Sodra Varberga |

Detaljplanebeskrivning
26.11.2024

Fotografi frdn planomradet.

"Mangsidiga boendemdjligheter samt lockande bostadsomraden”




Bas- och identifikationsuppgifter

Identifikationsuppgifter
BORGA, SODRA VARBERGA |

STADSDELARNA 10, 12 OCH 13, KVARTEREN 986-994 SAMT GATU-, REKREAT-
IONS- OCH SKYDDSOMRADEN

Detaljplan och andring av detaljplan

Detaljplan for del av Tarkis och andring av detaljplan fér gatu- och rekreationsomrade
| stadsdelarna 10 och 12.

Behandlingen av detaljplanen:

Arendet vackt: Planlaggningsoversikten 2011

Detaljplanen offentligt framlagd: Stadsutvecklingsnamnden 7.5.2024 § 72
Godkannande av detaljplanen: Stadsutvecklingsnamnden 26.11.2024 § 191,
Stadsstyrelsen 02.12.2024 § 315, Stadsfullméktige 11.12.2024 § 91

Planomradets lage

Detaljplanen omfattar ett omrade sdder om det nuvarande bostadsomradet i Varberga.
Planomradet angransar i vaster till den nya kollektivtrafikgatan Soldalsvagen och i oster till

det nya bostadsomradet Vardalsberget.

Detaljplanen utarbetas for del av Tarkis och andringen av detaljplanen berdr gatu- och re-

kreationsomrade i stadsdelarna 10 och 12. Bilaga 1.

Detaljplanens namn och syfte

Sodra Varberga I. Genom detaljplanen undersoks en utvidgning séderut av den nuva-

rande smahusbyggelsen i Varberga.

Planomradet ingar i Skaftkarrprojektet och malsattningen ar ett energieffektivt, sarpraglat
och trivsamt bostadsomrade i modern stil som tar i beaktande kraven pa fornybar energi,
hallbara trafiklosningar, attraktiva gang- och cykelleder och allt striktare krav pa dagvat-

tenhanteringen.
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1. L&geskarta

2. Program for deltagande och bedémning

3. Sammandrag av horandet i utkastskedet 1

4. Sammandrag av hérandet i utkastskedet 2

5. Sammandrag av horandet i forslagsskedet

6. Sammanstéllning av tomtindelningen

7. Bygganvisningar

[llustration

Forteckning Over andra utredningar som beror planen

Utredning 1. Beskrivning av dispositionsplan for Skaftkarr

Utredning 2. Naturinventering (endast pa finska)

Utredning 3. Utredning om byggbarhet och grundlaggningssatt (endast pa finska)
Utredning 4. Krossanlaggningens lage och bullerutredning (endast pa finska)
Utredning 5. Dagvattenutredning (endast pa finska)

Utredning 6. Analys av invanarenkaten med Pehmo-Gis-metoden i omradena for de-

taljplanen DP 482 (endast pa finska)

Utredning 7. Analys av invanarenkaten med Pehmo-Gis-metoden, Mapita (endast pa
finska)

Utredning 8. Arkeologisk inventering

Utredning 9. Landskapsutredning (endast pa finska)
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2.1

Sammanfattning

Olika skeden i planprocessen

Det aktuella planomradet utgor en del av Skaftkarrprojektet. Skaftkarrprojektet inleddes ar
2008 som ett samarbets- och provprojekt mellan Borga stad, Jubileumsfonden for Fin-
lands sjalvstandighet Sitra, Posintra Oy och Borga Energi Ab for att framja och planera

energieffektivt byggande som en del av planlaggningen for Skaftkarr.

For Skaftkarromradet godkandes en dispositionsplan ar 2010 (se narmare kapitel 3.2.4).

Dispositionsplanen fungerar som utgangspunkt for detaljplaneringen av omradet.

Utarbetande av detaljplaner for Vardalen, som en del av Skaftkarr-omradet, har ingatt i
stadsplaneringens verksamhetsprogram sedan ar 2011. Omradets ungefarliga lage fram-

gar av kartan (Bild 1) nedan.

Bild 1. Vardalsomradets ungefarliga lage (inte i skala)

Planeringen av omradet inleddes hdsten 2012. Ett informationsméte for invanarna holls
pa Varberga skola 8.11.2012. Som grund for planarbetet genomférdes en 6ppen webb-
enkat (PehmoGis) 28.10-17.12.2012.

Ar 2013 utarbetades tva alternativa planutkast for hela Vardalen —omrédet. Programmet
for deltagande och beddmning samt de alternativa planutkasten hélls framlagda 22.5-
20.6.2013 enligt 62 § MarkByggL och 30 § MarkByggF. Aven ett invAnarméte ordnades i
Varberga skola 27.5.2013.
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2.2

2.3

Den fortsatta detaljplaneringen av Vardalen-omradet sker delomradesvis. De tva forsta
detaljplanerna, Vardalsberget och Vardalsbacken, godkandes 13.10.2014 och detaljpla-
nen for kollektivtrafikgatan Soldalsvagen godkéndes 11.4.2017. Forslaget till detaljplan for
Vardalsangen har varit framlagt 26.10. — 25.11.2022 och malet ar att den godkanns under
varen 2024.

Sodra Varberga | ar nu det fjarde delomradet i Vardalen-omradet som planlaggs vidare.
Eftersom planomradet ligger séder om nuvarande Varberga och inte i samma dalgang
som Vardalsberget och Vardalsbacken, har omradet getts ett eget namn, Sddra Varberga.
Sodra Varberga stracker sig pa bada sidorna om kollektivtrafikgatan Soldalsvagen. Detta
planomrade, pa Ostra sidan av Soldalsvagen, har namnet 482 Sodra Varberga I. (Planom-

radet har tidigare gatt under namnet 482 Soldalen i planlaggningsoversikterna.)

Detaljplanen

Planomradet ar belaget 3 km sydost om Borga centrum. Planomradet &r omkring 7 hektar

stort.

| detaljplanen har anvisats tva mindre nya bostadsomraden, ett i planomradets véastra del
och ett i planomradets Ostra del. De nya bostadsomradena byggs pa bada sidorna om tva
nya gator, Dackelgranden och Traggranden. Mellan de nya bostadsomradena och den
existerande bosattningen har lamnats en gronomradesremsa (VL). Stengardsgarden i mit-

ten av planomradet har anvisats med skyddsbeteckning (SM).

Vaningstalet i planomradet varierar beroende pa tomternas topografi och omgivning. |
planomradet har anvisats bostadshus i ett plan, souterranghus och tvavaningshus. Pa
vissa tomter uppges byggratten med tva alternativa tal, beroende pa om bostadshuset

byggs i ett plan, eller i flera. Byggratten &r lagre om bostadshuset byggs i ett plan.

Byggratten i planomradet har angetts i kvadratmeter vaningsyta (m2-vy). Byggratten for
bostadshusen varierar mellan 100 — 220 m2-vy per tomt. Darutéver far annu byggas eko-
nomibyggnader 20-40 m2-vy per tomt. Planomradets sammanlagda byggrétt inklusive
ekonomibyggnaderna varierar sdledes mellan 5 200-6 100 m2-vy.

Genomforandet av detaljplanen

Malet &r att inleda byggandet av nddvandig kommunalteknik under ar 2026 och mark-

nadsforingen av tomterna 2027.
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3.1
3.1.1

Utgangspunkter

Utredning om forhallandenai planeringsomradet

Allméan beskrivning av omradet

Planomradet ar belaget 3 km sydost om Borga centrum. Planomradet omkring 7 ha stort.

Planomradet ar obebyggt, men angransar till de sydligaste bostadskvarteren i Varberga. |
vaster angransar planomradet till kollektivtrafikgatan Soldalsvagen. | 6ster angransar
planomradet till det nya bostadsomradet Vardalsberget och kollektivtrafikgatan Vardalsva-

gen fortsatter genom planomradet.

Planomradet ar idag till storsta delen skogsomrade, i planomradets ostra del finns en del-
vis igenvuxen ang. Jordmanen i planomradet bestar till storsta delen av moran och berg. |
planomradet vastra del finns ett mindre omrade dar jordmanen bestar av lera. Aven i
angsomradet i planomradets Ostra del bestar jordméanen av lera. (se narmare nedan i ka-
pitel 3.1.2)

Genom planomradet loper tva viktiga 6ppna diken, ett i skogsomradet i planomradets
vastra del och ett i planomradet Ostra del. Dikena &r viktiga med tanke pa draneringen av
de byggda omradena i Varberga. Dagvattnet fran dagvattenledningarna inom Varberga -

omradet leds ut i dessa diken.
Planomradet ar delvis ganska brant. | planomradets ostra del finns nagra flyttblock.

| gransen mellan Borga stad och Tarkis by har pa 1600—-1700-talet byggts en stengards-
gard. Den &r till vissa delar val bevarad i terréngen och bor anses som en fornlamning och

skyddas mot den foréanderliga markanvéandningen.

Med den hér detaljplanen (DP 482) fortsatter utbyggnaden av det energieffektiva, sma-
husdominerade bostadsomrade som inleddes med detaljplanerna DP 480 Vardalsbacken
och DP 481 Vardalsberget. Man paverkar omradets energieffektivitet och koldioxidavtryck
genom att bygga en forbindelse till snabbcykelbanan till arbetsplatsomraden och centrum,
genom att placera byggnader gynnsamt samt genom att frimja byggande i trd. Man faster
uppmarksamhet vid energieffektivitet ocksa i tomtoverlatelsevillkoren och med kvalitets-
styrning under bygglovsprocessen.
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3.1.2 Jordman

Omradets jordman har undersokts (Kevéatlaakso, alustava rakennettavuus- ja perusta-

mistapaselvitys, Ramboll, 22.5.2013).

Jordmanen i planomradets vastra delar bestar huvudsakligen av moran och berg. Ett

mindre leromrade finns i planomradet sydvastra del. Lerskiktet &r mellan 2 och 5 m tjockt.

Planomradets stra del har ndgot samre jordman. Angens jordman bestar av lera. Ler-
skiktets tjocklek varierar mellan 2,5-3,5 meter, intill dikesfaran ar lerskiktet upp till 5 meter

tjockt. Lerans vattenhalt varierar mellan 14-58 %. (Bild 2 och Bild 3).

Bild 2. Karta 6ver omradets byggbarhet
(kalla: Rakennettavuusselvitys)

Bild 3. Agrogeologisk karta dver jord-
manen

Marken &r till storsta delen bra att bygga pa. De omraden dar lerskiktet ar tjockt ska man

strava efter att anvisa som gronomraden, eftersom de inte lampar sig for smahusbyg-

gande.
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3.1.3

3.1.4

3.1.5

Naturmiljo

Over planomradet har gjorts tvd kompletterande naturutredningar (finns endast pa finska):

- Luontoselvitys, Etela-Kevatkumpu ja Skaftkéarr, Porvoon kaupungin ymparisténsuojelu
8.10.2012.

- Kevatlaakson asemakaavan luontoselvitys, osa-alueet 478-483, huhtikuu 2014, Lotta

Raunio.

Av utredningarna framgar att det i detta delomrade inte forekommer nagra sarskilda miljo-
varden. Planomradet bestar till storsta delen av granskog eller blandskog (blabarstyp). |
omradets nordvastra del vaxer aven tallskog. Gran- och blandskogen har ganska nyligen

gallrats.

Byggd milj6

Omradet ar obebyggt, men angransar till de bebyggda omradena i Varberga och Varda-

len.

Fornlamning

En arkeologisk inventering har gjorts for omradet (Arkeologisk inventering av omradet for
planstommen 30 -31.10.2012, Museiverket). | omradet finns en gammal stengardsgard,
som |6per i sydvast-nordostlig riktning. Stengardsgarden har byggts i gransen mellan de
gamla byarna for att markera agorna. Stengardsgarden uppskattas att vara fran 1600—

1700- talet och det ar darmed fraga om en fornlamning.

| mitten av planomradet finns en ca 200 m lang bevarad del av den gamla stengardsgar-

den, vilket ar en av de langsta bevarade delarna av stengardsgarden. (Bild 4 och Bild 5)

Bild 4. Stengardsgarden i mitten av
planomradet.
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Bild 5. Stengardsgarden i mitten av plan-
omradet. Bosattningen syns i bakgrunden.

3.1.6 Teknisk forsoérjning

Planomradet kan anslutas till det befintliga vatten- och avloppsnétet antingen vid Svedva-

gen eller via den nya pumpstationen i Vardalsberget.

Borga Energi Ab:s fjarrvarmenat loper langs med Svedvagen och meningen &r att det
aven byggs ut inom planomradet 481 Vardalsberget. Planomradet kan anslutas till fjarr-

varmenatet.

3.1.7 Trafik

Planomradet angransar till Svedvagen och Troskvagen. Aven en friluftsled I6per fran

Troskvagen till Humla friluftsled.

Planomradet ligger aven mellan tva kollektivtrafikgator, Soldalsvagen i vaster och Vardals-

vagen i oster.

3.1.8 Markagoforhallandena

Planomradet ar i stadens &go.

3.1.9 Invéanare

| planomradet bor ingen.
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3.1.10 Service

Omradets offentliga narservice finns i Varberga. | Varberga finns daghem, en helt ny

svensk- och finsksprakig skola, ungdomsgard och bibliotek. | Vardalsbacken har planlagts

en tomt for ett nytt daghem. De narmaste dagligvaruaffarerna finns i Varberga képcentrum

och i Ostermalm.

Det finns ett omfattande nat av friluftsleder alldeles intill planomradet inom Humla frilufts-

omrade.

3.1.11 Storande faktorer

3.2
3.2.1

| omradet forekommer inte stérande faktorer. En krossanlaggning for stenmaterial finns

Oster om Vardalen, men de tidvisa stérningarna fran den stracker sig inte anda till detta

planomrade. Krossningen sker lokalt sa att det i omradet inte behovs extra transport av

marksubstanser. Krossanlaggningens lage och en bullerutredning framgar av utredning 4.

Planeringssituationen

Landskapsplan

Under planlaggningsprocessen har Nylandspla-
nen 2050 vunnit laga kraft genom Hogsta for-

valtningsdomstolens beslut 13.3.2023.

Nylandsplanen 2050 &r benamningen pa en
landskapsplanehelhet som bestar av tre planer
med rattsverkningar: etapplandskapsplanerna
for Helsingforsregionen, dstra Nyland och

vastra Nyland.

| Ostra Nylands etapplandskapsplan &r plane-
ringsomradet belaget inom utvecklingszonen for
tatortsfunktioner. Ett rekreationsomrade anvisas
som ett gronstrak mellan centrum av Borga och
de omfattande obebyggda omradena dster om
Tarkis. (Bild 6)
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3.2.2

3.2.3

Delgeneralplan

For omradet galler delgeneralplanen for de
centrala delarna i Borgd som vunnit laga kraft
ar 2006.

| delgeneralplanen anvisas omradet som bo-
stadsomrade dominerat av smahus, dar avsik-
ten ar att omradet detaljplanlaggs (AP) och

som omrade for narrekreation (VL). (Bild 7)

En revidering av delgeneralplanen har inletts
2018.

Bild 7. Utdrag ur delgeneralplanen for de
centrala delarna (inte i skala).

Detaljplaner

Planeringsomradet omfattar delomraden fran flera gallande detaljplaner (se Bild 8) enligt

féljande:

1. For en del av planomradet galler detaljplanen for de sddra delarna av Varberga

(faststalld 31.12.1977), dar planomradet har planbeteckningen parkomrade (P).

2. For ett mindre omrade planomradets nordvastra del, intill Soldalsvagen, finns ett
omrade dar detaljplanen har upphavts i samband med detaljplanen for Soldalsva-

gen (11.4.2017). For det har omradet finns saledes ingen detaljplan langre.

3. Norr om detta omrade finns ett gatuomrade, som aven det ingar i detaljplanen for
Soldalsvagen (godkand 11.4.2017). | den detaljplanen har omradet anvisats som
en gata reserverad for kollektivtrafik, gang och cykeltrafik. Vid den noggrannare
planeringen av gatan framkom daremot att det reserverade gatuomradet i sin hel-

het inte behovs for det andamalet.

4. | planomradets Ostra del ingar en liten del av kollektivtrafikgatan i detaljplanen for
Vardalsberget (godkand 13.10.2014).

5. For planomradets syd- sydostra del finns ingen detaljplan.
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3.24

Bild 8. Utdrag ur sammanstéliningen av detaljplanerna (inte i skala).

Dispositionsplan

En dispositionsplan har utarbetats for Skaftkarromradet. Den har godkants av stadsstyrel-

sen i Borga (13.12.2010) och &r utgangspunkt for detaljplaneringen av omradet.

| dispositionsplanen indelas Skaftskarromradet i ett flertal delomraden och malet ar att se-

parata detaljplaner utarbetas for de enskilda delomradena. (Bild 9)

Bild 9. Utdrag ur dispositions-
planen
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Vid utarbetandet av dispositionsplanen har bostadsomradet granskats i en klart stérre om-
fattning an i generalplanen och man har konstaterat att det ar viktigt att utvidga bostads-
kvarteren langre soderut med tanke pa energieffektiviteten och stadsstrukturens tathet.
Enligt dispositionsplanen placeras egnahemshus och radhus i planomradet. Malet med
dispositionsplanen har varit att skapa kvartersomraden som har varierande byggnadsty-
pologi och struktur. | smahuskvarteren har traditionellt radhusboende, parhus och egna-
hemshus blandats, varvid gardsomradet far mera liv. De olika byggnadstyperna har place-
rats sa att kvarteren 6ppnar sig mot de omkringliggande gronomradena. Traditionellt eg-

nahemshusboende har placerats till omradets utkanter.

Bild 10. Sodra Varberga | i dispositionsplanen

| dispositionsplanen har anvisats kompletteringsbyggnation séder om den nuvarande be-
byggelsen i Varberga. Malet ar 50 nya egnahemhustomter i det nu aktuella detaljplaneom-
radet (DP 482). | planomradets vastra kant I6per en kollektivtrafikgata som sammanbinder
Véarberga med Majberget. Aven i planomrédets ¢sta del finns anvisat en kollektivtrafik-
gata. En rekreationsforbindelse har anvisats i planomradets vastra del medan en snabb

cykelled I6per genom planomradets ostra del. (Bild 10)

Basen i dispositionsplanens gatunat utgors av kollektivtrafikgator, som genomkorsar de
nya omradena och ansluter till det existerande gatunatet och kollektivférbindelserna. Med
en kollektivtrafikgata avses i det har sammanhanget en gata, dar lattrafik, busstrafik och
delvis aven servicetrafik ar tillatna, men inte persontrafik. Bostadskvarteren ar grupperade
kring kollektivtrafikgatorna sa att avstandet till kollektivtrafikgatorna ar kortare an 300 m.
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4.1

4.2

4.3

OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLA-
NEN

Behovet av detaljplanen

Det aktuella planomradet utgor en del av Skaftkarrprojektet. Skaftkarrprojektet inleddes ar
2008 som ett samarbets- och provprojekt mellan Borga stad, Jubileumsfonden for Fin-
lands sjalvstandighet Sitra, Posintra Oy och Borga Energi Ab for att framja och planera

energieffektivt byggande som en del av planlaggningen for Skaftkarr.

For Skaftkarromradet godkandes en dispositionsplan ar 2010. Dispositionsplanen funge-

rar som utgangspunkt for detaljplaneringen av omradet.

Planeringsstart och beslut som galler denna

Detaljplanen och andringen av detaljplanen har ingatt i stadsplaneringens verksamhets-

program sedan ar 2011.

Deltagande och samarbete

Deltagandet har genomférts enligt programmet fér deltagande och bedémning. Av pro-
grammet framgar intressenterna, formerna for delaktighet och vaxelverkan. Det ar inte fra-
gan om en sadan plan som avses i 66 § 2 mom i MarkByggL och som férutsatter myndig-

hetssamrad. Bilaga 2

Planeringen inleddes med hésten 2012 med en dppen webbenkat (PehmoGis) 28.10 -
17.12.2012 och ett informationsmote i Varberga skola 8.11.2012. P& webbenkaten sva-

rade 127 personer.

Programmet for deltagande och bedomning samt de alternativa planutkasten for hela Var-
dalen -omradet har hallits framlagda 22.5 -20.6.2013 enligt 62 § MarkByggL och 30 §
MarkByggF. Aven ett invanarméte ordnades i Varberga skola 27.5.2013. Samtidigt bad
man om asikter (preliminara utlatanden) av myndigheterna. Det har lamnats in totalt 13
asikter och 9 preliminara utlatanden om hela Vardalen -omradet. Av dessa asikter och ut-
latanden berorde 7 utlatanden och 4 asikter detta delomrade. Ett sammandrag av de in-
lamnade asikterna och de preliminara utlatandena som galler detta delomrade finns som

bilaga tillsammans med stadens bemétande. Bilaga 3
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Pa basen av de inlamnade &sikterna och utlatandena har planlésningen setts éver. Bland
annat har Dackelgranden flyttats sa att den inte langre ansluter till Troskvagen utan direkt
till Svedvagen. Ett gronomrade/remsa har lamnats mellan den existerande och den nya

byggnationen. Stengardsgarden bevaras ocksa i sin helhet.

Det reviderade planutkastet for delomradet har hallits framlagt 22.5-20.6.2018 enligt 62 §
MarkByggL och 30 § MarkByggF och preliminara utlatanden begardes. Det har lamnats in
sex (6) preliminara utlatanden och sju (7) asiktsyttranden. Ett av asiktsyttrandena var un-
dertecknad av 38 personer. Ett sammandrag av de inlamnade asikterna och de prelimi-

nara utlatandena finns som bilaga tillsammans med stadens bemoétande. Bilaga 4

Storsta delen av asikterna berorde trafikforbindelsen till de nya bostadsomradena samt
behovet av gronomrade mellan de nya tomterna och den existerande bosattningen. Plan-
l6sningen har setts 6ver med beaktande av de inlamnade asikterna. | forslaget till detalj-
plan har grénomraden inforts och breddats nagot. Trafiken till det nya bostadsomradet i

planomradets 6stra del har anvisats via Vardalsvagen.

| forslagsskedet har det offentliga hérandet ordnats i enlighet med 65 8 MarkByggL och
27 8§ i MarkByggF. Forslaget till detaljplan, planbeskrivning med bilagor och annat plane-
ringsmaterial har varit framlagda 18.9-18.10.2024. Intressenterna har haft mojlighet att
lamna in skriftliga anmarkningar. Officiella utlatanden har begart enligt 28 § i MarkByggF
av foljande instanser: miljohalsosektionen, Raddningsverket i Ostra Nyland, affarsverket
Borga vatten, Museiverket och Borgd museum. Det lamnades in fem (5) utlatande och en
(1) anmarkning. Ett sammandrag 6ver hdrandet och stadens genméle finns som bilaga i
beskrivningen. Bilaga 5.

Raddningsverket i Ostra Nyland och miljohalsosektionen hade inget att anmarka. Musei-
verket paminde i sitt utlatande om arbetsfordelningen mellan Museiverket och museet
med regionalt ansvar. Borgd museum papekade att landskapsmuseets namn har andrats
till museum med regionalt ansvar och att planbestammelsen borde andras enligt det. Med
anledning av Borga vattens utlatande tillades det till planbeskrivningens punkt 5.1.5 att det
aven patomt 1 i kvarter 993 ska finnas beredskap att pumpa ut avloppsvattnet i gatans
avloppsledning. Dessutom andrades meningen om avsikten att bygga gravitationsavlopp i
den finska beskrivingen fran "Kaava-alueelle on tarkoitus rakentaa paineviemari” till
"Kaava-alueelle on tarkoitus rakentaa viettoviemari”. Motsvarande fel fanns inte i den

svenska beskrivningen.

| anmarkningen framférdes det att den av del av det nya bostadsomradet som planerats

intill borjan av Troskvagen, och som stréacker sig mot Troskvagen, skulle lamnas som
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4.4
4.4.1

skogsomrade och att det endast skulle byggas pa vastra sidan av den planerade gatan.
Enligt den som framférde anméarkningen vore det basta alternativet om hela skogsdungen
lamnades obebyggt och i naturtillstdnd eftersom narheten till skogsomradet var avgérande
for invanarna nar de valde bostadsomrade. Skogen ger ocksa invanarna avskildhet. | sitt
bemotande pa anmarkningen konstaterar staden att omradet som namns i anmarkningen
har i den gallande delgeneralplanen med rattsverkningar anvisats som bostadsomrade. |
detaljplaneférslaget har man anvisat ett sa stort skogsomrade som majligt mellan tom-
terna och genom placeringen av bostadsbyggnaderna pa tomterna har man minimerat
sikten mellan tomternas utevistelseomraden. Att placera tomterna endast pa andra sidan
av gatan ar inte planekonomiskt motiverat. Detaljplanen fér Sodra Varberga | foljer sta-
dens malsattningar for energieffektivitet och bostadspolitiska program och genomfor ge-

neralplanen. Planen andrades inte pa grund av anmarkningen.

Endast tekniska korrigeringar gjordes i planférslaget. Planbestammelsen fortydligades i
frdga om den museimyndighet som ska horas och planbeskrivningen kompletterades i
frdga om de tomter pa vilka det ska finnas beredskap att pumpa avloppsvatten till av-
loppsledningen vid gatan. | den finsksprakiga planbeskrivningen rattades ett skrivfel i
punkt 5.1.5 géallande byggandet av ett gravitationsavilopp. | den finska beskrivningen réat-
tades aven ett skrivfel i punkt 1.1; genom detaljplanen bildas bland annat skyddsomrade,

pa finska "suojelualue”, och inte "suoja-alue”, sdsom det i misstag skrivits.

| detaljplanen gjordes inte sadana andringar som skulle ha kravt att planen offentligt laggs
fram pa nytt i enlighet med 32 § i MarkByggF.

Mal for detaljplanen

Allmanna rekommendationer om forverkligande av energieffek-
tivalosningar

| dispositionsplanen har framférts rekommendationer pa allman niva for den fortsatta mer
detaljerade planeringen av Skaftkarr- omradet. Rekommendationerna grundar sig pa ut-

redningar och berakningar som gjorts under arbetets gang och pa slutsatser pa basis av

dem.

Med tanke pa miljo och kostnader ar det basta varmealternativet just nu fjarrvarme, ef-

tersom fjarrvarmen i Borga har det klart lagsta koldioxidutslappet.
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4.4.2

Det finns skal att fasta speciell uppmarksamhet vid byggnadens byggnadsmaterial. For att
kunna minimera koldioxidutslappen och maximera kolforradet fran byggnadsmaterialen

ska byggnader av tra alltid framjas nar det ar majligt.

Med tanke pa trafikens energieffektivitet ar grundprincipen fér markanvandningsplanerna
att forbattra forutsattningarna for kollektivtrafik och lattrafik samt omradets eget utbud av

service och arbetsplatser.

Vad galler trafikarrangemangen ar ofta en l6sning dar trafiken matas utifran fungerade for
markanvandningen, for den reducerar trafiken inom omradet, sarskilt genomfartstrafik,

och forbattrar trafiksdkerheten.

Mal enlig utgdngsmaterialet

Genom detaljplaneringen understks majligheterna att utvidga bostadsbyggnationen s6-
derut frAn Varberga. | delgeneralplanen och dispositionsplanen har anvisats ny bosattning

i detta omrade.

Malet med detaljplaneringen &r att skapa ett energieffektivt, sarpréglat och trivsamt bo-

stadsomrade i modern stil. En av utgdngspunkterna ar att minimera vaxthusgaserna och

stavja klimatférandringen. Vid byggandet ska tillampas principerna for energieffektivt byg-
gande. Energiférbrukningen ska hallas lag och fornybara energikallor ska anvandas. Fjarr-
varmen i Borga produceras till nastan 100 % av fornybara energikéllor (biomassa) och &r
den energiform som har klart lagsta koldioxidavtrycket i Borga. Aven byggnadsmaterialen

ska vara ekologiskt hallbara.

| omradet ska beaktas stadens och invanarnas behov. Malet ar att detaljplanen mojliggor

ett lampligt tomtutbud fér mangsidigt smahusbyggande och att i omradet byggs hem for

manniskor i alla aldrar och for familjer i alla storlekar.

Genom att fortata stadsstrukturen skapas forutsattningar for en fungerande och l6nsam

kollektivtrafik och darmed en minskning av personbilstrafiken.

Milion for fotgangare och cyklister ska vara lockande. Leder fér gang- och cykeltrafik ska

planeras sa att de ansluter till de existerande eller i naromradet planerade gang- och cy-
kellederna. Cykeln och kollektivtrafiken ska vara konkurrenskraftiga alternativ till personbi-

len.

Planomradet angransar i vaster till kollektivtrafikgatan Soldalsvagen och i dster ska fort-

sattningen av kollektivtrafikgatan Vardalsvagen tas i beaktande. Aven mojligheterna att nd
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4.4.3

4.4.4

snabbcykelleden och Humla friluftsomrade ska undersokas. Med snabbcykelleden skall

det vara mdjligt att snabbt, tryggt och smidigt ta sig fran Skaftkarr omradet till centrum av

Borga.

Forutsattningar for_alternativa energiproduktionssystem ska tas i beaktande.

Mal som uppkommit under processen

Efterfragan pa sma tomter och sma bostadshus i en vaning har 6kat markant under de
senaste aren. Vid utarbetande av detaljplanen skall detta i man av mgjlighet tas i beak-

tande.

| slutskedet av planeringen har efterfragats lite storre tomter for barnfamiljer. Inom detalj-
planeomradet finns bade mindre och storre tomter, vilket torde kunna svara pa efterfra-

gan.

Stadens malsattningar

Detaljplanen stoder de strategiska mal som stéllts av staden. | Bild 11 presenteras de
stadsstrategiska malen i korthet. Med planen skapar vi forutsattningar for nya och attrak-
tiva bostadsomraden, fortatning av staden, nybyggande som anpassats till den sarprag-
lade miljon i Borga samt mangsidig bostadsproduktion och serviceutbud. Vi skapar forut-
sattningar for ett levande och trivsamt stadscentrum och tjanster som ar inbjudande for
manniskor att méta varandra. Vi utvidgar och gor stadscentret tatare med beaktande av
den néarliggande naturen, gronbyggandet och det befintliga byggnadsbestandet. | plan-

laggningsarbetet beaktas principerna for hallbar utveckling. Stadsstrukturen utvecklas

Bild 11. Utdrag ur Borgas stadstrategi.
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4.5

45.1

genom att den redan befintliga byggda miljén byggs ut och gors tatare. Vi varnar om natu-

rens mangfald och bevarandet av narnaturen som en del av den byggda miljon.

Forutom stadsstrategin har Borga stad flera godkanda program som styr stadens utveckl-
ing och verksamhet. Det finns cirka ett tjugotal sddana program och det finns sammanlagt
flera hundra andra mal, mal och atgarder som uppstallts i dem. De program som &r viktig-
ast med tanke pa planeringsomradet ar de landsbygdspolitiska riktlinjerna 2012, Boende-
programmet 2030 samt Klimatprogrammet 2019-2030. Vid planeringen av planen beak-

tas innehallsmalen i dessa program.

Alternativen i detaljplanelésningen och deras konsekven-
ser

Tva alternativa planutkast

| utkastskedet utarbetades tva alternativa planutkast for hela Vardalen -omradet. (Bild 12)
For detta delomrades del skilde sig alternativet A fran alternativet B narmast da det géllde
gatudragningen och tomternas placering och antal. | alternativet B anvisades nagra fler

egnahemshustomter &n i alternativet A. | alternativet B anvisades ocksa en radhustomt.

| bada alternativen var malsattningen en kompletterande byggnation pa relativt sma tom-
ter. Pa vissa tomter foreslogs aven att garagen pa intilliggande tomter byggdes samman.

Bostadshusen riktades mot soder for ett optimalt utnyttjande av solenergin.

Bild 12. De alternativa planutkasten A och B (framlagda ar 2013), alternativ A (till vanster)
och alternativ B (till hbger).
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4.5.2 Reviderat planutkast

Efter att de alternativa planutkasten for hela Vardalen omradet varit framlagda och de in-
lamnade utlatandena och asikterna granskats, borjade utarbetandet av detaljplaner for de
enskilda delomradena. Malet var att i den man det var mgjligt att ta i beaktande de asikter

och utlatanden som lamnats in.

For detta delomrade framforde invanarna bl.a. dnskemal om att Gransparken och
stengardsgarden bevaras, att det lamnas ett gronomrade mellan den nuvarande och den
nya bebyggelsen samt att korforbindelsen till de nya tomterna i planomradets vastra del
sker via kollektivtrafikgatan och inte via Troskvagen. Aven forbindelsen till Hulma namns

som viktig, likasa bra gang- och cykelleder.

| utlatandena framforde Museiverket att stengardsgarden ar ett fornminne och eventuella
gator maste byggas med brokonstruktion éver den. Raddningsvasendet ifragasatte de
sammanbyggda ekonomibyggnaderna och foreslog att det ar minst 8 meter mellan bygg-
nadsytorna pa de enskilda tomterna. Aven planbestammelser om hanteringen av dagvatt-
net och anslutningen till avloppsnatet efterfragades av myndigheterna. (Mera harom finns

i sammanstallningen i bilaga 3.)

Vid utarbetandet av det reviderade planutkastet har nya trafikldsningar undersokts och
gronomraden har anvisats mellan den nuvarande och den nya bebyggelsen. Omradena
anvisade for nybyggnation har minskats nagot i storlek och storre delar av Gransparken
har lamnats obebyggd. (Bild 13)

Bild 13. Reviderade planutkastet (framlagt 2018)
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4.5.3 Val av l6sning for detaljplanen och grunderna for valet

Efter att det reviderade planutkastet varit framlagt inleddes utarbetandet av planférslaget.
Vid utarbetandet av planforslaget togs invanarnas asikter och myndigheternas preliminara
utldtanden i beaktande i den man det var mojligt med beaktande av malen for detaljplane-

ringen.

Bland annat féljande andringar har gjort:

- Den existerande pumpstationen fér avioppsvatten har anvisats med en riktgivande
delomradesbeteckning (et).

- For att erhalla ett bredare gronomrade mellan den nuvarande och den nya bygg-
nationen har Dackelgranden flyttats lite vasterut. Pa sa vis kunde kvarter 987 flytt-
tas langre bort fran den nuvarande byggnationen vid Troskvagen. En del av tom-
ternas form har andrats ocksa, vilket gor det mojligt att placera bostadshusen pa
ett mer naturligt satt i sluttningen.

- Dackelgrandens vandplats har flyttats och tomterna i &ndan av gatan nas via en
lattrafikled (pp/t), Dackelstigen. Pa sa satt har det aven har varit mojligt att infora
ett gronomrade mellan ny och befintlig byggnation. Vatten- och avloppsledningen
dras langs med Dackelgranden och Dackelstigen, vilket kraver att &ven Dack-
elstigen ar relativt bred.

- Likaledes har det i planomradets ostra del lamnats ett gronomrade mellan nybygg-
nationen och de befintliga egnahemshusen. De tomter som angransade till den be-
fintliga byggnationen invid Troskvagen har avlagsnats helt.

- Trafiken till det 6stra bostadsomradet har andrats sa att Traggranden ansluter till
Vardalsvagen och inte till Troskvagen. Vardalsvagen fungerar som samlargata
andra fram till Traggranden och darifran soderut som kollektivstrafikgata. Tragsti-
gen har avlagsnats helt eftersom planldsningen andrats i detta delomrade.

- 1 dvrigt har gjorts mindre andringar i tomternas placering och storlek och byggréat-

ten har justerats i forhallande till tomternas storlek.

4.5.4 Behandlingar och beslut i olika skeden av planeringen

Upprattandet av detaljplanen har ingétt i arbetsprogrammet for stadsplaneringen sedan ar
2011. Information om planarbetet har getts i samband med planlaggningsoversikten arli-
gen. Utkastmaterialet har varit framlagt 1.2 —1.3.2023 (gemensamt planutkast for hela
Vardalen) och 22.5-20.6.2018 (reviderat planutkast). Stadsutvecklingsnamnden besl|&t
7.5.2024 § 72 att lagga fram planforslaget till offentligt pAseende och planférslaget var
framlagt 18.9-18.10.2024.
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5.1
5.1.1

5.1.2

REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN

Planens struktur

Allmant

| detaljplanen har anvisats tva mindre nya bostadsomraden, ett i planomradets véastra del

och ett i planomradets Gstra del.

De nya bostadsomradena byggs pa bada sidorna om tva nya gator, Dackelgranden i vas-
ter och Traggranden i oster. | planomradets vastra del finns ocksa Dackelstigen, en gang-
och cykelvag langs med vilken man far kora till tva tomter. Genom planomradets Gstra del

I6per aven kollektivtrafikgatan Vardalsvagen och snabbcykelleden.

Mellan de nya bostadsomradena och den existerande boséttningen har lamnats en gron-
omradesremsa. Byggnaderna ska dven placeras pa tomterna sa att de har gaveln mot de
existerande tomterna. Pa sa vis minimeras den negativa effekt som upplevs av direkt in-

syn mellan tomterna.

Pa tomterna ska byggas tackta cykelparkeringar eller cykelférrdd som kan lasas 1 cykel-
plats/ 30 m2-vy bostadsyta. Dessutom kravs det en (1) bilplats / 60 m2-vy, dock minst 2
bilplatser per bostad men hdgst 3 bilplatser per bostad. For bostader under 40 m2-vy re-

serveras en (1) bilplats.

Den aktiva och passiva solenergin ska beaktas vid planeringen av bostadshuset och tom-

ten.

Dimensionering

| dispositionsplanen for Skaftkarr finns angivet att malet for dispositionsplanen ar 6000 in-
vanare. Enligt dispositionsplanen ska Skaftkarromradet byggas ut etappvis och for varje
delomrade finns dven angivet omfattningen av ny byggratt. Enligt denna malséttning
borde hela Vardalen -omradet planeras for knappt 1500 invanare och i Sédra Varberga | -

omradet borde planeras bostader for ca 150 invanare.

Detaljplaneomradets areal ar ca 7 ha. Av detta ar ca 1,8 ha avsatt for boende och ca 4,3
ha for rekreation. | detaljplanen har anvisats sammanlagt 30 nya tomter, vilket motsvarar

100-120 nya invanare. Tomternas storlek varierar mellan 405-735 m2.
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Vaningstalet i planomradet varierar beroende pa tomternas topografi och omgivning.

Pa sluttningstomterna kravs suterranghus (3/4 r 1l = 2/3 r Il).

| ndgra omraden tillats endast bostadshus i en vaning, i andra omraden ar det maj-

ligt att valja mellan bostadshus i en eller tva vaningar.

Pa tva tomter ar vaningstalet ovillkorligt (pa tomt 1 i kvarter 990 och pa tomt 1 i
kvarter 994) och bostadshusen maste byggas i tva vaningar. Tomterna ligger intill

en brant sluttning och ett bostadshus i tva vaningar passar battre in i landskapet.

Byggratten i planomradet har angetts i kvadratmeter vaningsyta (mz2-vy).

Byggratten per tomt varierar mellan 100 — 220 m2-vy for bostadshuset och mellan
20 — 40 m2-vy for ekonomibyggnader. Tomternas exploateringstal varierar mellan
0,25 -0,4.

Pa femton (15) tomter har anvisats tva olika byggréatter, beroende pa om bostads-
huset byggs i en eller flera vaningar. Ifall bostadshuset byggs endast i en vaning

begransas bostadshusets vaningsyta till 120 — 150 m2-vy. Byggratten for bostads-
huset ar hogre om bostadshuset byggs i flera vaningar (varierar mellan 160 — 220

mz2-vy).

Den sammanlagda byggratten for bostadshus i hela planomradet uppgar till 5 100
m2-vy. Planomradets totala byggratt minskar med sammanlagt 910 mz2-vy ifall bo-
stadshusen byggs i en vaning pa de tomter dar byggratten ar bunden till vanings-

talet.

Pa tomterna har anvisats en separat byggratt fér ekonomibyggnader (+t20 eller
+t40). Ekonomibyggnaden far placeras fritt inom den anvisade byggnadsytan, som
en separat byggnad eller sammankopplad med bostadshuset. Ekonomibyggnaden
far daremot inte placeras inom delomradet som ska planteras. Ekonomibyggna-
dernas sammanlagda vaningsyta ar 1 040 mz-vy.

Planomradets sammanlagda byggratt inklusive ekonomibyggnaderna varierar sa-
ledes mellan 5 200 - 6 100 m2-vy.

Planomradets omradesexploateringstal ar e=0,09. Kvartersomradenas genomsnittliga ex-

ploateringstal ar e=0,35.
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5.1.3

5.1.4

Placeringen av byggnaderna

| detaljplanen har anvisats separata byggnadsytor pa varje tomt. Avstandet mellan samt-
liga byggnadsytor ar 8 meter. Pa en del tomter far man bygga 2 meter frAn den ena tomt-
gransen och 6 meter fran den andra tomtgransen. Pa sa vis kan tomterna utnyttjas effekti-

vare och storre enhetligare gardsomraden bildas.

Pa vissa tomter har dven anvisats att bostadshuset maste tangera en eller tva sidor av
byggnadsytan. Pa s vis erhalls enhetligare gardsomraden och bostadsbyggnadernas
placering i forhallande till varandra regleras. Pa flera tomter har aven takasens riktning an-

visats.

Beaktande av energieffektivitet

Planomradet ligger mellan tva kollektivtrafikgator. Byggnationen &r placerad s att bostéa-
derna ar tillrackligt nara kollektivtrafiken (max ca 300 m), vilket skapar goda forutsatt-

ningar for en funktionell rutt fér kollektivtrafiken.

| omradet har de interna forbindelserna planerats sa att kvartersomradena smidigt ansluts
till kollektivtrafiken, snabbcykelvagen och rekreationslederna i omradets omgivning.

Snabbcykelvagen ar en hogklassig och snabb lattrafikled som ska byggas fran omradet till
Borga centrum. Den kommer att ha separata filer for cykeltrafik, och gangtrafiken kommer

att vara avskild fran cykeltrafiken.

Den aktiva och passiva solenergin ska beaktas vid planeringen av bostadshuset och tom-
ten. | detaljplanen har tomterna planerats sa att bostadshusen kan placeras pa tomterna
sa att alternativa energiformer, bl.a. solenergin kan utnyttjas effektivt. Hogsta effektiviteten

fas om solpanelerna och solfangarna ar riktade sydost-syd-sydvast.

Eftersom efterfrdgan pa mindre bostadshus i en vaning &r stor just nu, har det i detaljpla-
nen anvisats manga tomter dar det tillats bostadshus i en vaning. De mest energieffektiva
bostadsbyggnaderna har en sa liten mantelyta i forhallande till bostadsytan som mdjligt,
vilket innebar att envaningshuset inte direkt uppfyller dessa krav. Men genom att halla bo-
stadshusen relativt sma (100—-150 m2-vy) och i dvrigt energieffektiva, kan aven bostads-

hus i en vaning tillatas i omradet utan att malsattningen om energieffektivitet aventyras.
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5.1.5

5.1.6

Avloppsvattenhanteringen

Omradets avloppsvattenhantering har utretts preliminart. Avsikten ar att bygga gravitat-
ionsavlopp i planomradet. Enligt den preliminara avloppsvattensplanen ska foljande tom-
ter forbereda sig pa att pumpa avloppsvattnet till aviopp vid gatan (Bild 14):
- Dackelgranden: tomterna 1-8 i kvarter 986, tomt 4 i kvarter 987, tomterna 1-3
kvarter 988,
- Traggranden: tomt 2 i kvarter 991, tomterna 1-2 i kvarter 992, tomterna 1-3 i kvar-

ter 993 och tomterna 1-2 i kvarter 994,

Behovet av fastighetsvisa pumpverk beror pa var bostadshuset och avloppsledningen pla-
ceras pa tomten (deras hojdlage) i forhallande till gravitationsavioppet vid gatan. Det slut-
liga behovet klargors forst da de slutliga planerna for omradets avloppsvattenhantering ar

klara.

RAJAPUSTO

GRANSPARKEN

Bild 14. Tomter som ska forbereda sig att pumpa avloppsvattnet till avloppsledningen vid ga-
tan.

Dagvattenhanteringen

Hanteringen av dagvattnet ar reglerad i planbestammelserna. Dagvattnet ska fordrojas
eller infiltreras pa tomterna. Dagvattnet far aven ledas genom granntomten/-tomterna ifall
terrangforhallandena det kraver. Dessa diken eller ledningar ska i forsta hand placeras vid

tomtgranserna.
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5.1.7

5.1.8

| kvarter 990 har anvisats ett omrade for hantering och avledning av ytvatten, eftersom det
redan vid utarbetandet av detaljplanen framkommit att dagvattnet frin omradet norr om

Traggranden maste ledas genom planomradet till diket soder om tomterna.

Det 6ppna diket som I6per vidare fran Troskvagen och korsar Traggranden leder aven
dagvatten fran Varberga -omradet. Diket ska hallas 6ppet och angen intill ska vid behov

fungera som Oversvamningsang for dagvatten.

Vid hanteringen av dagvattnet ska Borga stads bygganvisning "Naturliga dagvattenlts-
ningar pa garden” féljas. Anvisningen innehaller modellésningar om konstruktioner som
absorberar och fordrojer dagvatten samt idéer om hur dagvatten kan tas till vara eller ater-

anvandas pa garden. En dagvattenplan kravs som bilaga till ansokan om byggnadslov.

Gronytefaktor och naturraknare

Malet &r att gora gardarna trivsamma och gréna. Dagvattenhanteringen ar en del av pla-
neringen av gardarna och gronbyggandet. Berakningsverktyget gronytefaktorn for Borga

styr gardarnas groneffektivitet.

Verktygets gronytefaktor beskriver groneffektiviteten, det vill sdga hur stor andel av tom-
tens areal har utnyttjats for olika planteringar och dagvattenldsningar. De olika elementen,
sa som trad, regntradgardar eller ytor som slapper igenom vatten avvags pa ett bestamt
satt. Det ar mojligt att uppna gronytefaktorns malvarde med manga olika slags gards-
planslosningar. Det ar dock viktigt att ta hansyn till att vegetationen ar hallbar och mang-

faldig och att ytorna som slapper igenom dagvatten.

Trafiklésningen

De nya bostadsomradena har anvisats langs med tva nya bostadsgator, Dackelgranden
och Traggranden. Tva tomter nas dessutom via en gang- och cykelled, Dackelstigen.
Dackelstigen fortsatter fran Dackelgranden mot Gransparken och friluftslederna i omradet.
Humla nas aven via en friluftsled. Dackelgranden ansluter direkt till Svedvagen, medan

Traggranden ansluter till Vardalsvagen.

De nya bostadsomradena ar belagna mellan tva kollektivtrafikgator, Soldalsvagen och
Vardalsvagen. Fran de nya bostadsomradena ar det langsta gangavstandet till den narm-
aste kollektivtrafikgata ca 250 meter. | planomradets 6stra del har anvisats en fortsattning

av snabbcykelleden.
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| detaljplanen har anvisats flera riktgivande friluftsleder som sammanbinder bostadsomra-
dena och rekreationsomradena. Omradets gator och leder klargors i strukturschemat ne-

dan. (Bild 15)

Bild 15. Strukturschema

5.1.9 Rekreationsomraden

| planomradet ingar stora obebyggda omraden. Over halften av planomradet, sammanlagt
4,3 ha, har anvisats som omraden for narrekreation. Rekreationsomradet &r indelat i tva
omraden: Gransparken, som ar ett skogsbevuxet omrade i planomradets vastra och sédra
del, och Vardalsslatten, som ar en del av det 6ppna gronomrade som loper langs med

slanten dster om Vardalens bostadsomrade.

5.1.10 Radonsékert byggande

D& man bygger pa omradet ska man beakta ett radonsakert byggande.

5.1.11 Tomtindelning

Tomtindelningen i detta detaljplaneomrade ar bindande och ingar i detaljplanen. Bilaga 6
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5.2

5.3
5.3.1

Uppnaendet av malen for miljons kvalitet

Planlosningen mojliggor byggandet av egnahemshus av varierande storlek pa tomter av
olika storlek. Byggratten varierar pa basen av tomterna storlek och pa sé vis sakerstalls
tillrackligt med gardsomrade for utevistelse pa envar tomt. | planomradet har aven anvi-
sats omfattande gronomraden och friluftsleder som foérbinder samman bostadsomradena
med gronomradena och Humla friluftsomrade. Fér omradet har utarbetats bygganvis-
ningar for att komplettera bestdmmelserna i detaljplanen och sékerstélla att byggandet

haller en hog kvalitet och anpassas omsorgsfull till terrangen.

Omradesreserveringar

Kvartersomraden

| detaljplanen har anvisats tva olika typer av kvartersomraden for fristdende smahus:
Kvartersomrade for fristiende smahus (AO-42)
- P& tomten far uppforas ett fristhende smahus med en eller tva bostader.

- Storsta delen av bostadstomterna i detaljplanen har anvisats med AO- 42 -planbe-
teckningen. P& envar tomt far uppforas ett fristdende smahus med en eller tva bo-
stader, dvs aven parhus far byggas. Uppférande av ett parhus forutsatter att ven
parkeringsplatserna kan anordnas pa tomten pa ett andamalsenligt satt. P& varje

tomt far daremot byggas endast ett fristdende smahus.
Kvartersomrade for fristiende smahus (AO-43)
- P& tomten far uppforas ett fristhende smahus med en bostad.

- De mindre tomterna har anvisats med AO-43 -planbeteckningen. P& dessa tomter
far inte byggas parhus. Aven pa dessa tomter far byggas endast_ett fristdende
smahus per tomt. Byggratten kan inte uppdelas pa flera bostader eller flera en-

skilda sméahus.
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5.3.2

5.3.3

5.34

Ovriga omraden

Omrade for narrekreation (VL)

- | omradet har anvisats ett storre rekreationsomrade. Omradet &r idag till stérsta

delen ett skogsomrade.

- Humla friluftsomrédde med omfattande friluftsleder finns séder om omradet. | da-
gens lage finns redan forbindelseleder till friluftsomradet, i detaljplanen har anvi-

sats nagra nya friluftsleder.
Fornminnesomrade (SM-1)

- Den gamla stengardsgarden fran 1600—1700- talet i mitten av planomradet ar ett
fornminne och har anvisats som ett fornminnesomrade. Stengardsgarden ar byggd

i gransen mellan de gamla byarna for att markera agorna.

Gatuomraden

| detaljplanen har anvisats tva nya bostadsgator, Dackelgranden och Traggranden, samt
en gang- och cykelvag, Dackelstigen, langs med vilken det ar tillatet att kora till tva tomter.
Gatuomradet for tomtgatorna &r i detaljplanen 11 meter breda, men sjalva kérbana kom-

mer att vara 5-6 meter bred. | gatuomradet ingar aven slanter och diken.

Genom planomradets 6stra del Ioper aven kollektivtrafikgatan Vardalsvagen. Med kollek-
tivtrafikgatan avses har en gata dar gang- och cykeltrafik samt kollektivtrafik tillats men

inte personbilstrafik.

| detaljplanen har anvisats ett mellan 18-19 meter brett omrade for kollektivtrafikgatan.
Inom det anvisade gatuomradet placeras aven en gang- och cykelled och eventuella plan-

teringar, samt ndédvandiga slanter. Kérbanan kommer att vara 6 — 6,5 meter bred.

Gang- och cykelleder

| planomradets Ostra del har anvisats en fortsattning av snabbcykelleden. Snabbcykelva-
gen fortsatter dster om Varberga till Borga centrum i form av en hégklassig och snabb lat-

trafikled dar cyklister och fotgangare ar atskilda fran varandra.
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5.3.5

5.4
5.4.1

5.4.2

5.4.3

Riktgivande friluftsleder

| planomradet har anvisats ett flertal nya riktgivande friluftsleder som forbinder bostads-
omradena med de narliggande rekreationsomradena och friluftslederna. De riktgivande
friluftslederna anvisar att det forekommer ett behov av forbindelse. Friluftsledernas exakta
placering avgors forst i samband med forverkligande av detaljplanen da en noggrannare
planering av rekreationsomradena och friluftslederna gors. Alla anvisade riktgivande fri-

luftsleder forverkligas nddvandigtvis inte.

Planens konsekvenser

Konsekvenser for den byggda miljon

Den bebyggda miljon kommer att kompletteras av ett det nya bostadsomradet byggs. |
omradets vastra del placeras det nya bostadsomrade i skogsomradet som varit invanar-
nas narrekreationsomrade. Mellan det nya och det befintliga bostadsomradet lamnas dar-
emot en obebyggd skogsremsa som hindrar direkt insyn. Det nya bostadsomradet place-

ras delvis i sluttningen mot Soldalsvagen varifran det ar synligt.

Det nya bostadsomradet i planomradets ostra del &r i dagens lagen en igenvuxen &ng.
Nybyggnationen angransar till friluftsleden som leder till Humla friluftsomrade. Nybyggnat-
ionen kommer aven att synas fran Humla leden. Byggnationen &r placerad i narheten av

skogen och den existerande byggnationen.

Konsekvenser for naturmiljon och landskapet

Planens inverkan pa naturmiljon och landskapet ar pataglig eftersom planomradet idag ar
ett obebyggt omrade som delvis anvands for rekreation. | naromgivning kvarstar dock
stora, obebyggda omraden, och utbyggnaden av bostadsomradet paverkar inte ur ett
storre perspektiv markbart pa invanarnas rekreationsmojligheter. Inom planomradet finns
ett storre skogsomrade anvisat for rekreation och i planomradens omedelbara narhet finns

Humla friluftsomrade med ett omfattande néat av friluftsleder.

| omradet har inte konstaterats nagra vardefulla naturobjekt.

Konsekvenser for samhallsstrukturen

Detaljplanen kompletterar den befintliga samhallsstrukturen och malen i Skaftkarrprojektet

och dispositionsplanen uppnas. Planomradet ar en fortsattning pa den befintliga
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5.4.4

5.5

5.6

5.7

byggnationen och stoder sig pa befintliga tjanster. | planomradet har anvisats sammanlagt

31 nya tomter, vilket motsvarar omkring 100-120 nya invanare.

Konsekvenser for trafikforhallandena pa omradet

Trafiken i naromradet 6kar naturligtvis nadgot da omradet byggs ut, men mangderna ar sa
sma att det inte utgor ndgot problem. Planlésningen stoder det planerade kollektivtrafikna-
tet.

Trafiken fran de nya bostadsomradena fordelas mellan tva mindre matargator, Plogvagen
och Vardalsvagen och sedan vidare med Viltvagen, som &r en existerande matargata.
Trafiken fran planomradets vastra bostadsomrade, sammanlagt 16 tomter, gar langs med

Svedvagen till Plogvagen och darifran vidare langs med Viltvagen.

Trafiken fran bostadsomrade i planomradets dstra del gar langs med Vardalsvagen och

darifran vidare till Viltvagen. | planomradets 6stra del finns 14 tomter.

Storande faktorer i miljon

Planldsningen medfér inte betydande stérande faktorer i miljon. Den trafikmangd som de

nya bostadsomradena medfér for de existerande gatorna i omradet ar sma.

Planbeteckningar och planbestammelser

Beteckningarna och bestammelserna visas pa plankartan.

Namn

Gatu- och parkomradena i Varberga har namn som hanfor sig till traditionellt jordbruk
(Svedvagen, Troskvagen, Siktgarden, Rovstigen, Harvvagen, Rieparken). Aven de nya
gatorna har fatt namn i samma stil, sdisom Dackelgranden, Dackelstigen och Traggran-

den.

Den existerande parken har fatt behalla sitt nuvarande namn, Gransparken. Det mindre
rekreationsomrade i planomradets Ostra del &r en fortsattning av rekreationsomradet som
anvisats langs med backen i mitten av Vardalsomradet och har darmed aven samma

namn, Vardalsslatten.
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6.1

6.2

6.3
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GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Planer som styr och askadliggér genomférandet

Foér genomférandet av detaljplanen utarbetas separata bygganvisningar som narmare styr
byggandet inom omradet. Bygganvisningarna ar bindande fér byggaren och tomtinneha-
varen. Bygganvisningarna utarbetas i forslagsskedet och godkénns tillsammans med de-

taljplanen. Bilaga 7

Borga stads bygganvisning "Naturliga dagvattenlésningar fér garden” anvands som direk-
tiv for infiltrering och férdrajning av dagvatten. Grénbyggandet styrs med berékningsverk-
tyget gronytefaktorn for Borga.

Stadsinfra inom Borga stad utarbetar gatuplaner fér omradet och affarsverket Borga Vat-
ten planer for vatten- och avloppsnétet. Pa en del av tomter kan avloppsvattenhanteringen

krava fastighetsvisa pumpverk.

| detaljplanen ingar en bindande tomtindelning som styr fastighetsbildningen.

Genomférande och tidsplanering

Malet &r att detaljplanen godkénns under ar 2024 och att marknadsféringen av tomterna

inleds tidigast under ar 2027.

Genomférandet av detaljplanen férutsatter att gatunatet och vatten- och avloppsnétet
byggts. Borga energi forhandlar med tomtédgarna om byggandet av fjarrvdrme efter att
tomterna delats ut. Fjarrvarmenatet byggas troligen samtidigt som kommunaltekniken.

Uppfoljning av genomférandet

Byggnadstillsynen évervakar genomférande av byggandet. Uppgifterna inférs i registret.

Borga 7.5.2024, 26.11.2024

(0ol 2//@/ ol

Camilla Stenberg) Jarkko Lyytinen
Planlaggare Stadsplaneringschef
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DP 482 Lageskarta Bilaga 1

Detaljplaneomradet



Pekka Mikkola
Murtoviiva


Bilaga 2

Program for deltagande
och bedomning

Sodra Varberga |

Detaljplan och detaljplane&andring
30.4.2024

Parmbild: Bild 6ver stenmuren i planomradet, Borga stad
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Planeringsomrade

Detaljplanen omfattar ett omrade s6der om det nuvarande bostadsomradet i Varberga.
Planomradet angransar i vaster till den nya kollektivtrafikgatan Soldalsvagen och i Gster till

det nya bostadsomradet Vardalsberget.

Detaljplanen utarbetas for del av Tarkis och andringen av detaljplanen berdr gatu- och re-

kreationsomrade i stadsdelarna 10 och 12.(Bild 1)

Bild 1. Planeringsomradets lage.

Bakgrund till projektet

Det aktuella planomradet utgor en del av Skaftkarrprojektet. Skaftkarrprojektet inleddes ar
2008 som ett samarbets- och provprojekt mellan Borga stad, Jubileumsfonden for Fin-
lands sjalvstandighet Sitra, Posintra Oy och Borga Energi Ab for att framja och planera

energieffektivt byggande som en del av planlaggningen for Skaftkarr.

For Skaftkarromradet godkéndes en dispositionsplan ar 2010 (se narmare punkt 4.5). Dis-

positionsplanen fungerar som utgdngspunkt for detaljplaneringen av omradet.

Utarbetande av detaljplaner for Vardalen, som en del av Skaftkarr-omradet, har ingatt i
stadsplaneringens verksamhetsprogram sedan ar 2011. Omradets ungefarliga lage fram-

gar av kartan (Bild 2) nedan.
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Bild 2. Vardalsomradets ungefarliga lage (inte i skala).

| borjan av planeringen samlade staden in information av invanarna som stod for plane-
ringen med hjalp av PehmoGis, en dppen webbenkat pa stadens webbsida 28.10-
17.12.2012. | enkaten kunde invanare och andra intressenter beréatta vad de tycker &r vik-
tigt inom omradet och hur de vill att omradet ska utvecklas. Den erhallna informationen

anvands vid den fortsatta planeringen. Aven ett informationsméte holls 8.11.2012.

Ar 2013 utarbetades tva alternativa planutkast fér hela Vardalen —omréadet (Bild 3 nedan).
Programmet for deltagande och bedémning samt de alternativa planutkasten hdélls fram-
lagda 22.5-20.6.2013. Ett invanaméte holls i Varberga skola 27.5.2013.

Bild 3. Alternativa planutkast fran 2013 for det har planeringsomradets del.
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Den fortsatta detaljplaneringen av Vardalen-omradet sker delomradesvis. De tva forsta
detaljplanerna, Vardalsberget och Vardalsbacken, godkandes 13.10.2014 och detaljpla-
nen for Soldalsvagen (kollektivtrafikgatan) godkéndes 11.4.2017. Foérslaget till detaljplan
for Vardalsangen har varit framlagt 26.10. — 25.11.2022 och malet &r att den godkanns

under varen 2024.

Sodra Varberga | ar nu det fjarde delomradet i Vardalen-omradet som detaljplanlaggs vi-
dare. Eftersom planomradet ligger séder om nuvarande Varberga och inte i samma dal-
gang som Vardalsberget och Vardalsbacken, har omradet getts ett eget namn, Sodra Var-
berga. Sodra Varberga stracker sig pa bada sidorna om kollektivtrafikgatan Soldalsvagen.
Detta planomrade, pa 6stra sidan av Soldalsvagen, har namnet DP 482 Stdra Véarberga .
(Planomradet har tidigare gatt under namnet DP 482 Soldalen i planlaggningsoversik-

terna).

Malen for planeringen

Genom detaljplaneringen understks mdjligheterna att utvidga bostadsbyggnationen s6-
derut frAn Varberga. | delgeneralplanen och dispositionsplanen har anvisats ny bosattning

i detta omrade.

Malet med detaljplaneringen &r att skapa ett energieffektivt, sarpraglat och trivsamt bo-
stadsomrade i modern stil. En av utgdngspunkterna ar att minimera vaxthusgaserna och
stavja klimatférandringen. Vid byggandet ska tillampas principerna fér energieffektivt byg-
gande. Energiforbrukningen ska hallas lag och férnybara energikallor ska anvandas. Fjarr-
varmen i Borga produceras till nastan 100 % av fornybara energikéllor (biomassa) och ar
den energiform som har klart lagsta koldioxidavtrycket i Borgd. Aven byggnadsmaterialen

ska vara ekologiskt hallbara.

| omradet ska beaktas stadens och invanarnas behov. Malet ar att detaljplanen mojliggor
ett lampligt tomtutbud for mangsidigt smahusbyggande och att i omradet byggs hem for

manniskor i alla aldrar och for familjer i olika storlekar.

Efterfrdgan pa sma tomter och sma bostadshus i en vaning har okat markant under de
senaste aren. Vid utarbetande av detaljplanen skall detta i man av mojlighet tas i beak-

tande.

Genom att fortata stadsstrukturen skapas forutsattningar fér en fungerande och lénsam

kollektivtrafik, och darmed en minskning av personbilstrafiken.

5/15



4.1

4.2

Miljon for fotgangare och cyklister ska vara lockande. Leder for gang- och cykeltrafik ska
planeras sa att de ansluter till de existerande eller i nAromradet planerade gang- och cy-
kellederna. Cykel- och kollektivtrafiken ska vara konkurrenskraftiga alternativ till personbi-

len.

Planomradet angransar i vaster till kollektivtrafikgatan Soldalsvagen och i dster ska fort-
sattningen av kollektivtrafikgatan Vardalsvagen tas i beaktande. Aven mojligheterna att na
snabbcykelleden och Humla friluftsomrade ska undersokas. Med snabbcykelleden skall
det vara mdjligt att snabbt, tryggt och smidigt ta sig fran Skaftkarr omradet till centrum av

Borga.

Forutsattningar for alternativa energiproduktionssystem ska tas i beaktande.

Utgangsuppgifter

Omradets lage och areal

Planomradet ar belaget 3 km sydost om Borga centrum. Plan-omradet ar omkring 7 ha

stort.

Landskapsplan

Under planlaggningsprocessen har Nylandspla-
nen 2050 vunnit laga kraft genom Hdgsta for-

valtningsdomstolens beslut 13.3.2023.

Nylandsplanen 2050 &r benamningen pa en
landskapsplanehelhet som bestar av tre planer
med réttsverkningar: etapplandskapsplanerna
for Helsingforsregionen, 6stra Nyland och

vastra Nyland.

| Ostra Nylands etapplandskapsplan ar plane- Bild 4. Utdrag ur landskapsplanen (inte i
ringsomradet belaget inom utvecklingszonen for skala).
tatortsfunktioner. Ett rekreationsomrade anvisas som ett gronstrak mellan centrum av

Borga och de omfattande obebyggda omradena dster om Tarkis. (Bild 4)
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4.3

4.4

Generalplan

For omradet galler delgeneralplanen for de
centrala delarna i Borga som vunnit laga kraft
ar 2006. (Bild 5)

| delgeneralplanen anvisas omradet som bo-
stadsomrade dominerat av smahus, dar avsik-
ten ar att omradet detaljplanlaggs (AP) och
som omrade for narrekreation (VL). En revide-

ring av delgeneralplanen har inletts 2018.

Bild 5. Utdrag ur delgeneralplanen for de
centrala delarna (inte i skala).

Detaljplan

Planeringsomradet omfattar delomraden fran flera gallande detaljplaner (se Bild 6) enligt

féljande:

1. For en del av planomradet galler detaljplanen for de sddra delarna av Varberga

(faststalld 31.12.1977), dar planomradet har planbeteckningen parkomrade (P).

2. For ett mindre omrade planomradets nordvastra del, intill Soldalsvagen, finns ett
omrade dar detaljplanen har upphavts i samband med detaljplanen for Soldalsva-

gen (11.4.2017). For det har omradet finns saledes ingen detaljplan langre.

3. Norr om detta omrade finns ett gatuomrade, som aven det ingar i detaljplanen for
Soldalsvagen (godkand 11.4.2017). | den detaljplanen har omradet anvisats som
en gata reserverad for kollektivtrafik, gang och cykeltrafik. Vid den noggrannare
planeringen av gatan framkom daremot att det reserverade gatuomradet i sin hel-

het inte behovs for det andamalet.

4. | planomradets Ostra del ingar en liten del av kollektivtrafikgatan i detaljplanen for
Vardalsberget (godkand 13.10.2014).

5. For planomradets syd- sydostra del finns ingen detaljplan.
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4.5

Bild 6. Utdrag ur sammanstéliningen av detaljplanerna (inte i skala).

Dispositionsplan

En dispositionsplan for Skaftkarr-
omradet har godkants av stads-
styrelsen i Borga (13.12.2010)
som utgangspunkt for detaljplane-

ringen av omradet.

| dispositionsplanen indelas
Skaftskarromradet i ett flertal del-
omraden och malet ar att sepa-
rata detaljplaner utarbetas for de
enskilda delomradena.| disposit-
ionsplanen har anvisats komplet-
teringsbyggnation intill den nuva-
rande bebyggelsen i Varberga
(delomrade 4).(Bild 7)
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4.6

4.7

4.8

4.9

Agarforhallanden

Planeringsomradet &gs av Borga stad.

Invanare och arbetsplatser

| planeringsomradet bor ingen och dar finns inga arbetsplatser.

Byggnadsbestand

Planomradet ar obebyggt. Planomradet angransar till bebyggda omraden i Varberga och

Vardalsberget.

Naturmiljo och landskap

Planomradet ar till storsta delen skogbevuxet. | planomradets sydostra del finns ett

mindre, delvis igenvuxet angsomrade. | angsomradet ar lerskiktet 2.5- 3.5 m djupt.

Genom planomradet I6per tva viktiga diken, ett i skogsomradet i planomradets vastra del

och ett i planomradet Ostra del.
Planomradet ar delvis ganska brant. | planomradets 6stra del finns nagra flyttblock.

| gransen mellan Borga stad och Tarkis by har pa 1600 - 1700-talet byggts en stengards-
gard. Den ar till vissa delar val bevarad i terrangen och bor anses som en fornlamning och

skyddas mot den féréanderliga markanvandningen.(Bild 8)

Bild 8. Stengardsgarden fran
1600 1700-talet som finns i
planeringsomradet.
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4.10

4.11

Kommunalteknik

Planeringsomradet ansluter till kommunaltekniken som finns i de angransande bostads-

omradena. Fjarrvarmenatet kommer eventuellt att byggas ut inom planeringsomradet.

Tomtindelning och register

En ny bindande tomtindelning faststalls i detaljplanen.

Basutredningar

| samband med delgeneralplanen har utarbetats natur- och landskapsinventeringar for
omradet. Utredningar om landskap, historia, byggande och natur har kompletterats enligt

féljande:

En komplettering av naturutredningen:

o Luontoselvitys, Etela-Kevatkumpu ja Skaftkarr, Porvoon kaupungin ympari-
sténsuojelu 8.10.2012.

o Kevatlaakson asemakaavan luontoselvitys, osa-alueet 478-483, huhtikuu 2014, Lotta

Raunio.

En arkeologisk inventering for kartlaggning av eventuella fornminnen gjordes i oktober
2012:

e  Arkeologisk inventering av omradet fér planstommen 30 -31.10.2012, Museiverket.

| omradet gjordes en markundersokning under aren 1976 -78. Pa basis av den gjordes en

kompletterande utredning om byggbarheten:

e Kevatlaakso, alustava rakennettavuus- ja perustamistapaselvitys, Ramboll,
22.5.2013.

Aven omradets landskap har inventerats:

o Kevatlaakson maisemaselvitys, Anne Rihtniemi-Rauh, Porvoon kaupunki, 2013.

Dagvattenhanteringen i omradet har undersokts:
o  Selvitys hulevesien maarasta ja johtamisesta Kevatlaakson asemakaava-alueella,

Niina Siitonen, Porvoon kaupunki, 8.11.2013.

Alternativa trafiklosningar granskas i samband med detaljplaneringen.
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7.1

7.2

For att beakta asikterna av de manniskor som nu anvander planomradet (friluftsliv, od-
lingslotter) och av invanarna i naromradena (narmast i Varberga) utarbetades en enkat
("pehmoGIS"), med vilken man samlade in erfarenheter och uppgifter som stod for plane-
ringen.

o Kevatlaaksin asemakaavoituksen liittyva pehmoGIS-kysely, syksy 2012.

D4 dispositionsplanen for Skaftkarr utarbetades, utredde och jamférde man ocksa olika
mojligheter och alternativ for omradesanvandningen, energiproduktionen och trafikregle-
ringarna. Dessutom utredde man vilka konsekvenser valet av byggséatt, material och kon-
struktioner har for energiférbrukningen och koldioxidavtrycket. Utredningarna utnyttjas vid

detaljplanlaggningen.

De centrala konsekvenserna av planlaggningen

De centrala konsekvenserna av planlaggningen bedoms i forhallande till nulaget och den
géllande detaljplanen. Separata konsekvensutredningar goérs inte, utan konsekvenserna

beddms som en led i planlaggningsprocessen.

Foéljande konsekvenser bedéms:

e Konsekvenserna for naturmiljon och landskapet
o Konsekvenserna for den byggda miljon

e Konsekvenserna for samhallsstrukturen

e Konsekvenserna for trafikforhallandena i omradet

Intressenter

Markagare

e Borga stad
Grannar

e Invanare och markagare langs med Siktgranden, Troksvagen, Svedvagen samt i

slutet av Vardalsvagen.
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7.3 Invanarforeningar

Kevéatkummun asukasyhdistys

Tarkkisten kylayhdistyskset

7.4 FoOretag

Telia Finland Abp

Elisa Abp

Borga Energi Ab/fjarrvarme
Borga Elnat Ab

Digita Oy

LPOnet Oy Ab

7.5 Myndigheter och andra instanser

Museiverket
Borgd musem

Raddningsverket i Ostra Nyland

7.6 Enheter inom Borga stad

7.6.1 Stadsutveckling

Stadsutvecklingens ledning
Stadsinfra

Markpolitik

Byggnadstillsyn

Miljovard

Miljohalsovard

7.6.2 Livskraft

Fritid, idrott
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7.6.3

7.6.4

7.6.5

8.1

8.2

8.3

Affarsverket Borga vatten

Fortroendeorgan

e Stadsutvecklingsnamnden

¢ Miljohalsosektionen

Ovriga
e Alla kommuninvanare

¢ Alla de som anser sig vara intressenter

Ordnande av deltagande och vaxelverkan

Anhangiggorandet

Staden meddelade om att planen tagits upp till behandling i samband med planlaggnings-
Oversikten 2011. Staden har informerat om projektet varje ar i samband med planlagg-

ningsoversikten (MarkByggL 7 §).

Inledningsskedet

I inledningsskedet utarbetas ett program for deltagande och bedémning (MarkByggL 63
8). Detaljplaneprojektet forutsatter inte myndighetssamrad (MarkByggL 66 § 2 mom).

Utkastskedet

| utkastskedet ordnas ett horande (MarkByggL 62 §, MarkByggF 30 8). Under horandet ar
planutkastet och det 6vriga materialet framlagda i servicekontoret Kompassen (Kramare-
torget B, gatuplan) samt pa Borga stads webbplats pa adressen www.borga.fi. Intressen-

terna bereds mojlighet att framfora skriftliga asikter.

Staden meddelar per brev markagare och grannar att utkastet till plan ar framlagt. Skrift-
liga kommenterar begars per epost av de intressenter som ndmns under punkt 7.3-7.5.
Framlaggningen meddelas dessutom med kungdrelse pa stadens webbplats samt i tid-

ningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla.
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8.4

8.5

Pa basen av erhallna asikter och kommentarer kan planeringen andras vid behov och sam-
rad ordnas i samarbete med intressenterna. Inkomna asikter och utlatanden samt bemo-
tandena till dem bifogas aven till planeringsmaterialet. Programmet for deltagande och be-

doémning kan vid behov preciseras och kompletteras under arbetet.

Forslagsskedet

Under forslagsskedet anordnas ett offentligt hérande om planen (MarkByggL 65 §, Mark-
ByggF 27 8) Planforslaget och de 6vriga handlingarna &r offentligt framlagda i servicekon-
toret Kompassen (Kramaretorget B, gatuplan) samt pa Borga stads webbplats

www.borga.fi. Intressenterna bereds majlighet att framféra skriftliga anméarkningar.

Staden meddelar per brev markagare och grannar att planforslaget ar framlagt. Staden
publicerar dessutom en kungdrelse pa stadens webbplats samt i tidningarna Uusimaa,

Ostnyland och Itavayla.

Officiella utldtanden (MarkByggF 28 §) begars av:
e Miljohalsosektionen
e Réaddningsverket i Ostra Nyland
o Affarsverket Borga vatten
e Museiverket

e Borgd museum.

Godkannandeskedet

Innan godkannande av planen behandlas, ska de som gjort en anmérkning och som an-
gett sin adress underrattas om stadens motiverade stéllningstagande till den framférda

anmaérkningen (MarkByggL 65 §).

Planen godkanns av stadsfullmaktige i Borga. | planens godkannandeskede meddelar
staden lagenligt om godkannandet av planen (MarkByggL 67 §, MarkByggF 94 8). Ett
skriftligt meddelande om godkannande ges till N&rings-, trafik- och miljocentralen i Nyland
och till dem som skriftligt har begéart det och som meddelat sin adress. Dessutom publice-

ras en kungorelse om godkannande pa stadens webbplats www.borga.fi.

Ocksa kungorelse om plan som vunnit laga kraft (MarkByggF 93 8) gors pa stadens

webbplats www.borga.fi.
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Tidsplan for planlaggningsprojektet

Planeringsarbetet inleddes hosten 2014. Malet ar att stadsfullmaktige godkanner detalj-

planen under ar 2024.

FOr beredningen ansvarar

Kontaktuppagifter:

Borga stad

Stadsplanering

PB 23 (besOksadress: Kramaretorget B, 11l van.)
06101 Borga

Kundservice:
Servicekontoret Kompassen
Kramaretorget B, gatuplan
tfn 020 692 250

kirjaamo@porvoo.fi

Planlaggare
Camilla Stenberg
puh. 040 351 5462

etunimi.sukunimi@porvoo.fi
Planeringsassistent
Christina Eklund

puh. 040 489 5755

etunimi.sukunimi@porvoo.fi

Datum 8.5.2018, 30.4.2024

Jarkko Lyytinen
Stadsplaneringschef
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BORGA

BILAGA 3

SODRA VARBERGA I/ VARDALEN

STADSDELARNA 12 OCH 13, DELAR AV KVARTEREN 972 OCH 974, KVARTEREN
986 -992 SAMT GATU-, REKREATIONS- OCH SKYDDSOMRADEN

DETALJPLAN OCH ANDRING AV DETALJPLAN

Detaljplan for del av Tarkis by och andring av detaljplan fér gatu- och rekreationsomrade i stads-

del 12.

1. Tva alternativa detaljplaneutkast har varit framlagt 22.5-20.6.2013.

Nedan finns en sammanstéallining av de utlatanden och asikter som lamnades in da de tva alter-
nativa planutkasten for hela Vardalen omradet var framlagda. Bemétandena har getts for endast
de delar och de asikter som beror detta delomrade, detaljplanen for Sodra Varberga | (DP 482).

UTLATANDE/ASIKT (30 § MarkByggF)

STADSPLANERINGENS BEMOTANDE OCH uT-
LATANDETS/ASIKTENS KONSEKVENSER FOR
INNEHALLET | DET REVIDERADE PLANUTKAS-
TET

1. Narings-, trafik och miljocentralen i Nyland

Planomradet ingar inte i ett grundvattenomrade som
ar viktigt for vattenférsérjningen men grundvattenni-
van ar nara markytan och grundvattnet ar stallvis ar-
tesiskt.

Till planen ska fogas bestdmmelser om dagvatten
och i beskrivningen ska bedémas byggandets konse-
kvenser ocksa for ytvattnet. | slutrapporten om dispo-
sitionsplanen for Skaftkarr (ar 2010) ingar bra anvis-
ningar for hanteringen av dagvatten for den fortsatta
planeringen. | detaljplanen fér Majberget i Skaftkarr
ingar en bestammelse om dagvatten som lampar sig
ockséa for detta omrade.

Da det galler att jamfora de olika alternativen ska pla-
nens ekonomiska férdelaktighet betraktas som det
viktigaste kriteriet. Alternativ B kan vara billigare att
genomféra men man ska ocksa understka och jam-
féra mojligheten att bygga omradet etappvis. Vid al-
ternativ A torde det vara lattare att bygga kollektivtra-
fikférbindelser. Detta ska understkas vid den fort-
satta planeringen av detaljplanen som en del av ett
storre regionalt linjesystem.

Bemoétande:

For Vardalen har gjorts en preciserad dagvattenut-
redning. Dagvattenbestdmmelserna i detaljplanen
har utarbetats utgdende fran dagvattenutredningen
sa att de l[dmpar sig for ett smahusomrade. Vid utar-
betandet har ocksa utnyttjats bestdmmelserna for
Majberget. | beskrivningen har beddmts byggandets
konsekvenser ocksa for ytvattnet.

Inget av alternativen har valts som grund for den fort-
satta planeringen utan det reviderade utkastet ar en
kombination av alternativen, invanarresponsen, asik-
terna och utlatandena.

Kollektivtrafikforbindelserna utreddes vytterligare i
samband med utarbetandet av planférslagen for de
tva forsta delomradena, Vardalsbacken (DP 480) och
Vardalsberget (DP 481). Kollektivtrafiken &r planerad
langs med Soldalsvagen och Vardalsvagen. Hur Var-
dalsvagen kommer att byggas séderut ar fortfarande
Oppet. Den slutliga dragningen avgoérs forst da det
nya bostadsomradet 6ster om Majberget planlaggs.

Konsekvenser for innehallet i det reviderade
planutkastet:

Bestammelser om dagvattenhantering infors i detalj-
planen.

Fortsattningen av kollektivtrafikgatan Vardalsvagen
har anvisats i detaljplanen.

2. Museiverket

| Varberga omradet gjordes en arkeologisk invente-
ring hosten 2012. | omradet hittades sex tidigare
okanda fornlamningar och granskades sex objekt om
vilka Museiverket hade underrattats tidigare.

Bemoétande:

Av stenmuren i Skaftkarr ar drygt 200 m inom detta
detaljplaneomrade (DP 482). Planlésningen har setts
Over och bostadsomradena placerats sa att stenmu-
ren kan bevaras oroérd.
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Stenmuren i Skaftkarr ar en fast fornlamning som ar
fredad enligt lagen om fornminnen (295/1963). Sten-
muren ar eventuellt fran 1600-talet, da den finns ut-
markt pa kartor i gransen mellan Borga stad och by-
arna Tarkis och Veckjarvi. Stenmurens samman-
lagda langd ar ca 480 m. Gransmuren i Skaftkarr ar
en sallsynt bra bevarad och monumental lamning
frdn den historiska tidens stenbyggande. Samtidigt
utgodr den ett viktigt kulturhistoriskt minnesmarke som
berattar om bildandet av en bystruktur och samhalle-
lig organisering. Stenmuren i Skaftkarr ger platsen ett
historiskt sammanhang och genom att bevara sten-
muren framjar man malet som ingér i detaljplane-
ringen av Vardalen om att respektera omradets histo-
riska traditioner.

Stenmuren i Skaftkarr finns i ett omrade dar man i
planutkastet planerar kvartersomraden for smahus.
Som en fredad fast fornlamning ska muren beaktas
som ett skyddat objekt i planen. | detaljplaneringen
och senare da planen verkstalls bér man beakta att
man inte far planera byggande utanpa muren och inte
far kora dver den med maskiner. Ocksa da man pla-
nerar gardarna ska konstruktionen beaktas och dess
varde bevaras. Om det inte gar att bygga vagfor-
bindelser utan att de korsar muren, ska muren
skyddas till exempel med en brokonstruktion
som inte ror vid muren.

Stenmuren ska anvisas i detaljplanen med beteck-
ningen SM, som anger omradets huvudsakliga an-
vandningsandamal. Bestammelsen for beteckningen
SM ska lyda enligt féljande: "Fast fornlamning som ar
fredad enligt lagen om fornminnen (295/1963). Att ut-
grava, Overhélja, andra, skada eller pa annat satt
rubba omrédet ar férbjudet med stdd av lagen om
fornminnen. Om planer som galler omradet ska be-
garas ett utldtande av en museimyndighet (Museiver-
ket eller landskapsmuseet)."

Fornlamningsobjekten Soldatsang och Bruna angen
ar boplatser fran historiska tiden. | planens grénom-
raden ska de anvisas med beteckningen sm som en
del av omradet dar det finns en fast fornlamning som
ar fredad enligt lagen om fornminnen. Att utgrava,
overhdlja, andra, skada eller pa annat satt rubba om-
radet ar forbjudet med stdd av lagen om fornminnen.
Om planer som géaller omradet ska begaras ett utla-
tande av en museimyndighet (Museiverket eller land-
skapsmuseet).

| programmet fér deltagande och bedémning ska an-
vandas uttrycket Museiverket istallet fér Museiver-
ket/arkeologiska avdelningen (vid behov).

Stenmuren anvisas i detaljplanen med den fére-
slagna beteckningen SM.

De andra fornlamningsobjekten, Soldatdang och
Bruna angen, ar belagna utanfér detta detaljplane-
omrade.

Programmet for deltagande och bedémning korrige-
ras enligt utlatandet.

Konsekvenser for innehallet i det reviderade
planutkastet:

Beteckningen SM-1 infors for den del av stenmuren
som belagen inom planomradet.

| programmet for deltagande och bedémning har kor-
rigerats uttrycket Museiverket.

3. Borga museum

| planhandlingarna saknas den byggnadshistoriska
utredning och den landskapsutredning som namns
programmet for deltagande och bedémning. Planen
planeras inte for ett omrade som ar kulturhistoriskt
"tomt", och de utredningar som gors for omradet ska
vara relevanta innan planen kan fortskrida.

Bemoétande:

Utredningarna om landskapet och byggnadsbestan-
det har fardigstallts och bifogats till planhandlingarna.
| planbeskrivningen presenteras planeringsprinci-
perna for omradet.




For att uppna malen for planen — ett omrade som ar
lampligt i skalan och som respekterar den historiska
stadstraditionen samt anslutning av omradet genom
att tolka planeringsprinciperna for Varberga enligt da-
gens synsatt — ska man i planbeskrivningen precisera
och samtidigt beskriva de planeringsprinciper som
man tanker tolka.

Omradets historiska betydelse bekraftas i den arkeo-
logiska inventeringen. Enligt inventeringen ar en
stenmur, som en gang i tiden byggdes pa gransen
mellan Borga stad och byarna Tarkis och Veckjarvi,
den mest imponerande fornlamningen fran historiska
tiden i Skaftkarr.

Utlatande ska begaras av museiverket redan i utkast-
skedet.

Stadsplaneringen har begart och fatt ett utlatande av
Museiverket. Stenmuren i Skaftkarr har tagits i beak-
tande i enlighet med utlatandet fran Museiverket.

Konsekvenser for innehallet i det reviderade
planutkastet:

Stenmuren i Skaftkarr har anvisats med beteck-
ningen SM-1, Forminnesomrade.

4. Raddningsverket i Ostra Nyland

Grupperna av fyra tomter, dar avsikten uppenbarli-
gen att placera ekonomibyggnaderna invid grannar-
nas ekonomibyggnader, kommer att vara sarskilt
svara att bygga eftersom det innebar att brandmurar
ska byggas mellan byggnaderna. Dessutom finns det
i bada alternativen flera platser dar tva grannars
byggnader har placerats pa gransen sida vid sida, vil-
ket ocksa leder till krav pa brandmur.

Med tanke pa brandbestammelserna skulle det abso-
lut basta alternativet vara att en tomts byggnadsyta
placeras atminstone pa 8 meters avstand fran gran-
nens byggnadsyta. D& kravs det inte langre bygg-
nadstekniska atgarder for att forbattra brandsaker-
heten.

Bemoétande:

| ett tatbebyggt smahusomrade kan man inte alltid
undvika sadana planlésningar som forutsatter brand-
murar och andra byggnadstekniska atgarder vid
smahusbyggande.

Planlésningen har dock setts 6ver sa att avstandet
mellan samtliga byggnadsytor ar minst 8 meter i detta
detaljplaneomrade (DP 482).

Konsekvenser for innehallet i det reviderade
planutkastet:

Planlésningen har andrats sa att minimiavstandet
mellan byggnadsytorna ar 8 meter.

5. Borga vatten

Avloppen i omradet blir i huvudsak gravitationsav-
lopp. Anslutningen av nagra enskilda tomter till av-
loppsnatet kan forutsatta en pump pa fastigheten.
Byggandet av avloppsnatet forutsatter att tva nya
pumpstationer byggs i dalen i planomradena DP480
och DP481. Da dessa tva pumpstationer tas i bruk
kan de tre nuvarande pumpstationerna i Varberga tas
ur bruk. Avloppsvattnet leds via de nya pumpstation-
erna och tryckavloppen till avloppsnatet i Varberga.

Borga vatten ansvarar inte for omradets 6ppna diken
eller ledning av regnvatten. Vattenverket skapar dock
forutsattningar for att regnvattnet vid behov kan ledas
via regnvattenavioppsnatet mot backfaran. Da man
planerar placeringen av byggnaderna och dess hojd-
ldgen ska man fasta uppmarksamhet vid avledningen
av regnvatten, fungerande backar och smaltvatten.

Pa tomterna ska reserveras en yta pa 5 x 5 meter vid
gatan i tomtens lagsta horn for fastighetens vatten-
och avloppssystem. Rutan placeras vanligen vid ga-
tan i tomtens lagsta horn.

Bemotande:

| detta detaljplaneomrade har inte anvisats nagra nya
pumpstationer. Avloppsvattnet kan huvudsakligen le-
das som gravitationsavlopp till narmaste pumpstat-
ioner.

Pa grund av omradets topografi kommer de flesta
tomter langs med Dackelgranden att vara tvungna att
pumpa sitt avloppsvatten till avioppet vid gatan.

Rutten for regnvatten och éversvamningar har beak-
tats vid placeringen av byggplatserna.

Byggnadsytorna har formats sa att det invid gatan
finns en yta pa minst 4 x 4 meter for vatten- och av-
loppsanslutningar.

Yta for tomtanslutningar har reserverats i tomtens
lagsta punkt vid gatan pa de tomter dar det varit
mojligt. Omradets topografi och tomternas placering
medfor dock att detta inte alltid varit méjligt.




Man ska strava efter att forma tomterna sa att de
gransar till gatuomradet, varvid ledningsservitut inte
behovs.

Konsekvenser for innehallet i det reviderade
planutkastet:

| planen inférs delomraden som reserveras for av-
ledning av ytvatten.

| de allmanna bestammelserna skrivs in att pa tom-
terna i kvarteren 986 och 988 (vaster och sdéder om
Dackelgranden) ska man férbereda sig att pumpa
avloppsvatten till aviopp vid gatan.

Byggnadsytorna anvisas i detaljplanen sa att det pa
varje tomt finns en atminstone 4 x 4 meter stor yta
for vatten- och avloppsanslutningar.

Samtliga tomter angransar till gata eller gang- och
cykelvag dar infart till tomt ar tillaten.

6. Idrottstjanster

| planutkastet har idrottstjansterna tagits bra i beak-
tande. Idrottstjansterna foreslar att detaljplaneutkas-
tet kompletteras enligt féljande:

= Forbindelsegangen till Humla friluftsled ska for-
langas sa att den stracker sig anda till idrottspar-
ken vid Laxvagen och aven till Varberga skola.

= Det korta férbindelseskidspar som foreslas fran
Ostanvégen till Humla friluftsled &r sannolikt fel
anvisat eller sa saknas det helt en férbindelse till
Humla friluftsled.

=  Fran kvartersomradet for allmanna och service-
byggnader (skola/daghem) ska en évergang an-
visas 6ver dagvattenomradet/backen, varvid all-
aktivitetsplanen kan nas battre, eller planen ska
flyttas bredvid daghemmet.

= Det ar mycket viktigt att Humla friluftsled ocksa i
fortsattningen fungerar som friluftsled och skid-
spar for hela staden och att under- eller éverfar-
ter ska anvisas i detaljplanen och byggs vid varje
korsande trafikforbindelse.

Bemotande:

| detaljplanen for detta detaljplaneomrade har anvi-
sats bade existerande och nya friluftsleder till Humla
friluftsomrade. Humlaleden korsas inte av nagra
korleder i detta planomrade.

De 6vriga asikterna har behandlats vid utarbetandet
av planférslagen foér de tva férsta delomradena, Var-
dalsbacken (DP 480) och Vardalsberget (DP 481).

Konsekvenser for innehallet i det reviderade
planutkastet:

Friluftsleder som sammanbinder bostadsomradet
med Humla friluftsomrade har anvisats i detaljplanen.

7. Halsoskyddet Bemoétande:
Inget att anméarka. -
8. Kommuntekniken Bemoétande:

En reservering for skidspar (3,5 m) och gangled (4 m)
ska reserveras intill kollektivtrafikgatan i planomra-
dets vastra del.

En riktgivande friluftsled kan anvisas i omradet mel-
lan kollektivtrafikgatan Soldalsvagen och det nya bo-
stadsomradet invid Dackelgranden.

Konsekvenser for innehallet i det reviderade
planutkastet:
En riktgivande friluftsled har anvisats i omradet mel-

lan kollektivtrafikgatan Soldalsvagen och det nya bo-
stadsomradet invid Dackelgranden.

9. Lokalitetsledningen

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

Bemotande:

Daghemstomten ar inte inom detta delomrade. Pla-
ceringen av daghemmet har redan avgjorts i sam-
band med utarbetandet av detaljplanerna for delom-
radena Vardalsbacken (DP 480) och Vardalsberget
(DP 481). Bada detaljplanerna har tratt i kraft.




Konsekvenser for innehallet i det reviderade
planutkastet:

Markpolitik

Byggnadsinspektionen

Miljoskyddet

Sivistystoimi

Porvoon Sahkoverkko Oy

Porvoon Energia Oy

Porvoon Alueverkko Oy

Elisa Oyj

TeliaSonera Oyj

Asikt 1 (Undertecknats av 73 dgare och invanare)
Vi har upplevt att det ar positivt att vi sjalva far delta i
planeringsprocessen. Alternativ A foresprakades tyd-
ligt och vi har féljande kommentarer utgaende fran
alternativet.

1. Vitackar for att Kollektivtrafikgatan slopas.

2. Det ar bra att skogarna i Ost-vast riktning
som omfattar gang- och cykelvagar stracker
sig vidare till Vardalen.

3. I planen for Varberga, som bygger pa gréna
zoner, har erhallits fritt utrymme kring flerva-
ningstomter och skyddade tomter fér egna-
hemshus och radhus. Samma princip borde
iakttas da Vardalen ansluts till den nuva-
rande bebyggelsen, dvs. man ska ldmna
kvar en tillrackligt stor gronremsa mellan
omradena och man borde bevara den
gamla foérbindelsen till Humla och utveckla
den som gang- och cykelvag.

Genmale:

Enligt framférda 6nskemal har aven i detta planom-
rade lamnats en gron remsa mellan den existerande
bosattningen och de nya tomterna. Den existerande
férbindelsen till Humla har dven bevarats.

Ytterligare har tomterna planerats sa att bostadshu-
sen kan placeras sa att insynen mellan tomterna mi-
nimeras.

Kollektivtrafiken ar planerad langs med Soldalsvagen
och Vardalsvagen. | detaljplanen har anvisats en fort-
sattning av Vardalsvagen. Hur Vardalsvagen kom-
mer att byggas sdderut ar fortfarande Oppet. Den
slutliga dragningen avgors forst da det nya bostads-
omradet 6ster om Majberget planlaggs.

Konsekvenser for innehallet i det reviderade
planutkastet:

En grén parkremsa har anvisats mellan den nuva-
rande bosattningen och de nya tomterna.

Fortsattningen av kollektivtrafikgatan Vardalsvagen
har anvisats i detaljplanen.

Forbindelserutter till Humla friluftsleder och snabbcy-
kelleden har anvisats i detaljplanen.

Asikt 2: Undertecknats av 35 invanare/markégare
vid Troskvagen

Servicen i Varberga borde forst forbattras innan man
lockar nya invanare till omradet. Varberga ar ett lum-
migt omradde som omges av parker. | omradet finns
bra friluftsleder till centrum och till den narmaste om-
givningen.

Da det géaller de nya planerna undrar vi varfor man
planlagger bl.a. den bergiga Rieparken och nagra
parkomraden i narheten av Plogvagen till egnahems-
omraden. Vi motsatter oss att parkerna planlaggs for
bostadshus.

Det nya bostadsomradet i Vardalen bor avgransas
med en parkremsa pa cirka 50 meter vid det nuva-
rande omradet for Varberga 1ll da det galler bl.a.
Troskvagen, Rovstigen, Karvvagen och Svedvagen

Bemoétande:

Det kompletterande byggandet vid Plogvagen och
Rieparken ingar inte i detta planomrade.

| detaljplanen har bevarats parkremsor sasom inva-
narna onskat. | planomradet har anvisats en park-
remsa mellan det existerande bostadsomradet och
de nya tomterna. Parkremsan ar nagot smalare an
vad som 6nskades, den ar mellan 10-30 meter bred.

| detaljplanen har tomterna planerats sa att bostads-
husen kan placeras sa att insynen mellan tomterna
minimeras.

Sdder om Troskvagen stoér de nya byggnaderna inte
sa mycket eftersom de existerande bostadshusen
och deras gardsomraden ligger mycket hogre upp i




och Spjutvagen, och den 6kande biltrafiken ska sty-
ras langs nya leder.

De nya, energieffektiva husen ar till sin exterior helt
olika &n de egnahemshus som ar byggda pa 1980-
talet, vilket man borde beakta ocksa med tanke pa
landskapet och placera de nya tomterna helt atskilt
fran de nuvarande.

sluttningen. De nya tomterna langs med Dackelgran-
den har planerats sa att de nya bostadshusen byggs
med gaveln mot parkremsan och gardsomradena
Oppnar sig mot séder. Bade parkremsan och byggna-
dernas placering minskar risken for stérande insyn till
varandra.

Konsekvenser for innehéallet i det reviderade
planutkastet:

En parkremsa har anvisats i detaljplanen mellan den
nuvarande bosattningen och de nya tomterna.

De nya tomterna och bostadshusen har placerats i
detaljplanen sa att de ska stdra sa lite som mgjligt
den nuvarande bosattningen, men anda uppfylla ma-
len i dispositionsplanen.

Forbindelserutter till Humla friluftsleder och snabbcy-
kelleden har anvisats i detaljplanen.

Asikt 3: Tréoskvigen

Vart forslag ar att man lamnar ett grénomrade mel-
lan Tréskvagen 15-29 och de eventuella nya husen,
vilket stracker sig atminstone anda till stenmuren.

Ett annat forslag ar att man inte skulle kora till dessa
hus mellan Tréskvagen 13 och 15, eftersom det
tycks leda ocksa andra vagar dit.

Bemoétande:

En parkremsa har anvisats i detaljplanen mellan den
nuvarande bosattningen och de nya tomterna.

Planlésningen har andrats sa att korforbindelsen
mellan Tréskvagen 13-15 har tagits bort.

Konsekvenser for innehallet i det reviderade
planutkastet:

En parkremsa har anvisats i detaljplanen mellan den
nuvarande bosattningen och de nya tomterna.

De nya tomterna och bostadshusen har placerats i
detaljplanen sa att de ska stora sa lite som mojligt
den nuvarande bosattningen, men anda uppfylla ma-
len i dispositionsplanen.

Planlésningen har andrats sa att gatuomradet mellan
Tréskvagen 13-15 har tagits bort.

Asikt 4. (Inlamnad karta, utan underteckning)
Korférbindelsen till det nya bostadsomradet i den
vastra delen av planomradet 482 ska skoétas via den
nya kollektivtrafikleden och inte via Troskvagen.

Ett gronomrade ska lamnas mellan den nuvarande
och den nya bebyggelsen. Gransparken (omradet
sdder om de nuvarande tomterna langs med
Troskvagen) ska bevaras. Stenmuren ska bevaras.

Bemoétande:

Planlésningen har setts 6ver och andrats sa att det
nya bostadsomradet i planomradets vastra del nas
via Svedvagen och inte via Troskvagen.

Ett gronomrade har lamnats mellan den nuvarande
och den nya bebyggelsen. Gransparken har beva-
rats, likasa stenmuren.

Konsekvenser for innehéallet i det reviderade
planutkastet:

En parkremsa har anvisats i detaljplanen mellan den
nuvarande bosattningen och de nya tomterna.

Déckelgranden, som leder till de nya tomterna i plan-
omradets vastra del, ansluter direkt till Svedvagen.

Stenmuren har forsetts med skyddsbestammelser,
Fornminnesomrade (SM-1).




Bilaga 4

Horande | utkastskede 2

Sddra Varberga |

Sammandrag av utlatanden och asikter samt bemotande gallande
det reviderade planutkastet (framlagt 22.5-20.6.2018)

30.4.2024

Fotografi dver stengardsgarden i mitten av planomradet.
Kalla: Borga stadsplanering, 24.9.2014
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2.1

2.2

HOorande om det reviderade planutkastet

Det reviderade utkastet till detaljplan var framlagt 22.5 - 20.6.2018 enligt 62 § i markan-
vandnings- och bygglagen och 30 § i markanvandnings- och byggférordningen och preli-
minara utlatanden begardes. Det har lamnats in sex preliminara utlatanden och sju asik-

ter. Ett av asiktsyttrandena var undertecknat av 38 personer.

Nedan foljer att sammandrag av de preliminara utlatandena och de inlamnade asikterna

tillsammans med stadens bemoétande.

Sammandrag av de preliminara utlatandena

Allmant

Det lamnades in sammanlagt sex preliminara utlatanden. Ett sammandrag av utlatandena

har sammanstallts for envar utlatandeinstans tillsammans med stadens bemdtande.

Museiverket

Stengardsgarden i Skaftkarr anvisas i planen i enlighet med Museiverkets anvisningar,
aven de planbestammelser som hanfor sig till den har utarbetats pa réatt satt. Dessutom
har fornlamningen och de begransningar av markanvandningen som féljer av lagen om
fornminnen beaktats val i planbeskrivningen. Museiverket har saledes inget att anmarka

pa planutkastet.

| fraga om den byggda kulturmiljon och landskapet ger Ostra Nylands landskapsmuseum
utlatandet pa basen av ett avtal mellan Museiverket och landskapsmuseet. (Utlatande gi-
vet 27.6.2018)

Stadens bemoétande

Begéaran om utlatande har skickats till Borga museum 17.9.2018.

Konsekvenser for innehdllet i planforslaget

Inga konsekvenser.
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2.3

2.4

Ostra Nylands landskapsmuseum/ Borgd museum

Stengardsgarden har anvisats med andamalsenlig skyddsbestammelse, och Borga mu-

seum har inget att anmarka pa planutkastet.

| fraga om fornlamningarna ger Museiverket utlatandet pa basen av ett avtal mellan Ostra

Nylands landskapsmuseum och Museiverket. (utlatandet givet 15.8.2018)

Stadens bemoétande

Inget bemdétande kravs.

Konsekvenser for innehdllet i planforslaget

Inga konsekvenser.

Raddningsverket i Ostra Nyland

Vid andringen av detaljplanen ska man sakerstélla forutsattningarna for rdddningsverk-
samhet i det bostadsomrade som tar form. Forutsattningarna ar tillrackligt breda (min. 3,5
m) och barande (32 tn) gator med svangradie pa (min. 11,5 m) samt tillrackligt breda an-
slutningar (min. 5 m). Man ska undvika att skapa atervandsgator. Dessutom ska tillgangen
till slackvatten i omradet sakerstéllas nar infrastrukturen byggs (Raddningslagen
379/2011). Det racker med en vattenstation med stomlinje pa min. 110 mm och utlopp pa
110 mm och tillr&ckligt flode. Vid placeringen ska man konsultera rdddningsmyndigheten.

Pa gator och vandplatser ska ocksa s.k. utrymme fér sn6 och snétippning beaktas.
Adressnumren ska vara klara och logiskt framskridande.

Vid utformningen av byggnadsmassorna ska man se till att det inte kan uppsta en stor
koncentration som kan medfora risk for regional brand i omradet (Raddningslagen
379/2011). Gator, tradbestand och gronomraden minskar risken for regional brand (utla-
tandet givet 15.8.2018)

Stadens bemoétande

De anvisade gatuomradena for tomtgatorna ar 10 och 11 meter breda. Planlésningen ses
over och en breddning av Traggranden med en meter undersoks. Vandplatserna kan for-

storas nagot.

Tomtanslutningarna bredd definieras i planens bygganvisningar.
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2.5

2.6

Gatornas barkraft, dimensioneringen av slackningsvatten, gatunumreringen mm faststalls

inte i detaljplanen, utan i de planer som utarbetas foér planens forverkligande.

Pa grund av omradets topografi &r det inte mojligt att bygga genomfartsvagar eftersom

stigningen skulle bli fér kraftig. Atervandsgrander &r det enda alternativet.

Detaljplanen har indelats i mindre bostadsomraden och gronomradena mellan den existe-
rande bosattningen och de nya tomterna kan breddas nagot genom att flytta lite pa de nya

gatorna och planerna om nagra av kvartersomradena.

Konsekvenser for innehdllet i planforslaget

Byggnadskvarterens placering har setts 6ver och gronomradena har breddats mellan

den existerande boséttningen och de nya bostadstomterna.
- Vandplatserna har forstorats nagot och ar mellan 16 - 20 meter breda.
- Traggranden har breddats till 11 meter.

- Tomtanslutningarnas bredd definieras i bygganvisningen till 6 meter.

Miljohalsovarden

Miljohalsovarden meddelade att de inte har nagot att anmarka.

Affarsverket Borga vatten

Texten i beskrivningen péa s. 18, punkt 5.1.5 Hantering av avloppsvatten kunde andras pa
féljande satt:

- (Tillaggs texten) Pa tomterna vaster och séder om Dackelgranden ska man forbe-

reda sig att pumpa avloppsvattnet till avioppsledningen vid gatan. Behovet av fastighets-

visa pumpverk beror pa (stryks-texten-hurdant-avioppsnat som-byggsi-omradetlutande

aviopp-ellertryckaviepp-och) var bostadshuset och avloppsledningen placeras pa tomten
(deras hojdlage) i forhallande till gravitationsavioppet vid gatan.

Var senaste synpunkt pa sattet att genomféra byggandet av aviopp &r att dra ett gravitat-

ionsavlopp fran Dackelgranden till Traggranden genom parken.

Stadens bemoétande

Planbeskrivningen kan kompletterats och korrigerats i enlighet med utlatandet. Motsva-

rande andring kravs aven i planbestammelserna.
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2.7

2.8

3.1

Konsekvenser for innehdllet i planforslaget

Planbeskrivningen och planbestammelserna har kompletterats och korrigerats pa ovan-

namnda séatt.

TeliaSonera Finland Abp

Sattet att genomfora byggandet av det nya omradet planeras nar tidtabellen fér byggandet
ar klar. Fran bilden, som bifogats till utlatandet, framgar Telias nuvarande kabelstrack-

ningar.

Stadens bemoétande

Inget bemdétande kravs.

Konsekvenser for innehdllet i planforslaget

Inga konsekvenser.

Ovriga utlatandeinstanser

Foljande instanser lamnade inte in preliminart utlatande, aven om de fatt begaran om det:

- Elisa Abp

- Borga Energi Ab/fjarrvarme

- Borga Elnat Ab

- Kevatkummun asukasyhdistys

- Tarkkisten kylayhdistys

Sammandrag av asikterna

Allmant

Det har lamnats in sju asikter om det reviderade planutkastet som var framlagt 22.5 -
20.6.2018. Ett av asiktsyttrandena var undertecknat av 38 personer. De inlamnade asik-
terna berorde framst trafikforbindelsen till de nya bostadsomradena samt behovet av

gronomrade mellan de nya tomterna och den existerande boséttningen.

De inlamnade asikterna har sammanstéllts enligt tema och bemétande ges for varje hel-
het.
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3.2

3.3

Gronremsa mellan befintlig och ny bebyggelse

| asikterna framfors att det ska lamnas ett gronomrade mellan den befintliga och den nya
bebyggelsen pa alla stallen. Omradena intill de befintliga tomterna ar i den nuvarande de-
taljplanen anvisade som gronomraden och borde forbli det, eftersom narheten till skogs-
omradet varit avgorande da tomterna ursprungligen koptes. Gronomradena borde aven i

framtiden utgoras av skog i naturtillstand sdsom i dagens lage.

Det nya bostadsomradet langs med Dackelgranden borde flyttas langre vasterut, sa att
gronomradet mellan de nuvarande och de nya tomterna blir bredare. Bergsomradet vid

Déackelgranden borde lamnas obebyggt sdsom det var i det tidigare planutkastet.

Stadens bemoétande

Dispositionsplanen for Skaftkarr utgor grund for detaljplanlaggningen av omradet. | dispo-
sitionsplanen ar malet att omradet byggs ut effektivt. P& basen av de inlamnade asikterna
har planlésningen setts 6ver och mojligheterna att anvisa ett gronomrade mellan alla be-

fintliga och nya tomter har undersokts, likasd mojligheten att géra de anvisade gronomra-

dena nagot bredare.

Konsekvenser for innehdllet i planldsningen

Gronomraden har anvisats mellan alla befintliga och nya tomter. | planomradets Ostra del
har bostadsomradet langs med Dackelgranden flyttats vasterut sa att gronomradet mellan
befintliga och nya tomter blir nagot bredare. | planomradets 6stra del har de tomter som
angransade till den befintliga byggnationen invid Troskvagen avlagsnats helt eftersom

omradet visade sig vara svart att bygga och gatuarrangemangen andrades.

Nybyggnaderna ar ocksa placerade sa att deras gardsomraden 6ppnar sig bort fran den
befintliga bebyggelsen. Byggnaderna ska aven placeras pa tomterna sa att de har gaveln
mot de existerande tomterna. P& sa vis minimeras den negativa effekt som upplevs av di-

rekt insyn mellan tomterna.

Vaningstalet och byggnadernas placering

| asikterna framfors att nya bostadshus i tva vaningar inte borde kravas i narheten av den
befintliga bosattningen eftersom efterfragan pa vaningshus i ett plan ar stor just nu och
bostadshus i tv& vaningar ger mera insyn i de befintliga tradgardarna. Aven placeringen
av de nya bostadshusen i bakre delen av tomterna i illustrationen ifragasatts, eftersom de

nuvarande bostadshusen i Varberga ar byggda invid gatan.
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3.4

Stadens bemoétande

Planlosningen mojliggor byggandet av bostadshus i tva vaningar pa vissa tomter, men
kraver inte det. | planutkastet har byggnaderna placerats sa att gardsomradena 6ppnar
sig mot soder sa att den passiva solenergin kan tas till vara. Dessa aspekter togs inte i
beaktande da Varberga Il -omradet byggdes pa 1980-talet. Méjliggérande av byggande i
tva vaningar stoder ocksa malen for planens energieffektivitet och mojliggor ett storre

gardsomrade for nya byggare.

Konsekvenser for innehdllet i planldsningen

Placeringen av de nya tomterna ha setts 6ver och grénomraden har inforts for att minska

pa insynen mellan tomterna.

Trafikarrangemangen

| flera asikter framfors att trafiken till Traggranden inte borde ga via Troskvagen utan langs
med den nya gatan som byggs i Vardalsberget. P& sa vis kunde man undvika de negativa
konsekvenser som trafiken fran de nya bostadsomradena skulle medféra invanarna langs

med Troskvagen.

| asikterna framfors ocksa att trafiken langs med Viltvagen och Plogvagen tidvis ar risk-
fylld, sarskilt for barn, eftersom foérarna inte tar hansyn till hastighetsbegransningarna.
Dessutom ar Plogvagen ibland smal for bilar eftersom parkering &r tillaten pa sidan av
vagen, sarskilt pa vintern, vilket &r ett problem pa grund av bristen pa ordentlig snoplog-

ning. Trafiken under byggnadsskedet borde anvisas nagon annan vag an via Plogvagen.
Anslutningen till Dackelgranden borde flyttas till platsen dér bussarna vande tidigare.

Stadens bemoétande

Déckelgréandens anslutning har diskuterats med trafik- och gatuplanerarna och den anvi-
sade platsen ar den basta med tanke pa trafiksakerheten. Tradggrandens anslutningsmaj-

ligheter till Vardalsvagen undersoktes och planlosningen har setts Gver.

Konsekvenser for innehdllet i planlésningen

Trafiken till det 6stra bostadsomradet har andrats sa att Traggranden ansluter till Vardals-
vagen och inte till Troskvagen. Vardalsvagen fungerar som samlargata andra fram till
Traggranden och darifran sdéderut som kollektivstrafikgata. Tragstigen har avlagsnats helt

eftersom planlosningen andrats i detta delomrade.
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2.2

Horande om planforslaget

| forslagsskedet ordnades ett officiellt hérande av planen (MarkByggL 65 §, MarkByggF
27 8). Detaljplanefdrslaget, detaljplanebeskrivningen med bilagor samt annat planerings-
material var 18.9-18.10.2024 framlagda i servicekontoret Kompassen och i stadens
webbtjanst www.borga.fi. Intressenterna reserverades mojlighet att lamna skriftliga an-
markningar. | enlighet med MarkByggF 28 § begardes officiella utlatanden av féljande in-
stanser: miljohalsosektionen, Raddningsverket i Ostra Nyland, affarsverket Borgé vatten,
Museiverket och Borga museum. Officiella utlatanden och anmarkningar begéardes av in-
tressenter fore 18.10.2024. Markagarna och grannar pa planomradet informerades per
brev om att planforslaget var framlagt. Kungorelserna om framlaggande fanns pa stadens
anslagstavla och pa stadens webbplats samt i tidningarna Uusimaa, Borgabladet och

ltavayla.

Det lamnades in fem (5) utlatanden och en (1) anmarkning (med tva undertecknare) om
planforslaget. Utldtandena och anmarkningarna med bemétanden finns i sammandrag i
detta dokument. De berérda myndigheternas utlatanden har vid behov forkortats och
dessutom har det utarbetats bemoétanden. En sammanfattning av enskilda personers asik-

ter har sammanstallts och ett bemoétande har utarbetats.

Sammandrag 6ver utlatanden

Allmant

Fem officiella utlatanden om detaljplaneforslaget lamnades in. Av varje utlatande har det

utarbetats ett sammandrag och stadens bemotande till utladtandet.

Museiverket

Utlatande
Museiverket paminner i sitt utldtande om att Borgd museum enligt arbetsférdelningen mel-

lan Museiverket och museet med regionalt ansvar svarar for utlatandet.
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Borgad museum, museet med regionalt ansvar i 6stra Ny-
land

Utlatande

Borga museum konstaterar i sitt utlatande att den del av fornlamningen Skaftkarr
(1000022758; historisk stenmur) som ligger pa planomradet har beaktats i planen. Dessu-
tom ska ordet landskapsmuseum i planbestammelsen for fornlamningens plats ersattas

med ordet museet med regionalt ansvar.

Stadens bemoétande

| planbestammelsen som géller ett fornminnesomrade (SM-1) sags det att "Om planer
som galler omradet ska begaras ett utlatande av en museimyndighet (Museiverket eller
landskapsmuseet)”. Med tanke pa att arbetsférdelningen mellan myndigheterna och mu-
seimyndighetens namn kan &ndras under detaljplanens giltighetstid &r det mer andamals-
enligt att andra planbestammelsen s att det inom parentes stdende "Museiverket och
landskapsmuseet” stryks helt. | planbestammelsen konstateras det da entydigt att utlatan-

det ska begéaras av den museimyndighet som for tillfallet ansvarar for utlatandet.

Konsekvenser for planforslagets innehdll

| planbestammelsen har texten "Museiverket eller landskapsmuseet” inom parentes stru-
kits.

Raddningsverket i 6stra Nyland

Utlatande
Raddningsmyndigheten har inget att yttra.

Miljohalsosektionen, Borga stad

Utldtande

Miljohalsosektionen har inget att anmarka i arendet.

Affarsverket Borga vatten

Utlatande
Borga vatten papekar i sitt utlatande att tomt 1 i kvarter 993 maste laggas till objekten som

ska forbereda sig pa att pumpa avloppsvattnet. Dessutom ska den finska satsen "Kaava-
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alueelle on tarkoitus rakentaa paineviemari” andras till "Kaava-alueelle on tarkoitus raken-

taa viettoviemari”.

Stadens bemoétande

Planbeskrivningen kompletteras och korrigeras enligt utlatandet.

Konsekvenser for planforslagets innehdll

Planbeskrivningen har kompletterats och korrigerats enligt utlatandet.

Sammandrag 6ver anmarkningarna

Allmant

Om detaljplaneforslaget lamnades en anmarkning. Anméarkningen galler grénremsan som

blir mellan nuvarande och ny bebyggelse.

Gronremsan mellan nuvarande och ny bebyggelse

| anmarkningen framfors det att den av det nya bostadsomradet som planerats intill borjan
av Troskvagen, och som stracker sig mot Troskvagen, skulle lamnas som skogsomrade
och att det endast skulle byggas pa vastra sidan av den planerade gatan. Enligt den som
framforde anmarkningen vore det basta alternativet om hela skogsdungen lamnades obe-
byggd och i naturtillstdnd eftersom narheten till skogsomradet var avgorande for inva-

narna nar de valde bostadsomrade. Skogen ger ocksa invanarna avskildhet.

Stadens bemoétande

Omradet som namns i anmarkningen har i den gallande delgeneralplanen med rattsverk-
ningar anvisats som bostadsomrade. | detaljplaneftrslaget har man anvisat ett sa stort
skogsomrade som mgjligt mellan tomterna och genom placeringen av bostadsbyggna-
derna pa tomterna har man minimerat sikten mellan tomternas utevistelseomraden. Att
placera tomterna endast pa andra sidan av gatan ar inte planekonomiskt motiverat. Detalj-
planen for Sodra Varberga foljer stadens malsattningar for energieffektivitet och bostads-
politiska program och genomfor generalplanen. Planen &ndras inte pa grund av anmark-

ningen.

Konsekvenser for planlésningens innehdll

Planlésningen é@ndras inte.
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Sodra Varberga |

Bygganvisningar

30.4.2024

"Mansidiga boendemojlgheter samt lockande bostadsomraden.”




1.1

Bygganvisningarnas innehall och syfte

Anvisningar for planens genomforande

Detaljplanen for Sédra Varberga | ingar i det energieffektiva

bostadsomradet Skaftkarr.

Bygganvisningarna kompletterar detaljplanen och klargér
vilka majligheter och alternativ planbestammelserna erbjuder
for byggandet. Utbver energieffektivitet klargdr anvisningarna
ocksd malen med tanke pa stadsbilden och enskilda kvarter.
Tomtanvandning styrs sa att omradet blir ett enhetligt omrade
och sa att det bildas bra omraden for utevistelse pa de sma

gardarna.

Bygganvisningarna bifogas planbeskrivningen och godkanns
samtidigt med detaljplanen. Beviljande av bygglov forutsatter

att bygganvisningarna foljs.
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Malen for detaljplanen och byggandet

Utarbetandet av planen har styrts av varierande terrangfor-
hallandena i omradet, resultatet fran invanarenkéten, som
gjordes i borjan av beredningen, energieffektiviteten och 16s-
ningarna som paverkar energieffektiviteten, mangden lokala
regn- och sméltvatten samt stravan efter att skapa en enhet-
lig och trivsam boende- och rekreationsmiljo. | Sodra Var-
berga I- omradet féljer man principerna for energieffektiv byg-
gande med laga koldioxidutslapp som inleddes i Majberget
och som darefter tillampats i de redan utarbetade detaljplane-
omradena i Vardalen. Det finns manga olika typer av tomter
for smahus i olika storlekar och mojligheter att bygga olika ty-

per av hem.

Malet for byggandet i Sodra Varberga | &ar ett omrade som ar
lampligt i Borgas skala och en ny, modern spegling av de

traditionella smaskaliga trahusomradena i Borga. Malet ar att
ansluta Soder Varberga | till de invidliggande omradeshelhet-
erna Varberga och Vardalsberget med hjalp av gronomraden

och skalan i byggandet.
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2.1

Energieffektivitet

Detaljplanens struktur

| detaljplanen tillampas och utvecklas de metoder for att 6ka
energieffektiviteten for den byggda miljén och for att minska
utslapp, vilka framfordes tidigare i samband med dispositions-
planen for Skaftkarr. Smahusbyggandet ar tatt, och med pla-
ceringen av byggnaderna skapar man ett gynnsamt mikrokli-

mat och forutsattningar att utnyttja solenergi.

Kvartersstrukturen i Sodra Varberga | planeras sa att bo-

stadskvarteren ligger pa ett tillrackligt kort avstand fran de

planerade kollektivtrafikgatorna och fran fungerande natverk
for gang- och cykeltrafiken. Kollektivtrafiken kan trafikera
langs med Soldalsvéagen och vidare langs med Svedvagen
och Plogvéagen eller langs med Vardalsvagen. Bada kollektiv-

trafikgatorna tangerar det nya bostadsomradet.

Den enhetliga och smidiga vagkorridoren fér gang- och cykel-
trafiken som placeras mellan Varberga och Vardalen betjanar
aven detta bostadsomrade. Det nya daghemmet som plane-

rats i &ndan av Viltvagen ar aven latt tillgangligt.

Bild 1. Utdrag fran illustrationen



2.2 Energieffektivt bostadshus

Byggandet av ett energieffektivt hus forutsatter inte specialldsningar utan man kan gora det med hjélp av I6sningar som redan anvands.

Nedan féljer en kort minneslista med hjalp av vilkken du kan bygga ett energieffektivt hus.

Planera utrymmen enligt familjens behov, undvik
kvadrater som inte kan utnyttjas. Uppvarmning av inte
nddvandiga kvadrater och kubik 6kar energiforbruk-
ningen. Satsa pa god planering. Anstall en profession-

ell planerare.

Byggnadens form, 6ppningar och riktning paverkar

energieffektiviteten.

Ett energieffektivt hus har en enkel form. Med tanke pa
energiforbrukningen bér husets mantel, dvs. vaggar-
nas och takets yta vara liten. En tydlig rektangel i tva
vaningar ar den mest energieffektiva formen av sma-
hus. Huset kan livas upp med skarmtak, terrasser och

pergolor.

Fonstren &r den delen av manteln som isolerar varme
samst. Darfor ska man fasta uppmarksamhet vid hur
energieffektiva fonstren ar, dess yta samt vader-
strecket. Ju flera och ju storre fonster, desto battre var-
meisolerande fonster rekommenderas. Lampligt stora

takskagg, skarmtak och persienner skyddar mot solen
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pa sommaren. Stora fonsterytor som ar lika héga som
vaggen ska undvikas. Det I6nar sig dock att utnyttja

naturligt ljus for att belysa lokalerna.

Isolera huset val och bygg omsorgsfullt. Se till att ven-
tilationen fungerar. Skaffa ett bra varmeatervinnings-
aggregat. Byggnadens energiférbrukning minskar da
luften inte l&cker in och ut genom konstruktioner utan
kontrollerat med till- och franluftsventilation sam var-

meatervinningsaggregat.

Valj apparater med liten energiforbrukning. Fundera pa
hur du kan fdlja, reglera och styra energiférbrukningen
da du anvander huset.

Valj material med litet koldioxidavtryck. Anvand kon-
struktioner och delar som ar fornybara och atervin-

ningsbara. Tra ar bra byggnadsmaterial.

Ocksa energiproduktionen ansluter sig vasentligt till
byggnadens energieffektivitet: hur energin produceras,

vilka ar dess kostnader och utslapp.
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Bra lankar om energieffektivt byggande

https://www.motiva.fi/koti ja asuminen/rakentaminen/mil-

lainen on energiatehokas pientalo/energiatehokkaan ta-

lontekijan muistilista

https://www.energiatehokaskoti.fi

Aktivt utnyttjande av solenergin

Enligt detaljplanebestammelserna kan man placera solpaneler
for elproduktion och solfangare for varmeproduktion pa bygg-
nadernas tak och fasader. Solpanelerna kan vara separata
solpaneler som monteras pa tak eller fasader, sddana som in-
tegreras i ytmaterial eller tunnfilmssolpaneler som blir allt all-
mannare i framtiden. Solpanelerna och -fangarna ska place-
ras sa att de fungerar som en del av arkitekturen och att de
estetiskt passar in i miljon. Byggnadernas tekniska system
och utrymmen ska planeras och dimensioneras sa att man ut-

nyttja solenergi i framtiden.

Genom byggnadens riktning, placering av rum, fénstrens stor-
lek och varmelagrande konstruktioner kan man passivt ut-
nyttja solenergin. Utrymmena for vistelse bor placeras pa den

soligare sidan av huset och svalare rum, t.ex. sovrum och
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tekniska utrymmen och férrad, pa husets norra sida. Med
ouppvarmda gréonrum mot séder kan man passivt utnyttja so-

lenergin.

Passiv avkylning av byggnader

Vélisolerade hus kan bli for varma pa sommaren. Ju mer féns-
teryta som finns pa soédra och vastra fasaden, desto viktigare

ar inglasningens solskyddsegenskaper.

Konstruktionsmassiga avkylningssatt for byggnader ar sol-
skydd, sasom tak, persienner, galler och markiser som place-
ras pa sodra och vastra sidan. Man kan ocksa plantera skug-
gande trad och buskar. Valbyggda konstruktionsmassiga sol-
skydd och tillrackligt stora ventilationsfénster racker ofta mot
solens varmebelastning sommartid. Sma lovtrad skuggar
framst fonster och stora trad skuggar aven tak. Bostaderna
ska 6ppna sig i tva riktningar, varvid det ar mojligt att effektivt

ventilera.

Varmesystem

Fjarrvdrme som produceras med biobranslen som sampro-

duktion i Borga ar for tillfallet den fordelaktigaste l6sningen i


https://www.motiva.fi/koti_ja_asuminen/rakentaminen/millainen_on_energiatehokas_pientalo/energiatehokkaan_talontekijan_muistilista
https://www.motiva.fi/koti_ja_asuminen/rakentaminen/millainen_on_energiatehokas_pientalo/energiatehokkaan_talontekijan_muistilista
https://www.motiva.fi/koti_ja_asuminen/rakentaminen/millainen_on_energiatehokas_pientalo/energiatehokkaan_talontekijan_muistilista
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planomradet med tanke pa koldioxidutslapp. Eventuellt jord-

varmesystem ska aven kunna dverfora varme till marken.

Elforbrukning

Under hela livscykeln ar andelen anvandarel betydande i ut-
slappen. Foljande praktiska atgarder rekommenderas for att

minska elférbrukningen:

e Energieffektiva hushallsapparater
e Utomhusbelysning styrd med rérelsedetektor och skym-

ningsrela. Ljuskallornas energieffektivitet ar minst 50 Im/W.

o Hemelektronikens eluttag kan sténgas av med en
stromstallare for att minska elférbrukningen under den tid

nar apparaterna inte anvands.

¢ Ventilationssystemets brukseffekt kan styras fran en plats
intill ytterdorren eller ventilationen har utrustats med ett sy-
stem som ger mojlighet till en behovsbaserad styrning sa
att ventilationen kan ga pa minskad effekt da byggnaden ar

tom.

¢ Alla fast monterade armaturer inomhus bér ha LED-lampa

som ljuskalla.

2.8

Konstruktioner och byggmaterial

Vid granskning av konstruktionernas koldioxidavtryck har kon-
staterats att trakonstruktioner orsakar ett tydligt mindre koldi-

oxidavtryck a&n konstruktioner av betong och tegel. Eftersom

malen for detaljplanen ar energieffektivitet och laga koldioxid-
utslapp framjar man byggande i tré i omradet. Ocksa malet att
bygga ett omrade som ar lampligt i Borgas skala och som hor
till de traditionella smaskaliga trahusomradena i Borga, stoder

framjandet av byggandet i tré i omradet.

| kvartersomradet for fristdende smahus (AO) galler foljande

krav:

e Mellanbottens barande konstruktioner ska vara av tra. |
sluttningshus, dar minst 1/3 av rummen &r underjordiska,
byggs kallarvaningen av stenmaterial. Da far mellanbotten

mellan kallaren och forsta vaningen vara av stenmaterial.
e Yttervaggarna ska ha en av stomme av tra.

» Fodringen pa yttervaggarna ska i huvudsak vara av tra
(minst 75 %).

+ Ovre bjalklagen ska vara av trakonstruktioner



Jordman och byggbarhet

Jordmanen i planomradet

Jordmanen i planomradets vastra delar bestar av moréan och

berg som lampar sig for byggande.

Planomradets Ostra del ligger i ett leromrade, som fortsatter till
den 6stra kanten av omradet och som till storsta delen ar ett
grunt leromrade (0-2 m). Borrhal i omradet har visat en bland-
ning av siltig lera, silt och siltig moran. | detta omrade har ut-
gravningarna slutforts pa ett djup av cirka 1,5-3,5 m. Nar man
bygger pa lerjord maste man ta hansyn till att jorden torkar ut
och att gardsomradet sjunker nagot pa grund byggandet.
Detta bor beaktas vid forlaggning av kablar och gardsstruk-

turer.

| jordmanen i Borga finns radon som kan patraffas i inneluften.

| byggandet ska speciell uppmarksamhet fastas vid bekamp- Bild 2. En sammanstalining av kartan 6ver jordmanen samt de-
ning av radon. taljplanen. En noggrannare karta och forklaringar foljer som bilaga i
slutet av dessa bygganvisningar. En karta éver jordman med forkla-
| kvarteren 990-994 f&r inte byggas kallare p& grund av jord- ringar och skarningar ingar i utredningarna for detaljplanen.

manen och risken for Gversvamning.
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Byggnadernas placering pa tomten och deras anpassning till en sluttning

Byggnaderna ska placeras pa tomten sa att solenergi kan ut-
nyttjas och det bildas ett varmt omrade pa garden for vistelse.
Aven om byggratten som anvisas i detaljplanen inte utnyttjas
genast i sin helhet, ska dock hela byggréattens placering pa
tomten skisseras fardigt. Pa sa satt kan man undvika problem
med placering av byggandet i framtiden. Byggnaderna ska

placeras pa rutorna for byggnadsytan i sin helhet.

Byggnaderna ska placeras pa tomten med beaktande av ter-
réangen, terrangen ska inte formas efter byggnaderna. Hojd-
skillnaderna i terrangen ska beaktas och golvens och gardens
hojdnivaer ska anpassas till gatornas och parkomradenas ter-
rassering. D& man bygger pa sluttningen far man inte géra
stora andringar i markytans hojd, utan byggnaden ska anpas-
sas till terrangen pa ett sa naturligt satt som moijligt. (Bild 3)

Bild 3. Nivaskillnader bor utiamnas med ramper som féljer
den naturliga markytan eller genom att terrassera garden
med stodmurar. Hoga vallar &r inte tillatna.
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De ovanjordiska delarna av kallarvaningen som syns fran ned-
sidan av sluttningen eller fasaderna for den hdga sockeln ska
anpassas till den 6vriga fasaden med trabekladnad och med
Oppningar sa att det inte bildas en sluten sockel i en vaning pa
parkens sida. (Bild 4)

Bild 4. Socklar och ovanjordiska delar av kallarvaningen ska
ha trabekladnad.

Nivaskillnaderna pa garden ska atgardas genom sluttningar
som foljer den naturliga markytan eller genom att terrassera
garden med hjalp av stddmurar som &r hdogst 70 cm hoga.
Ho6jdlagena for byggnaderna ska faststéllas enligt gatornas
och parkernas slutliga hojd och enligt kraven pa tillganglighet i

samband med bygglovet.



| planomradets vastra del langs med Dackelgranden, framfor
allt pa dess vastra sida, forekommer delvis stora hojdskillna-
der. De stora hojdskillnaderna i terrdngen ska beaktas och
golvens och gardens hojdnivaer ska anpassas till gatornas

och parkomradenas terrassering.

Det finns anvisningar pa sidan 8 och pa bilderna 3 och 4 om
gardarnas terrassering genom att forma markytan eller att an-

vanda stédmurar och planteringar.

Bild 5. Exempel pa placeringen av gardsfunktionerna
pa tomterna.
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| kvarteren 986 och 988 ska den huvudsakliga byggnadsmas-
san vara i en vaning pa gatans sida och i tva vaningar pa par-

kens sida enligt sluttningens lutning.

Om ekonomibyggnaden placeras pa sluttningen bor man i
man av méjlighet placera dorrarna pa den nedre sluttningens

sida sa att man inte behdver bygga hdga socklar.



4.1

Byggnaderna

Byggnadernas form

Detaljplanens mal &r att byggnaderna har en tydlig utformning
eftersom den paverkar energieffektiviteten. | byggnaderna far
det inte finnas separata bursprak eller takkupor. Ingangarna
kan framhavas med indragningar, vaggar eller skyddstak samt
med avvikande féarger och material. Verandor, skyddstak, ter-

rasser och gronrum ska rymmas inom byggnadsytan.

Tackta bilparkeringar, garage eller tackta utrymmen for utevis-
telse kan kopplas ihop med bostadshusen och deras tak kan

anvandas som terrasser.

Ett smalt stomdjup ar ofta den basta losningen med tanke pa
husets exterior och interiér. Lampligt stomdjup fér bostadshu-
sets huvudsakliga byggnadsmassa ar hogst 9 meter (ytter-

matt), ifall tomtens form tillater det.

Bild 6. Exempel pa Helsinki-smahus som har en
tydlig och energieffektiv form.

Tomterna ar avgransade med hackar
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4.2

Fasader och dppningar

Byggnadernas huvudsakliga fasadmaterial ska vara av tra och
passa in i en stadsliknande miljo. Till exempel rundstock,
langa knutar eller motsvarande tillats inte. Ett stockhus med

korta knutar ar mgjligt.

Utéver huvudmaterialet och -fargen kan man ocksé anvanda
andra farger eller material, dock sa att byggnaden har en hu-
vudsaklig fasadféarg. Den huvudsakliga fargen ska folja farg-
planen (sid 11) i bygganvisningarna. Den huvudsakliga fargen
ska tacka minst 75 % av byggnadens fasad. Effektfargerna far
valjas fritt. Effektfargerna ska utgéra enhetliga falt. Foderbra-

dorna for fonstren och dorrarna samt knutbradorna och



blindbradorna ska vara i samma farg som den huvudsakliga

fargen.

Socklarna ska byggas sa att de ar enhetliga nar det galler
material och farg. Sockeln ska vara av puts eller gjuten be-
tong. Stenlagd sockel godkanns inte. De delar av sluttnings-
husens kallarvaning som finns ovan markytan och andra hoga
socklar ska ha en fasad av tra sa att hégst 700 mm av sockeln

syns mellan fasadens bradfodring och markytan.

Fonstren ska placeras sa nara fasadytan som mojligt. Karmin-
delningen ska ingd i konstruktionerna, externa galler tillats

inte.

Bild 7. Bilden visar ett exempel pa vit huvudfarg med gul
effektfarg. Huvudfargen ska anvandas i foderbradorna pa
fonster och dorrar. Effektfargerna ska vara enhetliga falt,
de ska inte framhava enskilda byggnadsdelar

FARGPLAN

Byggnadernas huvudfarg ska
vdljas fran foljande fargplan.
Motsvarande transparenta ku-
lorer tillats aven.

Alla fargnyanser ska kontrolle-
ras fran tryckta fargkartor. Pa
grund av printteknik motsvarar

denna fargkarta inte exakt
fargnumret.

NCS S 4550-Y70R

NCS S 4050-Y80R

NCS S 4550-Y80R

NCS S 5040-Y80R

NCS S 3560-Y90R

NCS S 4550-Y90R

NCS S 5540-Y90R

NCS S 6030-Y90R
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NCS S 1001-¥

NCS S 1002-Y20R

NCS S 1502-Y20R

NCS S 2002-Y/2002-Y20R

NCS S 6502-Y/6502-Y20R
NCS S 7502-Y/7502-Y20R




4.3

Tak och takskagg

Yttertaket for huvudbyggnaden ska vara av falsad plat, tak av
betongtegel, slatt filttak (papptak) eller filttak (papptak) med
listtackning. Som tak kan ocksé anvandas solpaneler som in-
tegrerats i taket. Yttertaket ska vara maorkt eller svart. Taket
ska vara symmetriskt eller osymmetriskt sadeltak. Valmtak,
pulpettak eller mansardtak tillats inte. Takvinkeln for det sym-

metriska sadeltaket i ett bostadshus i tvd vaningar ska vara

1/1,5 eller flackare Takvinkeln fér det osymmetriska sadelta-
kets langre takfall ska vara 1/3 eller flackare. Takvinkeln for
sadeltaket i ett bostadshus i en vaning ska vara 1/3-1/1,5.
(Bild 8)

Bild 8. Osymmetriskt sadeltak, takvinkeln for det langre tak-
fallet hogst 1/3. Sadeltakets takvinkel hogst 1/1,5 eller
flackare.

Ekonomibyggnader och tackta bilparkeringar ska ha pulpettak

eller osymmetriskt sadeltak. Taket kan aven vara platt fér den
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4.4

del av ekonomibyggnaden som utgor terrass. Ekonomibygg-

nadens taklutning ska vara 1/3 eller flackare.

Alternativen for takmaterial ar desamma som for huvudbygg-

naden. Hojden till takasen for separata ekonomibyggnader far
inte dverstiga 4,5 meter. Hojden pa en ekonomibyggnad med
platt tak, som anvands som terrass och som kopplas till bygg-

naden, faststélls av hur hog bostadshusets forsta vaning ar.

Pa ekonomibyggnaden kan byggas ett gront tak, i vilket fall

takvinkeln kan vara 1/20.

Takskaggen ska vara dppna och sé latta som mojligt.

Terrasser, tak och skjul

Bostadernas terrasser och skyddstak ska placeras i anslut-
ning till bostadsbyggnaden och inom byggnadsytan. Terras-
serna far vara hogst 15 m2 stora och byggas hogst 40 cm

ovanfor markytan. Skyddstaken far vara hogst 6 m2 stora.

Pa tomter for fristdiende smahus kan man placera ett (1) skijul,
ett skyddstak, en lekstuga, ett vaxthus eller en annan latt kon-
struerad kall ekonomibyggnad pa hégst 5 m2 som inte raknas
med i byggratten. Den ska placeras pa tomtens byggnadsyta

eller pa minst fyra meters avstand fran tomtgransen och péa



minst atta meters avstand fran grannens byggnadsyta. Kon-
struktionen kan ocksa placeras narmare grannens byggnads-

yta och tomtgransen med grannens samtycke om brandsekt-

ionering beaktas.

Arkitekturen for ekonomibyggnaderna, skjulen och skyddsta-

ken ska anpassas till arkitekturen for bostadshuset.

Bild 9. Placering av en latt kon-
struktion pa hogst 5 m? pa tom-
ten.

A Narmare an fyra meter fran
gransen med grannens
samtycke. Avstandet fran gran-
nens byggnader ska dock vara 8
meter.

B Inom byggnadsytan.

C Pa fyra meters avstand fran
den egna gransen och pa minst
atta meters avstand fran gran-
nen eller fran byggnadsytan for
en obebyggd tomt.
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5.1

Gardar

Gronytefaktor och naturrdknare

Gronytefaktorn och naturréknaren ska beaktas i gardspla-

nerna for omréadet.

Verktygets gronytefaktor beskriver groneffektiviteten, det vill
sdaga hur stor andel av tomtens areal har utnyttjats for olika
planteringar och dagvattenlésningar. De olika elementen, sa
som trad, regntradgardar eller ytor som slapper igenom vatten
avvags pa ett bestamt satt. Med hjalp av verktyget kan man
uppna en verifierbar groneffektivitet genom att anvanda olika

gronldsningar. (Bild 11 och 12)

Om mer &an 70% av tomtens gardsyta, exklusive byggnader,
ar oppen bergyta behdver malvardet for gronytefaktorn inte
uppnas. Dessa tomter ska daremot aven félja dagvattenbe-
stammelserna och uppfylla naturraknaren som ingar i berak-

ningsverktyget gronytefaktorn.

Narmare information om grénytefaktorn och naturraknaren

finns pa stadens webbsidor.



5.2

Tradbestand och planteringar

Lek- och vistelseomraden, raddningsvagar, raddningsplatser, over 10 meter héga far man plantera ett trad per 300 m2 pa
cykelplatser, bilplatser, vandplatser for bilar, planteringar och tomten och tradet ska planteras pa minst 5 meters avstand
omraden for dagvattenhantering ska inga i planen for garden fran grannens grans.

som en del av bygglovets handlingar.

Pa tomterna stravar man efter ett lummigt intryckt som stoder
stadsnaturens mangfald. Pa gardarna ska det finnas en
mangsidig vaxtlighet, bade sma trad och buskar. Endast gras-
matta uppfyller inte kravet. Pa sma gardar I6nar det sig att
undvika grasmatta och ersatta den med marktackande vaxter
eller artrika angar. Som bottenskikt for tradbestandet som ska
bevaras lampar sig ocksd mar med risvegetation. Om majligt

ska man bevara kala berg.

Gravningarna ska vara sa sma som majligt och befintlig hu-
mushaltig ytjord far inte transporteras bort fran omradet, utan
den ska utnyttjas inom gardsomradet. Ytbelaggningen pa gar-
darnas vistelseomraden och gangrutter ska huvudsakligen

slappa igenom dagvatten. Bild 10. Exempel pa olika gardsarrangemang.

Som gardstrad ska man plantera lagvaxta, hogst 10 meter
hoga lovtrad, sasom frukttrad eller andra blommande sma trad
och stora buskar som blir tréadliknande. Det I6nar sig att be-

vara tallar pa tomterna. Nar det galler storvuxna trad som blir
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Bild 11. Skiss av gardsplan.

Bild 12. Exempel pa kalkyl av gronytefaktor
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5.3

5.3.1

5.3.2

Inhagnader

Tomtgransen mot gaturummet

I grdnsen mellan gaturummet och tomten ska man plantera
hackar eller anvdnda en kombination av stddmur och hack. En
fritt vaxande hack som planteras i gransen till gaturummet far
bli hogst tvd meter hdg. Planteringar ska goras pa tomtens
sida. Hackar av lovbuske eller barrvaxter ska klippas sa att

de inte dverstiger 200 cm.

Tomtgranser mot andra tomter

Granserna mellan tomterna far inhagnas med formklippta eller
frivaxande hackar som blir hogst 200 cm hdga. Hackarna
planteras pa egen tomt. Om grannarna kommer Gverens om
saken, kan hackarna planteras pa gransen och i hacken kan
ingd nagra hogre buskar eller ett litet trad. Det rekommende-
ras att man anvander sadana arter vars naturliga hojd inte
dverstiger tva meter. Hacken kan vara av flera arter och kom-
pletteras med nagra storvuxna, tradliknande buskar. En hack
av flera arter som blir hogst tva meter hog kan véxa fritt och
behover bara lite vard. Vid behov kan man komplettera
hacken med ett 1agt natstangsel for sallskapsdjur. Natstangs-

let ska vara lagre an den egentliga hacken



5.3.3

Pa bergiga omraden, dar hackar inte vaxer, far tomten inhag-
nas mot gatan och mot en annan tomt med ett trastaket som

ar hogst 120 cm hogt.

Tomtgransen mot parkomrade

| gransen mellan parkomradena och tomterna ska planteras
flerskiktad véaxtlighet av flera arter som bildar en enhetlig hack.
Planteringar ska goras pa tomtens sida. Till parkens sida far
inte utstrackas nagon del av tomtens utformning, inga slutt-
ningar eller murar. Hacken kan kompletteras med natstangsel

for sallskapsdijur.

Mot de skogsliknande gronomradena ska tomten gransas
med hackar. | bergiga omraden, dar hackarna inte vaxer, ska
tomten inhagnas mot ett gronomrade med en stenmur, ett
transparent staket av traribbor, ett svart genomskinligt metall-
stangsel av spjalor eller med ett styvt natstangsel. De far vara
hogst 120 cm hoga. Ett staltradsstangsel tillates inte. Utéver
stangslet ska man plantera enskilda buskar eller rankor pa de

stallen dar det ar mojligt.
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Bild 13. Exempel pa staket, hackar och kombination av
staket, murar, buskar och rankor.



5.4

Murar

Gardsomradet ska vid behov terrasseras i flera olika nivaer,
dock sa att utjamningen av markytan vid tomtgransen ansluter
sig naturligt till hojdnivan for grannens tomt, gatuomradet eller
parken. Man far inte jamna ut garden sa att det bildas en stdd-
mur eller terrassering som ar hdgre &n 70 cm mot granntom-
ten eller gatan. Nar det galler att jAmna ut och forma markytan
ska detta géras pa egen tomt. Nar sluttningen placeras vid
gransen utgar man fran den naturliga marknivan eller nivan pa
den byggda gatan. Nar bada grannarna andrar marknivan intill
gransen, ska man gora en sluttning pa den egna sidan anda
till den naturliga marknivan. Av gemensam onskan kan gran-

narna gora en gemensam struktur vid gransen.

En stodmur som hojer eller sanker markytan far byggas nar-
mare an en meter frdn gransen endast med grannens sam-
tycke. Stodmuren ska dock byggas pa egen gard pa minst
halv meters avstand fran gransen, eftersom murens grund ska
ligga pa egen tomt och man ska vid behov kunna reparera
muren pa den egna tomtens sida. Endast en gemensam stod-
mur kan byggas pa gransen. Jordtrycket och vattnet som rin-
ner langs sluttningen raserar eller bracker murarna med tiden

varfor de ska vara hdgklassigt grundade och byggda.
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Bild 14. Exempel pa stenmurar.

Pa gransen eller i narheten av gransen far man bygga sten-
murar som ar hogst 700 mm héga. Stenmurarna ska ha raka
kanter. Murarna ska vara hdgklassigt grundade och de ska
byggas av befintliga block av natursten, gabioner av gra sten
eller av murad skiffersten eller av skiffersten som laggs pa
murens yta eller av gjuten betong. Stora naturstenar som finns
pa tomterna och som &r 6ver 30 cm i diameter far inte anvan-
das utan att dela dem i mindre bitar. Murar byggda av runda
odelade stenar &r inte hallbara och ar mycket svara att under-
halla. | halen vaxer snabbt pilar, nasslor eller grabor som inte
kan avlagsnas genom skarning. Murar av natursten ska kom-

bineras med busk- och stenplanteringar.

D& man planerar slanterna och murarna ska man beakta att
tomtagaren eller arrendatorn alltid ansvarar for underhallet av

gronremsan langs med gatan pa ett tre meter langt avstand



5.5

fran tomtens grans. P& tomten far stddmuren och terrasse-
ringen vara hogre &n 70 cm om den ar i anslutning till infarten
eller parkeringsplatsen p& tomten. Aven da far terrasseringen i
medeltal inte dverstiga 100 cm. Murarna som grénsar ga-

turummet terrasseras enligt hojdvariationerna.

Dagvatten

Anvisningar om hur man planerar hanteringen av dagvatten Bild 15. En planterad regntradgard byggd for dagvattenhante-
finns pa stadens webbplats (Bygganvisning: Naturliga dagvat- fing.

tenlosningar for garden, Borga stad 2023).

Det mesta dagvattnet (smalt- och regnvatten) kommer fran
hustak och andra ytor som ar harda eller som inte slapper ige-
nom vatten. Planbestdmmelsen forutsatter att dagvattnet infil-
treras och fordrojas pa tomterna. Ocksa pa bergiga tomter ska
dagvattnet fordrojas pa tomten 1 m2 for varje 100 m2 som inte
slapper igenom vatten i minst 12 timmar. Fordréjningarna pa
tomten ska tbmmas inom 24 timmar efter regnets bdrjan. Man
ska gora en plan for dagvatten, av vilken framgar, hur dagvat-

ten kommer att infiltreras, fordrojas och leds pa tomten.

Ytbelaggningen pa gardarnas vistelseomraden och gangrutter

ska huvudsakligen slappa igenom dagvatten. Vattnet fran ta-
Bild 16. Regnvatten kan samlas upp foér bevattning genom olika

ken pa bostadstomterna ska ledas till vegetationen pa tomten, system, eller ledas direkt till planteringarna.
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till exempel till flerskiktad vegetation i regnvattentradgardar,

och infiltreras i marken sa mycket som mojligt.

For vattnet fran taken ska man uppfora i tomtens tradgard en
s.k. regnrabatt, en gronsanka, en vatmark eller ett omrade for
flerskiktad vegetation med tréd, buskar och undervegetation.
Under vegetationen kan infiltreringen av vatten i marken for-
shabbas med hjalp av stenkistor och smala schakt fyllda med

grovt jordmaterial och tackdiken.

Nar det géller lerjord kan man forbattra markens infiltrerings-
formaga genom att tillsatta grovre material, sdsom sand, till
vaxtunderlaget. Dessutom minskar ett grovre vaxtunderlag till-
frysning av marken. Med hjalp av grova material, sdsom grus

och kross, kan man ocksa leda vatten i tradgardar.

Som fordrojningskonstruktion lampar sig aven ett barande

vaxtunderlag, som ska byggas pa parkeringsplatser intill

Bild 17. Strukturell bassang
for uppsamling av dagvatten.
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5.6

gronremsan. Da kan de storvuxna traden och de frodiga bus-
karna frodas ocksa vid parkeringsplatserna. Infiltrationskon-
struktionerna ska placeras pa ett tillrackligt avstand fran bo-
stadshus som kraver dranering. Pa somrarna l6nar det sig att

lagra regnvatten som bevattningsvatten.

Parkering och cykelplatser

For fristdende hus reserveras 1 bilplats / 60 m2-vy, dock minst
2 bilplatser / bostad och hdgst 3 bilplatser / bostad. For bosta-

der under 40 m2-vy reserveras 1 bilplats.

Pa de parkeringsomradena och kdrrutterna som inte ar tackta
ska ytbelaggningen slappa igenom dagvatten helt eller delvis.
Asfalt far inte anvandas. Ytbelaggningen pa bilplatser ska be-
sta av plattor med grasfogar eller bredfogad stenlaggning eller

forstarkt grasmatta. De tackta parkeringarna ska ha gront tak.

Bild 18. Stenbelaggning med gréas
pa parkeringsplats. Vattnet som
rinner langs ytan leds till vaxterna

vid kanten.



5.7

5.8

Cykelplatserna ska placeras i en ekonomibyggnad eller i en
cykelparkering med tak som placeras vid gangvagarna s4, att
forbindelsen till gatuomradet eller gang- och cykelvagen ar sa
smidig som mojligt. Pa tomter for fristdende hus ska byggas
tackta cykelparkeringar eller cykelférrad som kan lasas minst

en (1) cykelplats / 30 m2-vy bostadsyta.

Tomtanslutning

Tomtanslutningen far vara hogst 6 meter bred. Belaggningen
pa tomtanslutningen ska stracka sig till gatubelaggningen, vid
behov till gatuomradet. Pa tomter ska ordnas en vandplats for

bilen. Det ar inte tillatet att backa ut pa gatan.

Avfallsuppsamling

Pa detaljplaneomradet har inte placerats nagon ekopunkt.
Den narmaste ekopunkten som anges i planen ligger pa Var-
dalsvagen. | anslutning till ekopunkterna kan man bygga
centraliserade system for djupinsamling av avfall fér hela om-
radet. Om dessa system byggs ordnar man inte i omradet av-
fallshantering pa fastigheten, utan alla fastigheter ska tillsam-
mans svara for kostnaderna for djupinsamlingssystemet. Om
man inte bygger ett djupinsamlingssystem ska insamling av

avfall ordnas pa tomten. D& ska avfallskarl placeras under
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skyddstak sa att de inte bildar betydande element med tanke
pa gatubilden. Avfallskarlet kan ocksa placeras vid en tackt

bilparkering eller ett garage.



6 Minneslista for byggare

Vid dimensionering av byggnadens tekniska utrymmen

ska man forbereda sig pa utnyttjandet av solenergi.
Ingen elvarme eller elektrisk upptining.
Stomme och bekladnad av tra

Fonstren ska placeras sa nara fasadytan som mgjligt.
Karmindelningen ska inga i konstruktionerna, externa

galler tillats inte.

Bostadshusens takform: symmetriskt eller osymmet-

riskt sadeltak.

Ekonomibyggnadernas takform: pulpettak, osymmet-

riskt sadeltak eller platt tak.

Yttertakets material: slat filt, filt med listtackning, falsad

plat eller betongtegel. P4 ekonomibyggnader gront tak.
Taket ska vara mycket morkt eller svart.
Fargsattning enligt omradets fargplan. (se sid 11)

Mot gatorna och mot gronomraden ska tomterna av-

gransas med klippta eller fritt véxande hackar.

Tomtanslutningens bredd ar hogst 6 m.

Kravet pa bilplatser: 1 bp/60 m2-vy, dock minst 2
bp/bostad. Bostad under 40 m2-vy, 1 bp.

Ytbelaggningen pa bilplatser som inte ar tackta ska

slappa igenom dagvatten.
Cykelplatser: 1 cykelplats / 30 m2-vy.

Fordrojning av dagvatten: 1 m3/100 m? yta som inte
absorberar vatten, fordréjning 12—24 h.

Byggnaden ska anpassas till terrangens form, tomtens

terrassering far vara hogst 700 mm hdg.

Utover den anvisade byggratten far man bygga en kall
ekonomibyggnad, en lekstuga, ett vaxthus eller en

motsvarande byggnad pa hogst 5 m2.
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BILAGA Utdrag ur kartan éver jordmanen
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Blankett for uppfoljning av detaljplanen
Detaljplanens basuppgifter och sammandrag

Kommun Borga Datum for ifyllande 17.12.2024
Planens namn Sodra-Varberga |

Datum for godkannande 11.12.2024 Forslagsdatum 7.5.2024
Godkénnare V - kommunfullmaktigenmalt datum for anhangiggdrande 19.4.2011
Permanent plankod Producentens plankod 63811122024A48:
Planomradets areal [ha] 7,0131 Ny areal for detaljplan [ha] 3,2460

Underjordiska utrymmenas areal [ha]

Stranddetaljplan
Byggplatser [antal]

Arealen for den andrade detaljplanen [ha] 3,7671

Strandlinjens langd [km]
Byggplatser med egen strand

Byggplatser for fritidshus [antal] Byggplatser med egen strand

Byggplatser utan
Byggplatser utan

egen strand
egen strand

Omradesreserveringar A[\HZE];\I A[roz?l Vér[1li<r_1r%§]yta Explo[giering AndriFr?aaiv] areal Andring[lf\_\:n\gir]lingsyta
Sammanlagt 7,0131 | 100,00 6140 0,09 3,2460 6140
A sammanlagt 1,7766 25,3 6140 0,35 1,7766 6140
P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
K sammanlagt
T sammanlagt
V sammanlagt 4,5126 64,3 1,3425
R sammanlagt
L sammanlagt 0,6385 9,1 0,0415
E sammanlagt
S sammanlagt 0,0854 1,2 0,0854
M sammanlagt
W sammanlagt
Underjordiska Areal Areal Vaningsyta Andring av areal |Andring av vaningsyta
utrymmen [ha] [%] [k-m?] [ha %] [k-m2 %]
Sammanlagt 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Skyddade byggnader Andring av skyddade byggnader
Byggnadsskydd
[antal] [k-mZ2] [antal %] [k-m2 £]
Sammanlagt 0 0 0 0




Underbeteckningar

Omradesreserveringar A[\rr](;z];ll A[roz?l Vér[1li<r_1r%§]yta Explo[giering AndriFr?aaiv] areal Andring[lf\_\:n\gir}ingsyta
Sammanlagt 7,0131 | 100,00 6140 0,09 3,2460 6140
A sammanlagt 1,7766 25,3 6140 0,35 1,7766 6140
AO-42 1,2519 70,5 4540 0,36 1,2519 4540
AO-43 0,5247 29,5 1600 0,30 0,5247 1600
P sammanlagt

Y sammanlagt

C sammanlagt

K sammanlagt

T sammanlagt

V sammanlagt 4,5126 64,3 1,3425

VP 0,0000 0,0 -3,1701

VL 4,5126 100,0 4,5126

R sammanlagt

L sammanlagt 0,6385 9,1 0,0415

Kadut 0,5535 86,7 -0,0435

Joukkol.kadut 0,0601 9,4 0,0601

Keuv.liikk.kadut 0,0249 3,9 0,0249

E sammanlagt

S sammanlagt 0,0854 1,2 0,0854

SM 0,0854 100,0 0,0854

M sammanlagt

W sammanlagt
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