvenser

5.5

5.6

5.7

Detaljplanen medfor ett vasentligt mervarde for de privata fastigheterna. Nar planen god-
kanns far fastigheterna betydligt mer byggnadsratt och byggnadsférbudet upphér. Kom-
munen bygger kommunalteknik intill tomten pa planomradet. Byggandet pa fastigheterna
kan inledas nar kommunaltekniken fardigstalls.

Detaljplanen har relativt sma konsekvenser for kommunekonomin. Planen medfér tatt och
kompletterande byggande som stdder sig pa befintliga tjanster. Intakterna for tomtforsalj-
ningen och ersattningarna fér markanvandningen tacker stoérsta delen av kostnaderna for
byggande av kommunaltekniken. Pa lang sikt kan det beraknas att de nya invanarna i det
nya bostadsomradet medfor skatteintakter till staden.

Storningsmoment i miljon

Det finns inte stdrningsmoment i omradet. Trafikmangden pa Ostanvéagen 6kar mycket li-
tet till foljd av verkstallandet av planen, men 6kar inte bullernivan namnvart. For att skydda
mot bullret kan det anses tillrackligt med ett minst 20 meters avstand fran gatans mittlinje.
Staketen som anvisats i planen och byggandet av hus med tva vaningar pa tomterna
langs med vagen skyddar dalen fran trafikbullret.

Planbeteckningar och -bestammelser
Beteckningarna och bestdammelserna visas pa plankartan.
Namn

Omradets namn ar Vardalsangen. Namnet grundar sig pa landskapets form och namnet
pa bostadsomradet Vardalen. De korta bostadsgatornas namn har harletts ur den ka-
relska bakgrunden och slaktnamn hos den forflyttade befolkningen som tidigare fanns i
omradet.
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6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Planer som styr och askadliggor genomférandet

Byggnadssattet styrs med bygganvisningar, som godkanns tillsammans med detaljplanen.
En separat anvisning fran staden anvands for infiltrering och férdrojning av dagvatten.

Genomforande och tidsplanering

Genomférandet av detaljplanen forutsatter att man bygger ett gatunat samt ett vatten- och
avloppsnat i omradet. Forsaljningen av tomter till byggare inleds kanske 2024. Borga
Energi forhandlar med tomtagarna om byggande av fjarrvarme genast efter tomtdel-
ningen. Byggandet av fjarrvarmenatet sker antagligen samtidigt som kommunaltekniken
byggs. Byggandet av kommunalteknik tar ett par ar.

Byggandet av egnahemshus kan bdrja under 2024—-25 beroende pa nar kommunaltekni-
ken fardigstalls. P4 omradena som ags av staden inleds byggandet av egnahemshus an-
tagligen inom nagra ar och pa privata marker sad smaningom. Pa planomradet géaller ett
byggnadsférbud enligt 58 § 5 mom. i markanvandnings- och bygglagen fram till det att
den kommunalteknik som behdévs for byggandet ar fardig. Férbudet galler dock i hégst tre
ar efter att planen har tratt i kraft.

Uppfdljning av genomférandet

Byggnadstillsynen évervakar genomférandet av byggandet. For byggandet samlas det in
uppgifter i registret.
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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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BILD: Utdrag :l:J‘r délg';.énérélplénén Plér{omrédet har gréns_a‘ts: med rott.
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.

¥

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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SAMMANDRAG OVER HORANDE BILAGA 5

479 VARDALSANGEN

BORGA

STADSDEL 10

kvarter 5731-5735 samt gatu- och rekreationsomraden

DETALJPLAN
Kvartersomraden for fristdende smahus, kvartersomrade for radhus och andra sam-
manhangande byggnader samt gatu- och rekreationsomraden

1. Horande i beredningsskedet (MBF 30 §)

Planen for deltagande och bedémning samt planutkastet har funnits till paseende enligt MBF
30 § pa stadens servicepunkt KOMPASSEN under tiden 22.5-20.6.2013 samt pa stadens
internettjanst www.porvoo.fi > hallinto > kuulutukset > kaavat ja rakennuskiellot. Kungorel-
serna fanns pa stadens officiella anslagstavla samt pa webbtjansten och i tidningarna Uusi-
maa och Borgabladet.

Om Vardalens planutkast inkom 8 utlatanden och 14 asikter, varav fyra hade flera underskrif-
ter (73, 35, 7 och 40), totalt 155 underskrifter. Detta sammandrag sammanfattar asikterna
och utlatandena om planomradet 479.

Preliminara utlatanden har genom en s.k. ambetsverksrunda begarts och inkommit fran fol-
jande instanser:

Utlatandet givet av Forkortning av utlatandet//stadsplaneringsavdelningens genmale
Museiverket/Teija Tii-  |[En arkeologisk inventering utférdes i Varbergaomradet, dar sex tidigare
tinen okanda fornlamningar hittades och sex platser som tidigare blivit kdnda av

Museiverket inspekterades. Skaftkarrs stengardsgard ar en fast fornlamning
som ar fredad med lagen om fornminnen. Stengardsgarden ar maojligen fran
1600-talet, da den markerades pa kartan pa gransen mellan Borga stad och
byarna Tarkis och Veckjarvi. Stengardsgarden ska i detaljplanen markas
med SM-beteckningen fér omradets framsta anvandningsandamal, och ska
definieras som "En fast fornlamning fredad med lagen om fornminnen
(295/1963). Att grava, tacka, andra, skada och pa annat satt inkrakta pa
omradet ar forbjudet enligt lagen om fornminnen. Utldtande frdn museimyn-
digheten (Museiverket eller landskapsmuseet) ska begaras foér planer som
beroér omradet.” Soldatsangens och Bruna angens fornminnesplatser ar
boplatser fran en historisk tid. Pa planens gronomrade ska de visas med
SM-beteckningen som en del av ett omrade med ett fast fornminne fredat
med lagen om fornminnen. | planen for deltagande och bedémning ska for-
men Museiverket anvandas.

/ Planomradet 479 har en fyndplats med batyxa fran stenaldern men dar
finns ingen stengardsgard eller andra fasta fornminnen. Planen for delta-
gande och beddmning har korrigerats med formen Museiverket.
Konsekvenser for planen: -

Borgad museum/VuorinenPlanmaterialet saknar en byggnadshistorisk utredning och en landskapsut-
redning. Planen planeras inte for ett kulturhistoriskt "tomt” omrade, och ut-
redningar som gors om omradet maste vara relevanta fore planen kan tas
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vidare. For att uppna malen i planen — ett omrade i lamplig skala och som
respekterar den historiska stadstraditionen, samt anknytningen till omradet
genom att tolka Varbergas planeringsprinciper enligt dagens synsatt — ska
planens beskrivning preciseras och samtidigt forklara planeringsprinciperna
som man tanker tolka. Omradets historiska betydelse bekraftas i en arkeo-
logisk inventering, dar Skaftkarrs mest ansldende fornminne ar en
stengardsgard byggd pa gransen mellan Borga stad och byarna Tarkis och
\Veckjarvi. Ett utlatande ska begaras av Museiverket redan i utkastskedet.

/
Utredningar av landskapet och byggnadsbestandet relaterade till planarbe-
tet har utforts och finns bifogade till planmaterialet. | planens beskrivning
presenteras omradets planeringsprinciper och deras anknytning till Borgas
stadstradition. Utlatande av Museiverket har begarts och inkommit. Det
finns inga platser som omfattas av lagen om fornminnen inom omradet for
planen 479.

Konsekvenser for planen: -

Narings-, trafik- och mil-
jocentralen i Nyland/Tuo-
mas Autere

(trafikfragor/Hannu Pal-
meén)

Bestdmmelser om dagvatten ska bifogas till planen och byggandets konse-
kvenser pa ytvattnet ska ocksa beddmas i beskrivningen. Slutrapporten for
Skaftkarrs dispositionsplan (2010) innehaller goda riktlinjer for dagvatten-
hantering for fortsatt planering. | detaljplanen fér omradet Majberget i Skaft-
karr finns en dagvattenbestammelse som ar lamplig aven for detta omrade.
Planens ekonomi maste tas som huvudkriterium vid jamférelsen av alterna-
tiv. Alternativ B kan vara férmanligare att genomféra, men ocksa majlig-
heten att bygga i etapper maste undersotkas och jamforas. Genomférandet
av kollektivtrafikforbindelser ar sannolikt lattare i alternativ A. Fragan bor
undersdkas i den fortsatta planeringen av detaljplanen som en del av ett
mer omfattande regionalt linjesystem.

/
Inget av alternativen valdes som grund fér forslaget, utan en kombination
har utvecklats utgaende fran invanarnas feedback, asikter och uttalanden.
En preciserad dagvattenutredning har utarbetats for Vardalsomradet. Dag-
vattenbestdmmelserna har utarbetats sa att de ar lampliga fér smahusom-
radet utgaende fran dagvattenutredningen och genom att utnyttja bestam-
melserna for Majbergsomradet. Utredningen beddémer aven byggandets
konsekvenser pa ytvattnet.

Kollektivtrafikforbindelserna har utretts ytterligare, och i enlighet med en
stor mangd invanarfeedback planeras kollektivtrafik for matarleden Vardals-
vagen, som gar genom omradena 480 och 481 och ansluter sig till det be-
fintliga gatunatet i Varberga via Viltvagen. Gatan ar dimensionerad sa att
den passar en bussrutt.

Konsekvenser for planen: | planen 479 gar kollektivtrafikens anslutningsrutt
till omraden som i framtiden ska byggas pa andra sidan dalen framst langs
gatorna, inte i gronomradet.

Raddningsverket i Ostra
Nyland/Pia Nyman

Sarskilt besvarliga platser for byggherrarna blir klungorna pa fyra tomter dar
ekonomibyggnaderna tydligen avses placeras intill grannarnas ekonomi-
byggnader, vilket skulle innebara brandvaggar mellan byggnaderna. Dessu-
tom finns det flera platser i bada alternativen dar tva grannarnas byggnader
ar placerade péa gransen sida vid sida, vilket ocksa leder till brandvaggs-
krav. For brandbestammelserna skulle det definitivt vara det basta alternati-
vet att placera tomtens byggnadsyta minst atta meter fran grannes bygg-
nadsyta. Da kravs inte langre strukturella atgarder for att forbattra brandsa-
kerheten.

/| ett tatt smahusomrade kan planlésningar som kraver brandvaggar och

vissa strukturella atgarder vid smahusbyggande inte undvikas.
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Konsekvenser for planen: -

Borga vatten/Ann-Sofie
Bjorkhem, Risto Saari-
nen

| regel kommer aviloppen i omradet att vara sjalvfallsledningar. Vissa en-
skilda tomter kan krava en fastighetspumpstation fér anslutning till aviopps-
natet. Bygget av avloppsnatet forutsatter att tva nya pumpstationer byggs i
dalen i planomradena 480 och 481. Nar dessa tva pumpstationer tas i bruk
kan de tre befintliga pumpstationerna i Varberga tas ur bruk.

Borga vatten ansvarar inte for 6ppna diken eller regnvattenavrinning i omra-
det. Vattenverket skapar dock forutsattningar for regnvattenavrinning vid
behov genom ett regnvattenavioppsnat mot backfaran. Uppmarksamhet
maste fastas vid regnvattenavrinningen, backens funktionalitet och sno-
smaltningsvattnet vid planeringen av byggnadernas placering och hdjdni-
vaer. Pa tomterna ska en yta pa 5 x 5 meter langs gatan reserveras i tom-
tens lagsta horn, for fastighetens vatten- och avloppsanlaggning.

/
For nya pumpstationer finns det pa planerna 480 och 481n utmarkta omra-
den for teknisk forsorjning (ET) i enlighet med vattenverkets 6nskemal.
Regnvatten- och dversvamningsrutten har beaktats vid placeringen av
byggnadsplatserna. Ladngs med gatorna ar rutorna fér byggnadsytan place-
rade sa att det finns minst 4 x 4 meter utrymme for vatten- och avloppsan-
slutningar. Anslutningspunkten ar dock inte alltid belagen pa tomtens lagsta
punkt, eftersom tomterna ligger pa bada sidor om gatan och pa grund av
terrangens lutning ligger nagra av tomterna lagre an gatan.

Konsekvenser for planen: Parkomraden har anvisats for vattenledningar
och diken samt servitut pa nagra tomter.

Fastighets- och mat-
ningsavdelningen, Tek-
nik- och miljosek-
torn/Stahlberg, Pollanen

Halsoskyddet/Maren
Lonnroth

Inget att anmarka.

Miljdskyddet

Gatu- och trafikavdel-

ningen
Idrottstjansterna/Per Idrottstjansterna foreslar féljande kompletteringar till detaljplaneutkastet:
Hogstrom Forbindelsevagen till friluftsleden i Humla ska férlangas till Laxvagens id-

rottspark och aven till Kevatkummun koulu. Det korta forbindelsesparet som
ar utmarkt fran Ostanvagen ar troligen felaktigt markerat, eller sa saknas
forlangningen av forbindelsevagen till leden i Humla helt och hallet.

En 6verfart 6ver dagvattenomradet/backen ska féreslas bredvid daghem-
met, vilket gor det lattare att ta sig till multifunktionsplanen, eller sa ska pla-
nen flyttas intill daghemmet. Det &r mycket viktigt att ha Humlaleden som en
friluftsled och ett skidspar fér hela staden och vid varje stalle med korsande
trafikforbindelse ska en under- eller dverfart markas ut pa planen och ord-
nas. //

Det finns en kontinuerlig parkférbindelse till Laxvagens idrottspark pa plan-
omrade 479 via Metsolaparken. Kevatkummon koulu har den mest direkta
forbindelsen langs Sampovagens cykelvag. Bevarandet av gronomradet
och ruttférbindelsen fran Ostanvagen ar tryggad i planen. Det finns ingen
korsande trafikforbindelse i planomradet mellan Varberga och Majbergen

som leder till Humlaleden.
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Konsekvenser for planen: | utkanten av Varberga ar forlangningen av park-

forbindelsen som ar reserverad till Humla minst 15 meter bred pd planomra-
det, sa den skulle rymma en plogad gang/cykelrutt samt en korridor till spa-

ret.

Lokalitetsledningen/Bo-
strom Borje, Riitta Spare

| bada alternativen ar lagena for daghemmens tomter bra vad galler trafik
och stadsstruktur. Sjalva tomterna ar dock mycket branta. Att placera ett
daghem med sex grupper pa ett plan ar svart i bada alternativen. Endast
daghem i tva vaningar ar mojliga pa dessa sluttningstomter.

/ Utifran uttalandet och diskussionerna fattades beslutet att placera dag-
hemmet pa planomrade 480 norr om férlangningen av Viltvagen, dar tomten
ar jamnare, tillrackligt bred och garden gransar till parkomradet.
Konsekvenser for planen: -

Gatuavd. gronomraden

Byggnadstillsynen

Borgas Elnat

Borga Energi Ab

Borga Regionnat

Fjarrvadrmen

Elisa Abp

Sonera

Grannars asikter om planomradena 480 och 481

Markagare/invanare Referat av asikten//Stadsplaneringsavdelningens genmale
(adress)
Markagare Att flytta Skaftkarrsvagen sa att den gar genom var fastighet tar upp en be-

tydande del av var tomt for gatan och radhustomten. Vi anser att den nya
gatan i riktningen 6st—vast ar onodig och att markanvandningen ar ineffek-
tiv. Smahustomterna som planeras pa norra sidan av var fastighet ar ok,
men vem vill bygga helt invid vaggen till den fore detta ladugarden. Rem-
san mellan Ostanvagen och Skaftkarrsvagen ar ganska brant vid var fas-
tighet, s& det ar svart att placera de planerade byggnaderna dar. Vi fore-
slar att Skaftkarrsvagen bryts vid var fastighet och att var tomt delas i tva
egnahemstomter. Egnahemshus skulle &ven passa pa sddra sidan av var
fastighet. Det skulle vara bra att Iamna ett smalt grénfalt 1angs Ostanvagen
for omradets trivsel. Man kan gora en stig fran Ostanvagen fér motionérer.

Markagare 6-64

Vi vill férhandla om andringarna som berér var fastighet. Gatan som ar pla-
nerad pa var fastighet delar tomten i tva delar. Vi ber att gatan som plane-
ras pa Ostra sidan av vart hus flyttas lite langre 6sterut, sa att kokstradgar-
den kan bevaras.//

Fastigheten ingér inte i plan 479, men gransar till den. Vid utvecklingen av
planlésningen férhandlar man med markagaren. Gatans lage och bevaran-
det av kokstradgarden understks narmare nar omradet for fastigheten
planlaggs.

Konsekvenser for planen: -

Underskrivet av 73 in-
vanare

20 langs Karvvagen
10 langs Hjortvagen
27 i fastighetsbolaget
ldngs Rovstigen

En del av invanarna pa Troskvagen, Rovstigen, Karvvagen och Hjortvagen
har samlats tva ganger for att utvardera planalternativen efter informat-
ionstraffen den 27 maj. Alternativ A har fatt tydligt stdd och vi framfor fol-
jande kommentarer utifran det. Vi har tyckt att det ar positivt att fa delta i
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3 langs Svedvagen
13 langs Troskvagen

sjalva planeringsprocessen. Vi tackar for att gatan med kollektivtrafik lam-
nats bort. Férlangningen av skogsbestandet i 6st—vastlig riktning till Varda-
len med leder for latt trafik ar bra.

| planen som grundar sig pa Varbergas gronbalten finns plats for vanings-
hustomter och skyddade tomter fér egnahems- och radhus. Samma prin-
cip bor féljas vid anslutning av Vardalen till nuvarande bebyggelse, det vill
saga tillrackligt med gronfalt ska lamnas kvar och den gamla férbindelsen
till Humla ska bevaras och utvecklas som en led for |att trafik. For delomra-
dena 479 och 480 hoppas man pa att bevara gronomradet andra fram till
Sampovagen. P4 omrade 479 bor den vastligaste tomtraden lamnas obe-
byggd. Nar det galler omrade 480 hoppas man att leden for latt trafik forts-
atter direkt ocksa eftersom underhallet av de tva husen, som byggdes pa
gransen i enlighet med bestammelserna 1979, underlattas.

Rad- och vaningshusen i delomrade 480 ska flyttas till den norra delen av
omrade 478 for att minska belastningen av Varbergas gatunat.

Nar det galler gatorna hoppas man att en gardsgata fran Viltvadgen i om-
rade 480 skulle leda till det nya omradet. De interna trafikarrangemangen i
Vardalen bér skdtas med en gata i riktning mot Skaftkarrsvagen fram till
Ostanvagen. Den har gatan ska alltsa vara tillganglig for alla och inte bara
for kollektivtrafiken. Pa sa satt kunde invanarna i det nya omradet valja sin
rutt antingen via Svedvagen, Viltvagen, Sampovagen, Havsvindsvagen el-
ler Industrivagen bade till centrum och till motorvagen. Efter att Skargards-
vagen blir klar kan Vardalens trafikarrangemang andras i enlighet med al-
ternativ A.

1

Enligt nskemalet har ett gronfalt Iamnats kvar mellan det nya och gamla
omradet. Den gamla forbindelsen till Humla har behallits rakt genom hela
omradet. | delomrade 480 har rad- och vaningshus tagits bort fran planen.
De har markerats till omrade 479, vars trafik gar norrut via Skaftkarrsvagen
eller till Ostanvagen.

Gatunatet har utvecklats i enlighet med invanarnas énskemal sa att Varda-
lens trafik gar langs en ny gata, Vardalsvagen, i riktning mot Skaftkarrsva-
gen och med en anslutning fan Viltvagen. | slutet av Svedvagen ar terrang-
ens nivaskillnad sa stor att det inte gar att bygga en gatuférbindelse till
Vardalsvagen. | planen behalls aven mdjligheten att styra fordonstrafiken
langs Vardalsvagen norrut genom att markera gatuomradet vid gamla
Skaftkarrsvagen fram till gransen fér planomrade 479 och 480, aven om
gatuomradet vid parkférbindelsen ar markerat som kollektivtrafikgata. Los-
ningen motsvarar dispositionsplanen pa sa satt att en busslinje skulle
kunna ga langs gatan. | plan 479 kommer férlangningen av gatuférbindel-
sen norrut att I16sas. Forst efter att omradet ar fardigbyggt och man beslu-
tar om fardférbindelserna pa grundval av anvandningsupplevelserna, av-
gor man om personbilstrafik tillats utdéver bussar genom det nya omradet.
Konsekvenser for planen: | utkanten av Varberga ar férlangningen av park-
forbindelsen som ar reserverad till Humla minst 15 meter bred pa planom-
radet. Darfér har kvartersomradena gjorts smalare. Planomrade 479 har
avsatts for rad- och vaningshus utéver smahus.

Underskrivet av 35 in-
vanare langs Troskva-
gen

Man borde fa Varbergas tjanster i skick fére man lockar nya invanare till
omradet. Varberga ar ett gronskande omrade omgivet av parker och som
har bra friluftsleder till centrum och narliggande omgivning. | de nya pla-
nerna undrar man bl.a. dver planlaggningen av den klippiga Rieparken och
parkomradet nara Plogvagen till egnahemshusomraden. Vi motsatter oss
planlaggningen av parker for bostadshus. Det nya bostadsomradet i Vard-
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alen bor avgransas av en parkremsa pa cirka 50 meter till nuvarande Var-
berga lll-omrade, bl.a. nar det galler Troskvagen, Rovstigen, Karvvagen,
Svedvagen, Spjutvagen etc. och den 6kande biltrafiken ska ledas langs
nya leder. //

Kompletterande byggande langs Plogvagen och Rieparken ingar inte i de-
taljplanens omrade 479. Den av invanarna dnskade parkremsan i kanten
av Varberga har bevarats i planen. Parkremsans bredd ar smalare an 6ns-
kat, stallvis endast ca 15 m. Stérningen fran de nya byggnaderna ar dock
liten, eftersom de gamla byggnaderna och deras gardar ligger pa en
mycket hogre sluttning. Den etablerade férbindelseleden for Iatt trafik till
Humla bevaras mellan det gamla och det nya omradet. Biltrafiken har en-
ligt 5nskemalet styrts langs de nya lederna, och ingen korférbindelse har
bildats mellan det nya och gamla omradet.

Konsekvenser for planen: | kanten av Varberga har en parkforbindelse till
Humla bevarats och en minst 15 meter bred remsa har reserverats for
detta andamal i planomradet.

Underskrivet av 40 in-
vanare:

13 langs Tellervova-
gen

12 langs Torsvagen,
14 langs Vellamova-
gen och 1 langs Hjort-
vagen

Vi motsatter oss att det for invanarna viktiga gronfaltet tas bort och att
busstrafik inférs i gronomradet.

I

| enlighet med invanarnas 6nskemal har ett gronomrade bevarats mellan
det nya och det gamla omradet — bussrutten har flyttats till Vardalens nya
matarled, Vardalsvagen, som gar i riktningen Skaftkarrsvagen. Till den
finns en anslutning i slutet av Viltvagen. | planen har man fér 479 behallit
mojligheten att styra busslinjen som gar langs Vardalsvagen norrut s3, att
Vardalsvagens gatuomrade betecknas som kollektivtrafikgata pa gransen
till omrade 479 och 480.

Konsekvenser for planen: | utkanten av Varberga ar férlangningen av park-
forbindelsen som ar reserverad till Humla minst 15 meter bred pa planom-
radet. En Kkollektivtrafikgata mellan Vardalsvagen och Skaftkarrsvagen ar
utmarkt vid parkremsan.

Tva invanare, Var-
berga 3

Det ar daligt att planlagga Vardalsomrade med tanke pa arbetsresorna.
Miljdutredningen som utlovades vid métet for allmanheten finns inte till-
ganglig pa stadens webbplats. Omgivande skogar som ar viktiga for Var-
bergas invanare forstors. Parkens skidspar fran Varberga till Humlasparet
har flyttats till kanten av backen, dar det kommer att vara odugligt for ski-
dakning pa grund av vata och att det ar for langt fran Varberga. Staden
skoter ocksa de befintliga parkerna i Varberga daligt och en del forstors nu
av planlaggning och cykelvagar. Trafiken bor styras fran Vardalen i riktning
mot Ostermalm, och inte till Varbergas gator som &r i daligt skick. Inneha-
varna av tomterna som gransar till parken ska kunna delta i planeringen av
cykelvagen.

/I Vardalsomradet ar ett utvidgningsomrade i staden enligt generalplanen.
Naturutredningen och den nya landskapsutredningen har pa stadens
webbplats flyttats till sidan for Vardalens planarbete, dar de lattare kan hitt-
tas. Planomradets miljokonsekvenser har bedémts i beskrivningen. En
konsekvensbeddmning av hela Skaftkarrsomradet enligt markanvand-
nings- och bygglagen finns pa sidorna 46—47 i beskrivningen av Skaftkarrs
dispositionsplan.

Vardalen planlaggs till ett skogsomrade, varav planens omraden 479, 480
och 481 till stor del ar granskog. Tyvarr har en svar forstorelse av gran-
barkborren spridit sig i dessa granskogar, och forstorelsen kan ytterligare
sprida sig till narliggande skogar och gora att fler granskogar dér. Narlig-
gande skogar som har ett friskt tradbestand med manga olika tradslag be-
varas vid parkférbindelserna. | planférslaget och i de redan genomférda
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planomradena ar gronomradet markerat rakt mellan det nya och det gamla
omradet enligt invanarnas 6nskemal, sa att skidsparet fortfarande kan dras
till samma plats som tidigare. De senaste aren har skidsparet dragits i den
omfattande parken langs backen, dar snon ligger kvar pa marken langre
pa grund av skuggan. En forbattring av cykelférbindelserna kan ses som
en forbattring av parkernas tjanster.

| planomradet 479 gar trafiken i Vardalen langs gamla Skaftkarrsvagen
och langs en ny gata med reservation fér en anslutning till Ostanvagen. |
planen behalls aven mojligheten att styra fordonstrafiken langs Vardalsva-
gen norrut genom att markera gatuomradet vid gamla Skaftkarrsvagen
fram till gransen for planomradena 479 och 480. Vid parkférbindelsen ar
gatuomradena markerade som kollektivtrafikgata. Lésningen motsvarar
dispositionsplanen pa sa séatt att en busslinje skulle kunna ga langs gatan.

Underskrivet av 7 in-
vanare langs Mariatta-
vagen

Vi motsatter oss planen som tar bort gronfaltet i slutet av Mariattavagen
och inforseln av busstrafik till gronfaltet. Bevarandet av gronomradet ar
ovillkorligen viktigt for att lugna livsmiljén fran férandringarna. //
Konsekvenser for planen: | utkanten av Varberga ar forlangningen av park-
forbindelsen som ar reserverad till Humla minst 15 meter bred pa planom-
radet. Bevarandet av gronomradet ar absolut nédvandigt for att lugna livs-
miljén fran férandringarna. //

Underskrivet av 2 in-
vanare pa Kullervova-
gen

Den hogklassiga cykelkorridoren ar planerad till smala skogiga parkkorri-
dorer vid Kullervovagen och Valhallavagen. Det ar ofornuftigt att dra en ny
cykelvag i dessa smala grénfalt, eftersom det redan finns en bra och lika
kort férbindelse for latt trafik 1angs Ostanvagen. Grénfalten ger betydande
sikt- och bullerskydd mot trafiken pa Ostanvagen. Gronfalten anvands ak-
tivt av invanarna och barngrupperna i Mantykummun paivakoti som skid-
spar, pulkbacke och for naturskadning. Vi hoppas att den hogklassiga cy-
kelkorridoren inte sondrar de smala gronfalten. Dessutom hoppas vi att
Vardalen ska byggas i takt med att tomterna kops, sa att omradena inte
star som tomma markarbetsplatser under en lang tid. /

Utformningen av cykelférbindelserna har framskridit i faser och separat
fran planlaggningen. Byggandet av Vardalen framskrider i faser i takt med
efterfragan pa tomterna.

Konsekvenser for planen: -

Fyra olika asikter, in-
vanare langs Troskva-
gen, Karvvagen och
Spjutvagen

Man bor ldmna kvar ett gronfalt mellan Varberga och den nya Vardalen. //

| planomradet har man Iamnat kvar ett gronfalt i enlighet med invanarnas
Onskemal.

Konsekvenser for planen: | utkanten av Varberga ar férlangningen av park-
forbindelsen som ar reserverad till Humla minst 15 meter bred pa planom-
radet.
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