Program for deltagande
och beddmning

lImarinens vag 8, DP 533, detaljplaneandring, utkastskedet
28.2.2023

Andringen av detaljplanen galler en del av kvarter 922 och
gatuomradet i stadsdel 12.

Programmet for deltagande och bedémning &r stadens férslag om samarbete till detaljplanens parter. | programmet be-
skrivs planlaggningens utgdngspunkter och planeringsprocessens gang, bestams parterna och ges anvisningar for delta-
gande och for att ge respons.
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1 PLANERINGSOMRADET

Andringen av detaljplanen géller byggvolymen pa flervaningshusfastigheten i det sa kallade omréa-
det Varberga Il i Varberga, det 6stra omradescentrumet i Borgd, och gatuomradet som gransar till
fastigheten.

Planeringsomradet ligger cirka 600 meter fran Varberga képcentrum. Omradet omfattar en byggd
flervaningshusfastighet och en del av gatuomradet intill fastigheten. limarinens vag ar en U-formad
matargata, typisk for strukturen i Varberga. Dess bada andar ansluter till Sampovagen som ar den
huvudsakliga matargatan for det andra omradet i Varberga.

2 BAKGRUND TILL PROJEKTET

2.1 Utgangslage

lImarinens vag 8 ar en relativt rymlig flervaningshusfastighet med tva lamellhus pa tre vaningar
utan hiss. De har byggts i Varberga p& 1970-talet och ar typiska for omradet. Fastigheten omfattas
av hyresbostadsutbudet for Porvoon A-asunnot Oy - Borga A-bostader Ab som &r ett allmannyttigt
bolag som &gs av Borga stad. Byggnaderna ar mogna for renovering och for att forbattra tillgang-
ligheten vill fastighetsdgaren undersdka mojligheten att htja husen for att byggandet av hissar ska
kunna motiveras i ekonomiskt avseende. Dessutom ar fastighetsagaren, delvis uppmuntrad av sta-
den, intresserad av att undersdka mojligheten att utvidga de nuvarande byggnaderna eller att
bygga ett nytt bostadsvaningshus pa fastigheten. Samtidigt undersoks parkeringslosningarna, di-
mensioneringen av parkeringsplatsskyldigheten samt utnyttjandet av den del av gatuomradet som
ligger mellan fastigheten och dess véastra granntomt sa att den allmanna gangforbindelsen beva-
ras.

2.2 Projektets bdrjan

2.2.1 Beslutom inledande

Detaljplaneprojektet for llmarinens vag 8 inleddes redan ar 2018. Detaljplanearbetet ingick i stads-
planeringens verksamhetsplan for 2018 som ett utvecklingsprojekt som &r viktigt, men inte brads-
kande, med tanke pa en tatare samhallsstruktur.

2.2.2 Tidigare planeringsskeden

Bakgrunden till planprojektet var att tva objekt frdn Borga var med i det nationella KLIKK-projektet
(ett anvandar- och affarsverksamhetsinriktat reparationskoncept) som genomférdes 2012—-2014
och dar man granskade kompletterings- och reparationsbyggande i fororter samt undersokte nya
anvandarinriktade verksamhetsmaodeller for byggande.

Objekten i Borga lag i omradescentra Gammelbacka och Varberga och projektet gav upphov till tva

goda lardomsprov. Diplomarbetet gallande Varberga centrum av arkitekten Veli-Pekka Ranta
kunde anvandas som en utgangspunkt vid utvecklingen av en l6sning till detaljplaneprojektet. | sitt
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arbete skisserade Ranta olika I6sningar for hojning av flervaningshusen, kompletteringsbyggande i
omradet och aven for utveckling av gatuomradena bland annat med tanke pa effektivare parkering.
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Utdrag ur diplomarbetet Uudistuva lahid, Porvoon Kevatkummun lisa- ja téiydennysrakentamiss—
uunnitelma (Fornybar forort, plan for tillaggs- och kompletteringsbyggande i Varberga i Borga),
Uleaborgs universitet, arkitekt Veli-Pekka Ranta 27.11.2013. P& bilden en studie av héjning av hu-
sen intill Imarinens vag 8 med extra vaningar.

Representanten for fastighetens dgare, Porvoon A-asunnot Oy - Borga A-bostader Ab har bestallt
en utvecklingsgranskning av limarinens vag 8 av arkitektbyran Arkkitehdit Hannunkari & Méakipaja
Oy. De forsta utkasten blev fardiga redan hosten 2016 med kommentarer av stadsplaneringen.
Planprojektet inkluderades i stadsplaneringens arbetsprogram fér 2018.

2.2.3 Meddelande om anhangiggdrande

Det informerades om detaljplaneprojektet senast i planlaggningsoversikten den 6 februari 2018,
dar planobjektet hade nummer 42.

2.2.4 Tidigare utkastskedet

Planen for deltagande och bedémning samt detaljplaneutkastet var framlagt 23.5-21.6.2018. Un-
der denna tid lamnades det in sex asikter och fem utlatanden. De som lamnade utlatanden hade
inga anmarkningar géallande innehallet i planerna. | dsikterna framfordes en kraftigt negativ syn pa
det planutkast som presenterats. Flera av asikterna hade ett stort antal undertecknare.

Responsen om planen som var framlagd ar 2018 har samlats och arkiverats for att anvandas vid

den fortsatta planeringen av planprocessen. Bemétanden till responsen fran 2018 och till eventu-
ella asikter om de nya planeringsalternativen utarbetas i sammanstalld form i forslagsskedet.

2.3 Planeringslaget

Planen for kompletteringsbyggande av fastigheten som var framlagd ar 2018 har vidareutvecklats.
Arkitektbyrdn Hannunkari & Méakipaja Oy har fortsatt arbetet pa uppdrag av Borga A-bostader Ab
och under bestallarens och Borga stadsplanerings styrning.

| borjan av 2023 finns det, till foljd av vidareutvecklingen, tva fardiga planeringsalternativ. | utarbe-
tandet av dem har man beaktat projektets tidigare skeden.
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3 MALET MED PLANERINGEN

| omradet undersoks kompletteringsbyggande som skulle géra samhallsstrukturen tatare. Malet ar
att utreda mojligheten att hoja de tva vaningshusen samt att utvidga vaningshusbyggandet aven
sidledes. Det nuvarande gatuomradet intill vaningshusfastigheten undersoks som ett kvartersom-
rade som delvis kan utnyttjas.

Malet med planeringen ar att forbattra tillgangligheten vid byggnaderna i planandringsomradet och

att modernisera de tekniska ldsningarna, 6ka bostadsutbudet samt anpassa andringarna till miljon i
Varbergaomradet.

4 URSPRUNGSDATA

4.1 Omradets lage och yta
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Planomradets ungefarliga lage pa guidekartan.

Detaljplaneomradet ligger i bostadsomradet Varberga, omradescentrumet som ligger ca tva kilo-
meter 6ster om Borgad centrum. Andringen galler tomt 2 i kvarter 922 och gatuomrédet som anvi-
sats for gang- och cykeltrafik. Omradet avgransas av llmarinens vag samt de narmaste vanings-
hustomterna och Louhiparken.
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Planomradets totala yta ar ca 0,57 ha.
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Planomrédets preliminara lage och storlek pa baskartan.

Vinklad flygbild av omradet kring limarinens vag éren 2022. Planeringsorhrédet ar ungéfar
bilden.
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4.2 Landskapsplanen

Den gallande landskapsplanen ar Nylandsplanen 2050 som omfattar nastan hela Nylands omrade.
Den siktar pa ar 2050, dvs. anger hurdan omradesstruktur som efterstravas i omradet fram till det
aret.

Nylandsplanen 2050 ar namnet pa en helhet av landskapsplaner som bestar av tre planer med
rattsverkan: Helsingforsregionens, Ostra Nylands och Véastra Nylands etapplandskapsplaner. Pla-
nerna omfattar alla 26 kommuners omraden i Nyland, med undantag fér Ostersundom, dar man
har utarbetat en separat landskapsplan.

Nylandsplanen har som helhet huvudsakligen tratt i kraft genom férvaltningsdomstolens beslut av
den 24 september 2021.

Inofficiell sammanstélining av de gallande landskapsplanerna. Nylands férbunds tolkning
11.11.2021. Planeringsomradets ungefarliga lage visas med en bla cirkel.

I landskapsplanen har man antecknat en utvecklingszon for tatortsfunktioner (Borga) i planerings-
omradet och dess narmiljo med bruna lodrata streck, ett handelsomrade (Ostermalm) med en
orange cirkel, en vag av betydelse pa landskapsniva (Landsvag 170) med en tjock svart linje, ett
omrade som ar viktigt for kulturmiljon eller landskapet (Gamla stan i Borga och den omgivande
stadsstrukturen samt adalens landskapsomrade) med ljusblaa horisontella streck samt rekreations-
omraden (Jonasbacken och Rita) med gront.
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4.3 Generalplanen

Generalplanen som for narvarande galler for omradet ar Delgeneralplanen for de centrala delarna,
som godkandes 15.12.2004 och tradde i kraft 24.5.2006.

Fornyandet av delgeneralplanen for de centrala delarna pagar.
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Utdrag ur delgene

| generalplanen har planeringsomradet och limarinens vags omgivning beteckningen A - Bostads-
omrade - Omradet ar avsett for detaljplanering. | narheten av planeringsomradet finns omraden
med beteckningarna AP - Smahusdominerat bostadsomrade - Omradet ar avsett for detaljplane-
ring samt VL - Narrekreationsomrade. | omgivningen har man dartill med svarta streck anvisat for-
bindelsevagar/matargator samt (svarta prickar i rad) gang- och cykeltrafikleder.
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4.4 Detaljplan

| planeringsomradet galler detaljplan nr 69 som faststalldes den 18 juli 1974.

el ~ B AD-8" <l \ // -
Utdrag ur den uppdaterade detal en pa baskartan. Planeri
antecknats med en rdd streckad linje.

| omradet finns bade ett kvartersomrade for flervaningshus (AK-3) och ett gatuomrade. P& plane-
ringsomradets tomt har anvisats totalt 3 000 m2-vy byggratt for tva vaningsytor. Det hogsta tillatna
antalet bostader har genom en detaljplanebestdmmelse begransats till fyrtio (40 bostader). | sédra
delen av tomten finns byggnadsyta for en forvaringsplats for bil och for servicebyggnader (ha).
Resten av tomten har anvisats for planteringar.

Enligt anvandningsbeteckningen for kvartersomradet ska man ordna en bilplats per bostad. Lek-
omradena och de andra fria omradena ska vara minst 35 m2 per bostad. Detaljplanen tar i synner-
het stéllning till planteringarna.

Av gatuomradena ar limarinens vag en sedvanlig gata utan specialbeteckningar. Den del av cykel-
och gangleden Kalevanvayla — Kalevapromenaden / Nyyrikinvayla — Nyyrikkipromenaden i vastra
delen av planeringsomradet som gar genom kvartersgruppen har anvisats som gatuomrade med
en specialbeteckning: trappgata eller gatuomrade som reserverats for allman gangtrafik.

Byggratten i detaljplanen har anvants i sin helhet. Enligt befolkningsdatasystemet ar vaningsytan
for de tva bostadsvaningshusen totalt 3 598 m?-vy och dessutom omfattar ekonomibyggnaden 50
m2-vy. P& basis av registeruppgifterna overskrids byggratten, men enligt kalkylsattet for vaningsyta
i den tidigare lagstiftningen har det varit mojligt att tolka bostadsbyggnaders bottenvaning som s.k.
kallarvaning pa markniva. | enlighet med detaljplanen har man fatt bygga en servicebyggnad pé en
separat byggnadsyta. Antalet bostader i husen &r det hogsta tillatna antalet enligt detaljplanen,
dvs. 40.
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4.5 Agarforhallanden

Tomt 2 i kvarter 922 &gs av Porvoon A-asunnot Oy - Borga A-bostader Ab. Borga stad dger de om-
givande gatu- och parkomradena.

4.6 Invanare och arbetsplatser

Det finns totalt 40 bostader i de tva byggnaderna pa flervaningshustomten i planeringsomradet.
Enligt befolkningsuppgifterna har omradet ca 70 invanare. Enligt uppgifterna finns det inga arbets-
platser pa omradet.

4.7 Byggnadsbestand

Planeringsomradet omfattar byggnadsbestandet pa en vaningshustomt. P& tomten finns tva bo-
stadsvaningshus delvis pa tre vaningar som byggts 1977—-1978 och totalt 40 bostader. Husen sak-
nar hiss. Det finns tre trappuppgangar i vartdera huset. Darutover finns det en forradsbyggnad fran
1997 samt carportar pa garden.

Det omgivande byggnadsbestandet &r mycket jamnarigt med bostadsvaningshusen i planerings-
omradet; i praktiken fran 1974-1981.

4.8 Naturmiljo och landskap

Varberga var tidigare ett skogsomrade i stadens utkant. | Skaftkarr anvisades redan pa 1940-talet
nagra kolonisationslagenheter med hjalp av parcelleringsplaner men det nuvarande Varberga var i
hog grad en skogig mark som splittrades av sma myrtjarnar. For omradet utarbetades egna detalj-
planer utifran en planeringstavling som avgjordes 1967. Detaljplanens struktur grundar sig pa det
vinnande bidraget "Tukivarsi” (Stddarm) av arkitekten Olli Lehtovuori.

| och med den celliknande kvartersstrukturen i Varberga finns det flervaningshus i kvarteren langs
den inre kanten av limarinens vag och egnahemshus langs de relativt korta bostadsgatorna pa den
yttersta kanten. Mellan kvarteren finns storre parkomraden (sasom Louhiparken intill) samt park-
korridorer eller gatuomraden som anvisats som leder for gang- och cykeltrafik. Passagerna till
dessa ar belagda med stenaska och till 6vriga delar har de planteringar. Varbergas allménna ka-
raktar ar lummig.

Pa omradet finns robusta tallar och manga planterade lovtrad sdsom lonnar. Variationen i ter-
rangen praglas huvudsakligen av relativt latt kupering. Landskapet varierar mellan éppna vyer och
vyer som blockeras av byggnader och vaxtlighet.

Det finns ett dagvattenaviopp i omradet. Hanteringen av dagvatten ska beaktas sarskilt i samband
med kompletteringsbyggandet i omradet.

Det finns inga kanda fororeningar i jordmanen inom planeringsomradet som skulle ha orsakats ex-
empelvis av tidigare markanvandning.
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4.9 Kommunalteknik

Omradet har anslutits till kommunaltekniken.

4.10 Tomtindelning och register

Pa planeringsomradet galler en tomtindelning for kvartersomradet som utarbetats for detaljplane-
omradet.

5 GRUNDLAGGANDE UTREDNINGAR

For planeringsomradet har man utarbetat planer och utredningar som kompletteras vid behov utga-
ende fran de behov som framkommer under planeringsprocessen.

Referensplaner

— Utkast till anvandning av tomten, Arkkitehdit Hannunkari & Mékipaja Oy, 2016-2023.

— Diplomarbetet Uudistuva lahi6é, Porvoon Kevatkummun lisa- ja tdydennysrakentamissuunnitelma
(Fornybar forort, plan for tillaggs- och kompletteringsbyggande i Varberga i Borgd), Uleaborgs uni-
versitet, arkitekt Veli-Pekka Ranta 27.11.2013.

Trafik, buller
- limarinens vag 8. Trafikutredning. A-Insindorit 2020
- Borgas bullerutredning, Ramboll, 2013

6 DE MEST CENTRALA KONSEKVENSERNA AV
PLANLAGGNINGEN

Planerna galler ett redan byggt och relativt exakt avgransat omrade, varvid det viktigaste verk-
ningsomradet ar fastigheten i fraga och dess grannskap. Planlosningens konsekvenser och verk-
ningsomrade bedéms narmare i planbeskrivningen som en del av planeringsprocessen.

Konsekvenser som ska bedémas ar:

» konsekvenser for samhallsstrukturen

« konsekvenser for stadsbilden

 konsekvenser for ekologisk hallbarhet och klimatet
* konsekvenser fér naturmiljon och landskapet

» konsekvenser for trafikforhallanden

* sociala konsekvenser

» ekonomiska konsekvenser
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7 INTRESSENTER

Intressenter ar invanare, markagare, innehavare av besittningsratt, stadsdelsféreningar, samman-
slutningar, foretag och andra aktorer i planeringsomradet och naromradet vars boende, arbete eller
andra omstandigheter planen kan ha en avsevard inverkan pa. Intressenterna innefattar dartill
myndigheter, fortroendeorgan, alla kommuninvanare i Borga och andra som upplever sig som in-
tressenter.

7.1 FOrteckning Over intressenter

7.1.1 Markagare

¢ Kiinteistd Oy Sibeliuksenbulevardi 6 - Fastighets Ab Sibeliusbulevarden 6, c/o Porvoon A-
asunnot Oy — Borga A-bostader Ab
e Borga stad

7.1.2 Markéagare i grannskapet och invanare i naromradet
e Markagare och invanare vid limarinens vag och i naromradet
7.1.3 Foretag och foreningar
Borga Energi Ab/fjarrvarme
Borga Elnat Ab
Telia Sonera Finland Abp

Elisa Abp
LPOnet Oy Ab

7.1.4 Myndigheter och andra parter

Raddningsverket i Ostra Nyland
e Borgd museum/museet med regionalt ansvar i Ostra Nyland

7.1.5 Borga stads enheter

e Stadsutvecklingen
o Markpolitiken, markanskaffning och éverlatelse samt stadsmatningen
o Stadsinfran, Stadsinfrans planering
o Byggnadstillsynen

o Miljévard
o Miljohalsovéard
e Livskraft

Affarsverket Borga vatten
7.1.6 Fortroendeorgan

e Stadsutvecklingsnamnden
¢ Miljohalsosektionen
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7.1.7 Allakommuninvanare och 6vriga som anser sig vara intressenter

8 ORGANISERING AV DELTAGANDE OCH VAXEL-
VERKAN

Planens program fér deltagande och beddmning offentliggors i samband med att utkastet fram-
l&aggs.

| planeringsprocessen beaktas att det tidigare programmet fér deltagande och bedémning samt de-
taljplaneutkastet var framlagda 23.5-21.6.2018.

8.1 Anhangiggorande

Upprattandet av detaljplanen har ingatt i arbetsprogrammet for stadsplaneringen sedan 2018. Det
informerades om projektet senast i planlaggningsoéversikten 2018 (MarkByggL 7 8).

8.2 Inledningsskedet

| inledningsskedet for planeringen har man utarbetat ett program for deltagande och bedémning
(MarkByggL 63 8).

Detaljplaneprojektet kraver inget myndighetssamrad (MarkByggL 66 §).

8.3 Utkastskedet (beredningsskedet)

| utkastskedet ordnas ett horande (MarkByggL 62 §, MarkByggF 30 8). Under hoérandet laggs plan-
utkastet och det 6vriga planeringsmaterialet fram pa servicekontoret Kompassen (Kramaretorget
B, gatuplanet) samt pa Borga stads webbplats www.borga.fi. Intressenterna reserveras mojlighet
att framfora skriftliga asikter. Ange planarbetets nummer 533 och namnet limarinens vag 8 i sam-
band med din asikt.

Markagarna/-innehavarna pa planomradet samt markagarna/-innehavarna i grannskapet informe-
ras per brev om att planutkastet finns framlagt. Skriftiga kommentarer begéars per e-post av de in-
tressenter som sarskilt namns under rubriken 7 Intressenter. Dessutom ges information pa stadens
webbplats.

Utgaende fran inlamnade asikter och kommentarer andras planeringsarbetet vid behov och for-

handlingar ordnas i samarbete med intressenterna. De inkomna asikterna och kommentarerna
samt deras bemotanden fogas ocksa till planeringsmaterialet.

14716



8.4 Forslagsskedet

| férslagsskedet ordnas ett officiellt hdrande om planen (MarkByggL 65 §, MarkByggF 27 8). Planfor-
slaget och andra planhandlingar halls officiellt framlagda for paseende pé servicekontoret Kompassen
(Kramaretorget B, gatuplan) samt pa Borga stads webbplats www.borga.fi. Intressenterna reserveras
moijlighet att lamna skriftliga anmarkningar. Ange planarbetets nummer 533 och namnet llmarinens
véag 8 i samband med din anmarkning.

De som gjort en anmarkning och som uppgett sin adress underrattas om stadens motiverade stall-
ningstagande till foljd av den framforda anmarkningen (MarkByggL 65 §). Officiella utldtanden (Mark-
ByggF 28 §) begars av Raddningsverket i Ostra Nyland, Affarsverket Borga vatten och miljohalso-
sektionen.

Markagarna/-innehavarna pa planomradet samt markagarna/-innehavarna i grannskapet informe-
ras per brev om att planférslaget finns framlagt. Dessutom kungoérelse pa stadens webbplats samt i
tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla.

8.5 Godkannandeskedet

Planen godkanns av stadsfullmaktige. Under planens godk&nnandeskede meddelas om godkan-
nandet av planen (MarkByggL 67 §, MarkByggF 94 8) pa stadens webbplats www.borga.fi. Besvar
om beslutet om godk&nnande av planen kan lamnas till Helsingfors forvaltningsdomstol. Ett skrift-
ligt meddelande om godkénnande gors till ndrings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland samt till dem
som skriftligen begart meddelandet och samtidigt uppgett sin adress. Aven kungdrelse om att pla-
nen vunnit laga kraft (MarkByggF 93 8) gors pa stadens webbplats www.borga.fi.

9 TIDSPLAN FOR PLANLAGGNINGSPROJEKTET

Planarbetet inleddes varen 2018. Upprattandet av detaljplanen har ingatt i arbetsprogrammet for
stadsplaneringen sedan 2018 (anhangiggodrande). Det tidigare programmet for deltagande och be-
démning och utkastet var framlagt sommaren 2018.

Malet ar att planeringsprojektet framéver framskrider sa att det justerade utkastet framlaggs pa nytt

i samband med detta program for deltagande och bedémning varen 2023. Enligt den malsatta tids-
planen godkanns detaljplaneandringen i fullmaktige hdsten 2023.
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Bakgrunderna fér planeringsprojektet

- Landskapsplanen

- Generalplanen

- Stadsstrategin
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Schemat visar detaljplaneprocessen i korthet.

Forslagsskedet

Forslagsmaterialet till
paseende

O
Godkinnandeskedet %(Q

Forverkligandet av detaljplanen

- Byggandet av infrastrukturen
- Férsiljningen och éverlitelsen av tomterna
- Byggandet av byggnaderna i enlighet med planen

10 FOR BEREDNINGEN ANSVARAR

Borga stad

Stadsplaneringen

PB 23 (besoksadress: Kramaretorget B, 3 van.
06101 BORGA

planlaggningsarkitekt

Antti Uusitupa

tfn 040 610 4537
fornamn.efternamn@porvoo.fi

planeringsassistent

Christina Eklund

tfn 040 489 5755
fornamn.efternamn@porvoo.fi

Datum 28.2.2023

stadsplaneringschef
Dan Mollgren
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