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1

1.1

BORGA
Gamla Veckjarvivagen

STADSDEL 10, KVARTER x—x, GATU- OCH REKREATIONSOMRADEN
Detaljplan

BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

Identifikationsuppgifter

Behandling av detaljplanen

1.2

1.3

1.4

PON -~

Anhangiggorande: Planlaggningsoversikt 2010

Detaljplanen officiellt framlagd till paseende: Stadsutvecklingsndmnden xx.xx.2023 §
Godkannande av detaljplanen: Stadsutvecklingsndmnden xx.xx.202x §
Stadsfullmaktige i Borga xx.xx.202x §

Planomradets lage

Planomradet ar ca 16 ha och ligger cirka 3 km 6ster om Borga centrum. Genom omradet
gar Gamla Veckjarvivagen. Planeringsomradet gransar i vaster till Varbergas arbetsplats-
och industriomrade. P& dstra sidan ligger Appelgardens tata bostadssmahusomrade
byggt pa 2010-talet. P& sbédra sidan finns en brant sluttning med granar samt aker som
blivit skog, som finns i planlaggningsprogrammet som planomradet Vardalsbacken DP
478.

Planens syfte

Syftet ar att skapa en detaljplan for omradet med energieffektiv och trivsam smahusbo-
sattning som gor den nuvarande bosattningen tatare. Byggandet styrs sa att det verkstal-
ler stadens mal for energieffektivt och kolneutralt byggande.

| planeringsarbetet ingar markanvandningsavtal med cirka sexton markagare av privata
fastigheter. Markagarna far avsevarda fordelar av planen och ar skyldiga att delta i kost-
naderna for byggande av kommunalteknik.

Forteckning over bilagorna till beskrivhingen

Lageskarta

Utdrag ur plansammanstallningen
Utdrag ur generalplanen

Program for deltagande och bedémning

1.5 Forteckning over bakgrundsutredningar och kallmaterial

Utredning 1. Skaftkarrs dispositionsplan
Utredning 2. Naturinventering  (generalplanens utredning)
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2.1

2.2

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

Utredning 6. Analys av Pehmo-gis-enkaten, Mapita

Utredning 7. Utredning Over befintliga byggnader

Utredning 8. Landskapsutredning

Utredning 9. Arkeologisk inventering (generalplanens utredning)

SAMMANFATTNING

Olika skeden i planprocessen

Beredningen av planarbetet inleddes ar 2010. Detaljplanen fér Gamla Veckjarvivagen ar
en av sex detaljplaner som tillsammans bildar planeringsomradet for Skaftkarrsprojektet.
Projektet var ett férsoksprojekt for energieffektivt byggande. Projektet startades ar 2008
av Jubileumsfonden for Finlands sjalvstandighet Sitra, Borga stad, Posintra Oy och
Porvoon Energia Oy Borga Energi Ab (Utredning 1, dispositionsplan for Skaftkarr). | bor-
jan av planarbetet stallde man mal for arbetet utgaende fran resultaten av Skaftkarr-pro-
jektet och invanarenkaten i Varberga. | utkastskedet hade planeringsomradet granskats
som en helhet som omfattar hela Vardalsomradet fran Ostermalm till Majberget. Planut-
kastet ar framlagt i maj—juni 2013.

| beredningen av Gamla Veckjarvivagens planomrade utreddes med invanarenkater 2010,
2017 och 2022 majligheterna for utvecklingen av de bebodda gardarna och behovet av
tilaggsbyggandet. | februari 2023 utreddes markagarnas asikter om ordnandet av trafik-
forbindelser med en enkat. Planutkastet finns framlagt varen 2023 och malet ar att stalla
fram planférslaget hdsten 2023. Under behandlingen fér godk&nnande av planen utarbe-
tas markanvandnings- och servitutsavtal.

Detaljplan

| omradet Gamla Veckjarvivagen har circa 22 000 m? vy byggnadsratt anvisats for bo-
stadsbyggande. Byggnadseffektiviteten i omradet ar i utkastfasen jamnt e = 0,25 for alla
privata fastigheter i de omraden som anvisats for byggande.

| utkastskedet har 95 smahustomter anvisats i planomradet. P4 de mindre smahustom-
terna kan man bygga ett minihus pa cirka 50 m2-vy och pa de stérre far man bygga egna-
hemshus och parhus och ekonomibyggnader pa cirka 400 m2-vy. Sarskilt byggnadsplat-
sen for de befintliga bosatta gardarna har antecknats som ett stort omrade dar man kan
bygga flera egnahemshus och olika ekonomibyggnader. En A-tomt har anvisats for ser-
vice- eller seniorboende med byggnadsratt pa cirka 150 m?-vy, e=0,25. Kalkylerat kunde
omradet fa cirka 150-300 nya bostader och 250-400 invanare.

Trafiken langs Gamla Veckjarvivagen ansluter till stadens trafiknat i soder via Skaftkarrs-
vagen till Ostanvagen och i norr via Appelgardsvéagen till Veckjarvivagen. Latt trafikleden
mot centrum gar invid Ostanvagen, Havsvindsvagen och Veckjarvivagen.

Den kontinuerliga gronomradesférbindelsen enligt generalplanen anvisas mellan Oster-
malms/Varbergas arbetsplatsomrade och bosattningen. Grénomradet ar en cirka 60 meter
bred och 700 meter lang remsa med klippig tallskog. Dar ligger manga fasta stigar som
antecknats i detaljplanen som riktgivande parkgangar. Huvudkorridoren kommer att i s6-
der ansluta till det befintliga natet av parkkorridorer i Vardalen och Varberga och i Humlas
rutter. Parkkorridorerna som gar genom asskogen ansluter via gatuanslutningarna till cy-
kelvagarna vid Ostanvagen och Havsvindsvégen.
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2.3

3

3.1

Genomforande av detaljplanen

Malet ar att inleda byggandet av kommunalteknik under 2026—27 och att bygga klart inom
ett par ar. Staden bygger kommunaltekniken i samarbete med Borga vatten och Borga
Energi Ab. Smahustomterna som 6verfors till staden som ersattning kommer till salu an-
tagligen under ar 2027 eller 2028. Stadsutvecklingen forutsatter att villkoren for tomtfor-
saljningen anger energieffektivt byggande i enlighet med Vardalens bygganvisningar i de-
taljplanen. Byggnadstillsynen vagleder privata byggare i energieffektivt byggande i sam-
band med behandling av bygglov. P4 omradena som &gs av staden inleds byggandet av
egnahemshus antagligen inom nagra ar och pa privata marker sa smaningom.

UTGANGSPUNKTER

Utredning om forhallandena i planeringsomradet

Allman beskrivning av omradet

i

Flygbild fran s6der. Till vanster syns arbetsplatsomradet i Ostermalm/Vérberga och till héger egna-
hemshusomrédet i Appelgarden. Planeringsomradet ligger mellan dem.

Planeringsomradet ar kuperad terrang och cirka xx ha till storleken. Omradets vastra kant
ar barrskog med klippor som ar en del av en langtgaende ekologisk korridor med gronom-
raden. | sydvastra hornet av omradet finns en kulle med héga klippor och barrskog. Pa
den finns flera stenhdgar bestaende av kullerstenar, vars ursprung inte ar kdnda. De ar
inte fasta fornminnen.

Gamla Veckjarvivagen gar genom omradet. Invid den delades pa 1940-talet in 12 bosatt-
ningsgardar pa cirka en hektar. De evakuerade byggde frontmannahus och smé& ekonomi-
byggnader péa de klippiga skogstomterna pa 1940-50-talen. P& gardarna réjdes sma trad-
gardar och gronsaksland. Storsta delen av dessa har blivit skogstackta de senaste artion-
den. Kompletteringsbyggande gjordes pa 1980-90-talen pa tre gardar.

Den upplevda miljon och utvecklingsforslag av invanarna

Som grund for planarbetet genomférdes 2013 en invanarenkat med pehmo-gis-metoden
(Utredning 6). Till utredningen hérde Vardalen, omradet langs Skaftkarrsvagen och den
sOdraste delen av bosattningen invid Veckjarvivagen. Utifran enkaten kan de skogiga
landskapen invid Skaftkarrsvagen anses vara nagot betydande. Nytt byggande féreslogs
for omradet.
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Bild: Svar i pehmo-gis-enkéten 2013. Till vdnster pa kartan finns omradets smultronstéllen anteck-
nade med rosa punkter. Till hbger pé kartan finns olika utvecklingsférslag.
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Alla femton fastighetshelheter besvarade enkaterna till markagarna i planomradet. Man
uppskattar glest boende i skogsmiljé invid Gamla Veckjarvivagen, nara centrum och tjans-
terna i Varberga. Det kom manga olika svar pa fragorna om utvecklingen av omradet och
planlaggningen. Tva av markagarna 6nskade att omradet bevaras som det ar idag. En
Oonskade mojlighet att dela fastigheten i tva delar och lite mer byggnadsratt. Sju fastighets-
agare dnskade egnahemshusbyggande i omradet. | svaren fran fem fastighetsagare tog
man inte stallning till utvecklingen av omradet. | tva svar foreslogs att det klippiga omradet
bevaras som skog och i ett féreslogs att de stora tallarna bevaras pa gardarna.

Naturmiljo

Omradet var i arhundraden skog med kulturverkan agd av staden. D& bostadsfastighet-
erna delades in pa 1950-talet var skogen gles med 6ppningar.
1 skogarna har inte gamla 6verstandare eller drag

av odling av en skog med manga aldrar och arter
~ som varit en del av sjalvfrsérjningen for flera art-
ionden sedan bevarats. En del statliga tallar har be-
varats av den ursprungliga skogen som gardstrad.
En del av vaggrunderna av de gamla vagarna som
gatt genom skogen finns annu synliga.

*, De enda ursprungliga naturdragen som bevarats ar
. de slipade 6ppna berghallarna som syns pa kullar-
nas toppar. Den landskapsmassigt statligaste klip-
pan ar cirka 10 m hog. Den ar synlig fran Gamla
Veckjarvivagen och fran cykelvagen runt klippan.
Den andra 6ppna klippan ligger nara andan av
Gnistvagen. P& bada klipporna finns tecken pa att
man brutit sten.

i 'E‘-. « " Bild: Flygfoto frén 1950.Bakom det svartvita

.;!-‘:. By ! , flygfotot syns svagt baskartan fran 2020 dér man

i med rott markerat de nuvarande gatorna, med svart
bostadsbyggnaderna och med lila

arbetsplatsbyggnaderna.

;
L i
i \
J
,

5/18



Det omfattande skogsomradet som besvarats av
vattnet fran Ostermalms &smorénomrade dikades pa
1960-70-talen. Da arbetsplatsomradet i Oster-
malm/Varberga byggdes pa 1980-talet avgransades
det med raka linjer utan hansyn till terrangformerna
eller klipporna. Dagvattnet fran dstra delen av Oster-
malm har letts till diket i regnvattenaviopp. Det leder
genom Vardalens gronomrade till havet och Ruskis
naturskyddsomrade.

Den klippiga asskogen mellan arbetsplatsomradet
och bosattningen invid Gamla Veckjarvivagen ar
cirka 60 m bred. Inga sarskilda naturvarden har pa-
traffats i skogsomradet. Tradbestandet ar i huvudsak
ratt tat ung tallskog. Undervaxterna ar gran, bjork,
ronn och salg. Pa marken i skogen vaxer i omfat-

tande omraden ris med flera vaxter. Ibland ar traden sa tata att risbestandet inte ar framgangsrikt.

Traden har aven spridit sig till klippomradet med tunn
moran, sa ytan for artvardefulla klippangar har mins-
kat och blivit liten. | sédra delen vaxer grandungar pa
sluttningarna. En privat skogsareal har nyligen hug-
gits sa att tallar har ldamnats som frétrad.

Nara Skaftkarrsvagen finns en del markgropar vars
historia ar okand. De kan vara bombgropar fran
andra varldskriget. En grop var avfallsfylld. Tva gro-
par har tva kallor som tidvis torkar. Nara dem finns
bostadsgardens brunn. Pa grund av den kraftiga
skuggningen ar vegetationen vid groparnas kanter
mycket knapp.

Bilder: P4 morédnmarken véxer tallar och undervéx-
terna &r gran och 16virddsly.

Grandungarna pa sluttningarna &r stéllvis téta och
morka. | kantskogen vid hygget finns en sénka med
Kélla.

Kéllan som tidvis torkar ligger i en tat ung grandunge.

Bild: Pa klippomradet véxer stéllvis en mycket tat ung

tallskog och l6virdd. Pa berghéllarna finns omraden med lavtdcke och sma &ngsfldckar samt fasta
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Den byggda miljon

Gamla Veckjarvivagen ar en lokalvag som delvis syns redan
pa kartor fran 1700-talet. Den ledde till byarna vid Veckjarvis
strand och till Domargard. Vagen gick da en rakare rutt fran
den gamla stadens sddra delar genom skogen och gick forbi
den sdodra klippan ungefar pa samma stélle som idag. Vagen
flyttades norrut och till ett jamnare stalle fran dalsankorna pa
1800-talet. Den ansl6t till stadens gatunat i andan av nuva-
rande Mannerheimgatan.

Efter freden 1944 skapades sma gardar pa cirka en hektar in-
vid vagen. Invanarna evakuerades fran Porkala och Karelen.
12 fastigheter bildades. Av dem har 3 delats i tva delar. En
har nyligen delats i fem delar.

Bild Baskarta fran 1962.
Fotografier fran omradets gardar och byggnader 2022.

| vAglandskapen vid Gamla Veckjarvivagen och Skaftkarrsva-
gen kan man annu tolka drag fran bosattningsfasen. 11 av
ateruppbyggningsperiodens bostadsbyggnader fins kvar. En
av dem har bevarats i ratt ursprunglig form och sju har tydligt
forandrats. Tre bostadsbyggnader har andrats sa mycket att
man inte langre kan identifiera den ursprungliga byggnaden.
Tre gamla bastur har bevarats i ratt ursprunglig form och tva
anvands annu som bastu. Det finns inga orsaker eller forut-
sattningar for att skydda de omvandlade byggnaderna. Det
vore gynnsamt att bevara dem i stadsbilden sa att det i fortsattningen finns hanvisningar till omra-
dets uppkomst som kolonisationsbyggnader. De atta bast bevarade frontmannahusen anteckna-
des for bevarande av stadsmassiga orsaker i utkastfasen.

Pa flera gardar finns en del frukttrad och barbuskar for hemproduktionsbehov. En del sma trad-
gardsland odlas an idag och en del skots som 6ppna tradgardsgrasmattor. Invid de sma odlingarna
finns stenhdgar och kanter som samlats av stenar avlagsnade fran odlingarna. De gassiga plat-
serna har pa grund av att gardarnas trad vaxt minskat markant, sa att endast fa gardar har kvar
sma flackar med gardsangar med flera arter. Pa en del gardar
har enstaka tallar bevarats av traden i den ursprungliga sko-
gen. Ildag ar dessa statliga gardstrad.

| det klippiga omradet har man brutit sten pa tva bara klippor.
Tidpunkten for nar stenbrotten har anvants ar inte kand. Pa
den sodra klippan har man pa ett omrade pa flera kvadratme-
ter samlat stora kullerstenar som omfattande grupper. | den
arkeologiska utredningen har man konstaterat att stenho-
garna inte ar fornminnen eller kulturarvsobjekt. De kan ha att
gora med rojningen av odlingsmarken pa garden till fastig-
heten intill.
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Markagarforhallanden

2. Borga stad ager cirka en tredjedel av omradet. Stadens fastig-
heter ar 638-486-1-8 och omradet kring Veckjarvivagen. Pri-
vata fastigheter ar 638-486-6-41, 638-486-6-42,638-486-6-44,
638-486-6-45, 638-486-6-47, 638-486-6-48, 638-486-6-49,
638-486-6-50, 638-486-6-51, 638-486-6-52, 638-486-6-54,
638-486-6-55, 638-486-6-71, 638-486-6-73, 638-486-6-74,
638-486-6-82, 638-486-6-112, 638-486-6-113 och 638-486-6-
116. En del fastigheter har flera dgare och en del dgare har
flera fastigheter. Av de privata markerna bildas 15 helheter
varav 14 ar bebodda.

WM Gamla Veckjarvivagen &r en vag som ags av staden. Borga
Regionnat Ab har ett smalt servitutomrade genom omradet for
den lokala stromdverforingen. En del fastigheter har dmsesi-
- diga servitut for vagférbindelser, vattenledningar och brunnar.

Bild: Fastighetsgrénserna syns pa kartan. Omradena som &gs
av staden &r fdrgade med grétt.

3.2 Planeringssituation

Planer, beslut och utredningar som beror planomradet
Landskapsplan

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

Generalplan

Gamla Veckjarvivagens planomrade har betecknats som bostadsomrade dominerat av
smahus (AP) i Delgeneralplanen for de centrala delarna (godkandes 15.12.2004). Skogs-
remsan och den sddra skogiga kullen har markeringen rekreationsomrade (VL). Den
langa gronférbindelsen som féljer kanten till Ostermalms arbetsplatsomrade fortsatter till
gréonomradena i Varberga och Vardalen. Invid Gamla Veckjarvivagen finns en angiven cy-
kelvag. Den ansluter via huvudgatorna i Ostermalm och Véarberga till cykelvdgarna som
leder till centrum.

| generalplanen finns en halv
kilometer 6ster om planerings-

; " omradet en ny forbindelsevag,
. - _den s.k. Skargardsvagen. Den
leder i norr till anslutningen

\‘ Motorvagen och Lovisavagen

“w och i soder till Tarkis eller Es-
bovagen. Det ar osdkert om
den byggs. En ny delgeneral-
plan utarbetas som bast.

Bild: Utdrag ur generalplanen.
Den bla rektangeln visar laget
. S0 %o nincistor. 10r Gamla Veckjarvivdgens
| meormE222.7 E2EAESIE5S 2 Mg 'r1ﬂhtdu5'dl1ne planomrade.
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Detaljplan
Omradet saknar detaljplan.

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 for omradet.

Baskarta

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

Byggforbud

| omradet galler byggforbud.

Trafik

Trafiken langs Gamla Veckjarvivagen ansluter i sdder via
Skaftkarrsvagen till Ostanvagen och i norr via Veckjarvivagen
till stadens ovriga trafiknat. Latt trafikleden mot centrum gar
invid Ostanvagen, Havsvindsvagen och Veckjarvivagen.

Parkkorridoren som gar i grénmiljon kan placeras till grénom-
radet som gransar till Ostermalm och som &r kopplat till grén-
omradena i Varberga och Vardalen. Tvarférbindelsen till Os-
termalms gatunat kan anslutas till &ndan av Gnistvagen. En
annan forbindelsepunkt ligger i &ndan av Havsvindsvagen,
som ar Varbergas samlargata.

Bild: Utdrag ur generalplanen. De gréna pilarna och den
streckade linjen visar behovet av parkkorridorer och férbindel-
ser kring Gamla Veckjarvivdgen.

Jordman

Omradet ligger i skiftet mellan Ostermalms asmoranomrade
och sjohdglandets klippmoranasar. Pa kullarna finns éppna
klippor och tunna moranjordar. Vid kanterna av klippkullarna
och asmoranomradet forekommer smala sand- och mozoner.
Nara Gamla Veckjarvivagen finns i en sanka en liten lerslatt.
Tjockleken pa lerskiktet ar inte kand. | omradet har man inte
konstaterat nagon potentiellt sur sulfatlera i jordmanen. Enligt
GTK:s karta ar det inte sannolikt att det finns sura sulfatjordar
i omradet.

Bild: Jordmanskartan visar lerjordar med blatt, sandjordar med
grént, mordnjordar med gult och klippor med rott.
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Avrinningsomrade och diken

Omradet ligger vid en vattendelare. | norr rinner vattnet via
Appelgardens dagvattennat till Veckjarvi och vidare till lllbyan.
| séder rinner vattnet till det stora diket i Vardalens gronom-
rade och vidare till havet vid Ruskis naturskyddsomrade. De
bada sma vattendragen ar ekologiskt kansliga.

Flodet i det centrala stordiket i Vardalen kan inte 6kas vasent-
ligt, for att inte orsaka regnvattenéversvamningar pa de lagre
tomterna i Vardalen. Fordréjningen och uppsugningen av dag-
| vattnet och styrningen av det till vaxterna ar viktiga, eftersom
detta mojliggor vaxternas framgang pa de tunna moranjor-
darna. Som servitut bor i planen antecknas de gamla stad-
fasta dikena och anges bestammelser om att dagvatten ska
sugas upp och fordrojas.

- Bild: Omradets dikesnét pa baskartan.

Tekniskt underhall

Invid Veckjarvivagen gar en vattenledning dit alla fastigheter har anslutit. Tomtledningarna
ar cirka 10-20 ar gamla och for en del har servitut grundats. Alla befintliga privata vatten-
ledningar kan inte beaktas i planlaggningen. En del av ledningarna maste sannolikt ersat-
tas med nya da fastigheterna delas och omradets kommunalteknik byggs. Manga fastig-
heter anvander annu en gammal brunn vars vatten fortsattningsvis kan anvandas bl.a. fér
att vattna tradgardarna. Inget avlopp har byggts i omradet. En fastighet har anslutits till
Appelgardens avlopp.

| omradet finns inte Borga vattens dagvattennat. Draneringen av dagvatten kommer aven i
fortsattningen att pa de privata fastigheterna i huvudsak basera sig pa uppsugning och till
viss del pa befintliga gamla sankor och laga diken. De tunna moranjordarna har goda maj-
ligheter att suga upp dagvattnet pa fastigheterna och styra regnvattnet till fordel for vax-
terna. | samband med att gatorna byggs underséks uppsugningen av dagvatten och led-
ning av dem i gatuomradenas 6ppna diken.

Borga Energis elledning gar invid Gamla Veckjarvivagen. Fjarrvérmeledningen gar invid
Ostanvagen i Varberga, cirka 600 meter bort.

Tjanster

| Varberga och Ostermalm finns olika kommersiella tjanster
val tillgangliga . Offentliga nartjanster ligger cirka en kilometer
bort i Varberga och i stadens centrum cirka tre kilometer bort.
| Varberga finns daghem, en skola, daghem och ett képcent-
rum, lekparker och motionsstallen. | Appelgéarden finns ett

, daghem. | planomradet finns arbetsutrymmen och féretags-
. verksamhet pa de privata fastigheterna. Tatare bosattning i
Gamla Veckjarvivagen stdder bevarandet av nartjansterna i
Varberga.

Bild. De offentliga servicestéllena pa baskartan.
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Trender i smahusbyggandet

Ar 2022 utredde man i samband med Vindkulla planarbete trenderna inom sméhusbyg-
gandet. Syftet var att i tomtproduktionen besvara den narmaste framtidens tomtbehov.
Det verkade som om det finns ett behov inte bara for egnahemshustomter utan aven for
professionellt byggda smahus i bolagsform. Enligt utredningen har man till exempel i
Lapptrask planerat en helhet av sma nybyggnader som fint passar in med den gamla
gardsmiljon. | huvudstadsregionen har man redan genomfort en del tata kvarter med sma-
hus som har centraliserad parkering samt gemensamma gardsomraden och utrymmen. |
Borga har man de senaste aren genomfort endast relativt sma bolagsformade smahusom-
raden. Dessa har haft byggnadsratt lite under 1 000 m2-vy och tomtens storlek har varit 3
000—4 000 m>.

Enkater till markagarna i den inledande fasen

Markagarna tillfragades om deras 6nskemal gallande utvecklingen av omradet och byg-
gandet dar 2010, 2017 och 2022. Femton fastigheter gav svar. Fér en del fastigheters del
svarade flera agare. Det viktigaste ansags vara att fa kommunalteknik till omradet. Vad
galler utvecklingen av omradet var det en stor splittring i dnskemalen. Sju fastigheter 6ns-
kade mycket fortatande byggande och méjligheter att dela den egna fastigheten i flera de-
lar. En markagare 6nskade mojlighet att dela den stora fastigheten i tva tomter och tva
markagare onskade att omradet inte férandras. En fastighet 6nskade majlighet att bygga
en byggnad med cirka 20 bostader for seniorboende. Fem tog inte stallning till mangden
byggande.

Landskap

Omradet har inte klassats som vardefull kulturmiljé och dar har inte patraffats nagra fasta
fornlamningar eller sarskilda naturvarden i delgeneralplanens utredningar 2020-22.

Bild. Helikopterbild fran 2016.

Terrangen vid Gamla Veckjarvivagen

- = = arvarierande, men landskapsbilden ar
. skogig. Bostadsfastigheterna ar omfat-

tande. Atta frontmannahus har beva-

rats med fa foérandringar och sex bo-

wi - stadsbyggnader representerar byggsat-
' tet fran 1980- och 1990-talen. De vitt-

. nar om boséattningens historia. Olika
slags nytt byggande lampar sig i omra-
det. Invid de gamla gardarna passar ett
kompletteringsbyggande som har
samma dimensioner som de gamla

byggnaderna.

Pa gardarna har man bevarat gamla stora tallar och vid kanterna av gardarna har man la-
tit tata unga skogsdungar vaxa. Den smala dalsankans lerjord och nedre sluttningar ar av
naturen frodiga och bevaras farska om regnvattnet sugs upp i terrangen fran de kom-
mande gardarna. Omradet har goda férutsattningar att utvecklas till en skogstradgardslik-
nande frodig stadsdel dar tallarna ger landskapet sin pragel.

Skoszonen mellan Ostermalm och boséattningen i Gamla Veckjarvivagen ar i generalpla-
nen en del av en serie langtgaende gréonomraden. Tallskogen bildar en landskapsmassigt
viktig bakgrund fér Ostermalmomradet och en jalusi mellan boséattningen och arbetsplats-
omradet. Den ar tillrackligt bred for att vara rekreationsomrade och for att ha en tydlig
kansla och doft av skog. Med regelbundna gallringar kan de unga talldungarna vaxa upp
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till langlivade och statliga tallar av olika aldrar. | omradet finns ett natverk med tydligt slitna
korsande stigar, med tva lodrata linjer och flera tvarstigar, som leder till andarna av ga-
torna i Ostermalm. De kan utvecklas till parkgangar som tjanar som férbindelser i ett om-
fattande omrade. Parkkorridorerna styr gangen och skyddar skogens botten fran slitage.

OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLA-
NEN

4.1 Behovet av planering av detaljplanen
Detaljplanearbetet ingar i stadsplaneringsavdelningens agenda for 2023. De privata mar-
kadgarna har ett behov av att f& kommunalteknik i omradet och magjlighet till tillaggsbyg-
gande. Enligt stadens strategi fortatar omradets planlaggning den befintliga stadsstruk-
turen.

4.2 Inledning av planeringen och beslut om detta
Planlaggningsoversikt har upprattats fér omradet sedan ar 2010. Det har tillhort arbetspro-
grammet for stadsplaneringen sedan dess, men det har inte varit ett bradskande objekt.
Planarbetet inleddes med enkater 2010 och 2017. Planarbetet startades upp pa nytt med
ett invanarbrev i juni 2022.

4.3 Deltagande och samarbete

Intressenter

De viktigaste intressenterna ar markagarna for fastigheterna pa omradet och grannfastig-
heternas agare. Ovriga intressenter ar myndighetsinstanser och féretag verksamma i
Borga. De raknas upp i programmet for deltagande och bedémning.

Anhangiggorande

Planeringen anhangiggjordes i planeringsoversikten ar 2010.

Forfaranden for deltagande och vaxelverkan

De privata markagarnas 6nskemal kring utvecklingen av omradet utreddes i bérjan av
planarbetet med en enkat. En gemensam traff med markagarna kunde inte pa grund av
coronarestritkionerna ordnas 2022. Som mal fér byggnadseffektiviteten stallde for kvar-
tersomradena upp e=0,25. Enkaten om ordnandet av korférbindelserna i omradet riktades
till markagarna i februari 2023.

Planutkastet ar framlagda for paseende i enlighet med 30 § i markanvandnings- och bygg-
forordningen 17.5-29.6.2023 pa servicekontoret Kompassen, Kramaretorget B, samt i sta-
dens internettjanst www.porvoo.fi/sv/boende-och-miljo/planlaggning/ DP 453 Gamla Veck-
jarvivagen. Man bad om utlatanden om utkastet fran Raddningsverket i Ostra Nyland,
Borga museum, Borga vatten, Borga Energi samt Borga halsoskydd.

Planutkastet diskuteras vid behov med respektive markagare i terrangen pa dennes fas-

tighet. Ett gemensamt mote for alla markagare ordnas den 23.5.2023 pa stadsplane-
ringen.
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Myndighetssamarbete

Det ar inte fraga om en sadan plan som avses i 66 § 2 mom. i MarkByggL som forutsatter
myndighetssamrad.

4.4 Mal for detaljplanen

Kommunens malsattningar

Malet ar att géra kompletteringsbyggandet i omradet vid Gamla Veckjarvivagen till ett bo-
endeomrade med laga utslapp, energi- och ekoeffektivitet och ett skogsstadsliknande ut-
seende. Malet ar en lokal dagvattenhantering sa att vegetationen i manga skikt kan frodas
i omradet och sa att éversvamningsrisken fran Vardalens stora dike inte 6kar.

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
ingd markanvandningsavtal med dessa markagare.

Vid planlaggningen och vid ingaendet av markanvandningsavtal behandlas markagarna
jamlikt. Detta innebar att pa detta omrade ar kvartersomradets efterstravade byggnadsex-
ploatering ca e=0,25 och markagarna kan paverka byggrattens omfattning och placering
pa sina gardsomraden. Dartill ar vardet pa en byggratt som dverskrider 500 m?-vy den
samma pa hela planomradet.

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

Frontmannahusen pa gardarna i omradet och de sma gamla ekonomibyggnaderna och
tallarna ar till viss del betydande for omradets historia och for stadsbilden. Med planen for-
sOker man strava efter bevarandet av dem som omradets identitetsfaktorer.

Omradets markgrund ar i huvudsak tunn valgenomtranglig skogsmark och stallvis klippig
tallskog. Som stadsbildsmassigt mal stalldes i planarbetet upp att de klippiga skogarna
bevaras som rekreationsomraden och att bostadsomradet ges en skogsstadsliknande

uppsyn.
Intressenternas mal

For markagarna ar det viktigaste att fa kommunalteknik till omradet. Halften av marka-
garna som besvarade enkaten dnskade effektiv fortatning av omradet, en tredjedel tog
inte stallning till byggandet och ett par dnskade att omradet bevaras som idag. Ur marka-
garnas synpunkt ar malet for planarbetet att fa maojligheter for tillaggsbyggande samt att
bevara de viktiga vardena i miljon, klipporna och skogskaraktaren. Dessutom onskar
manga markagare en mojlighet att paverka omfattningen av det framtida byggandet pa
den egna fastigheten och att framskrida i egen takt med det kompletterande byggandet.
En markagare 6nskade majligheter att bygga en byggnad fér seniorboende fér cirka 20
personer. | den inledande fasen ansag alla privata markagare att malet ska vara att man
utreder markanvandningsersattningen i forsta hand som 6verlatelse av tomtmark till sta-
den.
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4.5

5.1

Detaljplanelosningens alternativ och konsekvenserna av
dem

| det forsta utkastet jamférdes anordnandet av kérférbindelserna till de kommande tom-
terna. | alternativ A bygger korférbindelserna till tomterna pa ca 5 m breda kérservitut och
skaftomraden pa tomterna. | alternativ B finns ca 10—12 m breda gator och gang- och cy-
keltrafikleder, langs med vilka man far kora till tomterna. Langs med dem kommer alla fran
Gamla Veckjarvivagen till det klippiga gronomradet. Man fragade markagarna om vilket
alternativ som passar battre for dem. Tio fastigheter ansag alternativ B vara battre och
sex fastigheter foredrog alternativ A. Planutkastet bereddes utifran fastighetsagarnas svar
som en kombination av svaren.

| alternativ A ar tomterna en aning stérre och markagarna far langre tomtledningar nar
kommunaltekniken byggs. | alternativ B finns mer gatuomrade och féljaktligen mindre tom-
tyta och markagarna far kortare tomtledningar. Borga stad och Borga vatten bygger kom-
munalteknik som kommer pa gatuomradet och gang- och cykeltrafiklederna. Fastighetsa-
garna bygger eller bestaller sjalva tomtledningarna som byggs pa tomterna, servitutomra-
dena och skaftomradena.

REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN

Planens struktur

Trafiken fran det tatare bosattningsomradet vid Gamla Veckjarvivagen ansluter i sdder via
Ostanvagen och i norr via Veckjarvivagen till stadens dvriga trafiknat. Lattrafikens forbin-
delse till Varberga och tjansterna i centrum gér langs lattrafiklederna invid Ostanvagen
och Havsvindsvagen samt langs parkforbindelserna. Lattrafikens rakaste forbindelse till
tjansterna i Ostermalm och till grénkorridoren som leder till centrum byggs i skogszonen
som en parkkorridor.

De byggda omradena vid Gamla Veckjarvivagen ligger nara den gamla Veckjarvivagen.
Invid huvudgatan har mindre tomter anvisats vid kanten av skogszonen. En fastighet har
anvisats méjlighet att bygga en enhet for seniorboende i tva vaningar.

Gréonomradet har placerats pa den befintliga skogszonen mellan bostadsomradet och ar-
betsplatsomradet. Det ar en del av ett omfattande och ratt enhetligt nat av gronomraden.
Ingen lekpark har anvisats for bostadsomradet eftersom invanarantalet i egnahemshus-
omradet kommer att vara ratt litet och det finns rum for lek pa de privata gardarna. Skogs-
zonens centrala parkkorridor kommer i s6der att férenas med de befintliga parkkorrido-
rerna i Varberga och Vardalen.
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Dimensionering

Kvartersomraden

Planomradet ar ca 15 ha. Kvarteromradets yta ar ca 73 400 m?. For bostadsbyggande
anvisas 72 200 m? och for servicebyggande 1200 m2. | omradet finns byggnadsratt for
bostadsbyggande AO 19 525 m?-by, A 2170 m2-vy och fér servicebyggande 300 m?-vy
alltsa totalt 21995 m2-vy. A majliggor bl.a. seniorboende. Kvartersomradenas genomsnitt-
liga exploateringstal ar 0,25.

Rekreationsomraden

| omradet har ca 37 700 m? reserverats for rekreationsomraden. Det skogiga gronomradet
ar cirka 60—-80 meter brett. | omrade har som riktgivande antecknats parkkorridorerna vid
de nuvarande huvudstigarna och de gamla skogsvagarna.

Gatuomraden

| omradet har man anvisat gatuomraden pa ca 11 400 m? varav Gamla Veckjarvivagens
gatuomrade ar cirka 6 400 m?. Bostadsgatornas langd ar totalt ca 420 Im. Lattrafikrutterna
dar korning till tomterna ar tillaten har en total langd pa ca 80 Im. Gatuomradet for Gamla
Veckjarvivagen som samlar omradets trafik ar cirka 20 meter brett. Det rymmer utéver
kérbanan aven ledningar under jord, 6ppna diken och en cykelvag och det ar magjligt att
bygga gatan sa att omradets vattenférsorjning och trafikforbindelse bevaras under byg-
gandet. De 6vriga gatuomradena ar 10 m breda pa de jamna avsnitten och 12 m breda i
sluttningarna.

Tjanster

5.2

Omradet forlitar sig pa tjansterna i omgivningen. Byggandet i omradet stéder bevarandet
av de offentliga tjansterna i Varberga. | omradet placeras eventuellt en privat enhet for se-
niorboende. Foéretagsverksamheten som redan finns i planomradet kan fortsatta.

Verkstillande av mal som galler miljons kvalitet

Det stadsbildsmassiga malet har varit att utveckla omradet till ett trivsamt smahusomrade
med skogsstadskaraktar dar de gamla frontmannahusen bevaras som omradets identi-
tetsfaktorer. Planen stdder bevarandet av omradets frontmannahus, eftersom deras bygg-
nadsyta och byggnadsratt har begransats till att endast méjliggéra sma utvidgningar. Atta
byggnader har med Su-markering anvisats for bevarande sa att man i samband med re-
noveringarna stdder bevarandet och aterstallandet av de ursprungliga uppsynerna. | pla-
nen har man antecknat som servitut de gamla naturliga sénkor och diken som baserar sig
pa ytavrinning som grundar sig pa ytvattnets naturliga flode samt angivit bestammelser
om infiltrering och férdrdjning av dagvatten. Vattnets uppsugning och bevarandet av den
levande jorden i skogsmarken majliggor framgang for tallarna och vegetationen som lam-
par sig under dem och pa sa satt stods aven utvecklingen av den skogsstadsliknande
uppsynen. Mot skogsomradet har pa tomterna markerats omraden dar man ska bevara
klipporna, den naturliga risvegetationen samt tallarna.

Det andra stadsbildsmassiga malet har varit att bevara de klippiga skogarna. Skogszonen

har antecknats som rekreationsomrade, sa den bevaras. Att styra gangen till parkkorrido-
rerna stdder bevarandet av skogsnaturen.
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5.3

Man har val kunnat genomféra de privata markagarnas 6nskemal om att markagaren
aven i fortsattningen ska fa bestamma om kompletteringsbyggandet pa sin gard. Bygg-
nadsytorna som reserverats for kompletterande byggande pa gardsomradena har avgran-
sats som stora rutor, sa att gardsomradena framdver kan utvecklas, byggas och delas
flexibelt.

Byggandet styrs sa att det verkstaller stadens mal fér energieffektivt och kolneutralt byg-
gande med planbestdmmelser och Vardalens bygganvisningar.

Omradesreserveringar

Kvartersomraden

Invid Gamla Veckjarvivagen ligger bostadsbyggandet i fem kvarter. | kvarteren finns kvar-
tersomraden for smahus med A0-30-anteckning och tva kvartersomrade for bostadsbygg-
nader med A-markering. Antalet bostader har inte begransats.

Tomt for bostadsbyggnader

Invid Gamla Veckjarvivagen och Appelgardsvagen finns en A-tomt dar man kan bygga
bl.a. seniorboende. A-tomtens areal ar cirka 5500 och 2400 m?, och byggnadsratten 1470
och 700 m?-vy. Pa tomten kan man bygga i tva vaningar och dar kan byggas cirka 20-30
bostader. Parkeringsplatserna har placerats invid gatan och de ska angransas med plan-
teringar.

Tomterna for fristaende smahus

5.4

| gardarna vid de gamla frontmannahusen finns kvartersomraden foér smahus med AO-
anteckning. For de valbevarade gamla huvudbyggnaderna och sidobyggnaderna har
byggnadsspecifika byggnadsytor anvisats sa att byggnaderna kan utvidgas nagot och
endast i samband med farstun. Atta byggnader har med anvisats fér bevarande sé att
man i samband med renoveringarna stéder bevarandet och aterstallandet av de ursprung-
liga uppsynerna. Omradena med trad i gott skick har markerats som omraden dar trad
och buskar ska planteras. Pa sidorna av gardarna har omfattande byggnadsytor anvisats
som i framtiden kan delas eller styckas till separata. Var och en har byggnadsratt cirka
100-250 m2-vy. Exploateringsgraden ar i genomsnitt e=0,25.

Kring de 16 bebodda gardarna i de skogiga omradena har 66 nya tomter for separata
smahus anvisats med en exploateringsgrad pa ca e=0,25. Tomterna ar 500-2300 m?
stora. De mindre har byggnadsratt cirka 120 m?-vy och de stérre cirka 550 m?-vy. Byggna-
derna pa de minsta tomterna ska byggas i tva vaningar sa att dagvattnet kan infiltreras i
marken och miljdmalen uppnas.

Konsekvenser av planen

Planlaggningens mest centrala konsekvenser beddms i férhallande till nulaget. Separata
konsekvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna bedéms som ett led i planlagg-
ningsprocessen.

Konsekvenser for samhallsstrukturen

Planen gor samhallsstrukturen tatare, eftersom den placeras som en fortsattning pa glest
bebyggda omraden och den stdder sig pa befintliga tjanster. For det tatare omradet invid
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Gamla Veckjarvivagen kan man bygga cirka 15—-20 bostader invid de befintliga privata
gardarna och cirka 66—-90 bostader pa egnahemshustomterna. Byggnaden som majliggor
seniorboende har dimensionerats for cirka 20-25 invanare. Saledes kan omradet bli ett
bostadsomrade med ca 250-320 invanare.

Konsekvenser for den byggda miljon och landskapet

Med planen stéds bevarandet av de gamla frontmannahusen som omradets identitetsfak-
torer. Byggandet pa deras gardar anpassas med dimensioneringen pa de befintliga bygg-
naderna. Nara Gamla Veckjarvivagen har kvartersomraden for smahus med tva vaningar
angetts. Dessa kommer att bilda det nya byggda utseendet for landskapet invid vagen.
Byggandet i tva vaningar stoder det skogsstadsliknande utseendet, eftersom det finns rum
att bevara, plantera och lata tallar vaxa tillsammans med tradgardsvegetation av manga
slag pa gardarna.

Konsekvenser for den naturliga miljon

| omradet finns inga betydande naturvarden. Byggandet har endast sma konsekvenser for
naturmiljon eftersom marken som anvisats for byggande ar mark som formats av manni-
skor. Skogszonen bevaras i planen som naturligt grénomrade. Det 6kade invanarantalet
kommer att 6ka slitaget i de klippiga skogarna, sa det ar skal att styra rorelserna med byg-
gandet av parkgangar. Da omradet byggs skots de tata tradbestanden pa klipporna. Detta
gor att ljus kan na marken och angsflackarna kan aterhamta sig och sprida sig, och traden
kan vaxa upp till langvariga tallar.

Konsekvenser for trafikforhallandena i omradet

Gamla Veckjarvivagen for mycket lite ytterligare trafik till Veckjarvivagen och Ostanvégen
jamfort med de nuvarande trafikmangderna. Dimensioneringen av Gamla Veckjarvivagens
gatuomrade mojliggor byggandet av en gang- och cykelvag invid gatan. | asskogen har en
parkkorridor antecknats som riktgivande, den formar en forbindelse for lattrafiken via gron-
strukturen fran Varberga till norra Veckjarvivagen.

Sociala konsekvenser

Gamla Veckjarvivagens detaljplaneomrade ar ett relativt litet egnahemshusomrade sa
inget omrade for en lekpark har anvisats. Tanken ar att man i Vardalens kommande plan-
omrade bygger en lekpark och andra verksamhetsplatser. De fungerar som platser for
moéten och gemensamma aktiviteter som hjalper de nya invanarna att férankra sig i den
lokala gemenskapen.

Planen mojliggor byggandet av egnahemshus och smahus i olika storlekar samt utveckl-
ingen av de befintliga gardarna som boendegemenskaper. Pa de gamla privata fastighet-
erna kan det uppsta ny gemenskap da antalet hushall 6kar, eftersom gardarna och hjalp-
utrymmena anvands gemensamt. Planandringen stdder i liten grad bevarandet och star-
kandet av den gamla gardstradgardskulturen, eftersom vardena kopplade till gamla bygg-
nader och gardar starks i diskussionerna och da man utfor sysslor tillsammans. Byggan-
det i bolagsform kan medféra ett nytt slag av gemenskap och diversitet i den urbana kul-
turen. Seniorboendet kan medféra nagon ny tjanst utéver boendet.

Ekonomiska konsekvenser

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 i gatuomradet i planomradet. Byggandet pa fastigheterna
kan inledas nar kommunaltekniken fardigstalls.
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5.5

5.6

5.7

6

Detaljplanen har relativt sméa konsekvenser for kommunekonomin. Planen medfér tatt och
kompletterande byggande som stoder sig pa befintliga tjanster. Markanvandningsersatt-
ningarna och foérsaljningsintakterna for de tomter som dverlatits som ersattning tacker
byggandet av kommunaltekniken till stora delar. Pa lang sikt kan det beraknas att de nya
invanarna i det nya bostadsomradet medfor skatteintakter till staden.

Storningsmoment i miljon
Det finns inte stérningsmoment i omradet.

Planbeteckningar och -bestammelser

Beteckningarna och bestdmmelserna visas pa plankartan.

Namnbestand

Omradets namn ar Gamla Veckjarvivagen. Namnet baserar sig pa den gamla vagens
namn. Stenbackagatan, Stenbackagranden, Bergkullagranden och Sandkullagrand har
harletts fran gardarnas namn och landskapet.

GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Planer som styr och askadliggéor genomforandet

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

Genomforande och tidsplanering

Malet ar att inleda byggandet av kommunalteknik under ar 2026. Byggandet av kommu-
nalteknik tar ett par ar. Pa planomradet galler ett byggnadsforbud enligt 58 § 5 mom. i
markanvandnings- och bygglagen fram till det att den kommunalteknik som behdvs for
byggandet ar fardig. Férbudet galler dock i hdgst tre ar efter att planen har tratt i kraft.

Byggandet av egnahemshus kan boérja under 2026—-28 beroende pa nar kommunaltekni-
ken fardigstalls. Egnahemshusbyggandet pa de nya tomterna genomférs sannolikt inom
nagra ar och i sakta mak pa de gamla gardarna.

Uppfdljning av genomforandet

Byggnadstillsynen 6vervakar genomférandet av byggandet. Byggandet samlar in uppgifter
i registret

Borga 11.5.2023

Anne Rihtniemi-Rauh XX
planlaggare stadsplaneringschef
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