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Helikopterbild fran 2016

Gamla Veckjarvivagen

Beskrivning av detaljplan omfattar hela planeomradet
Stadsdel 10, kvarteren 5738-5741 och en del av kvarteren 5702 och 5704 samt gatu- och
rekreationsomraden

Del |: Stadsdel 10, kvarter 5738, en del av kvarter 5702 tomter 6-10, en del av kvarter
5704 tomt 2, en del av kvarter 5739 tomter 1-15, en del av kvarter 5740 tomter 1-7 och en
del av kvarter 5741 tomt 1 samt gatu- och rekreationsomraden

Detaljplaneandringen galler en del av parkomradet i stadsdel 5

"Mangsidiga mojligheter for boende och lockande bostadsomraden”
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Bas- och identifikationsuppgifter

Identifikationsuppgifter

BORGA

GAMLA VECKJARVIVAGEN

STADSDEL 10, KVARTEREN 5738-5741 OCH EN DEL AV KVARTEREN 5702 OCH
5704 SAMT GATU- OCH REKREATIONSOMRADEN

Detaljplan och andring av detaljplan

Andringen av detaljplanen géller: Stadsdel 5, en del av parkomradet.
Behandling av detaljplanen

Anhangiggodrande: Planlaggningsdversikt 2010
Detaljplanen var offentligt framlagd: Stadsutvecklingsnamnden 12.12.2023 §
Godkannande av detaljplanen: Stadsutvecklingsnamnden 9.4.2024 §
Del | Stadsutvecklingsnamnden 6.5.2025 §
Stadsfullmaktige i Borga stad xx.xx.202x §

Planomradets lage

Planomradet ar cirka 18 hektar stort och ligger cirka 3 km 6st om Borga centrum. Gamla
Veckjarvivagen gar igenom omradet. Planeringsomradet gransar i vast till arbetsplats- och
industriomradet i Varberga. Pa Ostra sidan finns ett tatt smahusomrade byggt pa 2010-
talet, Appelgarden. Pa sddra sidan finns en brant sluttning som véxer grandunge samt en
delvis skogbevuxen aker, som i planlaggningsprogrammet ar planomradet Vardalsangen
DP 478.

Planens syfte

Syftet ar att for omradet utarbeta en detaljplan fér smahusbebyggelse som gér den nuva-
rande bebyggelsen tatare, ar energieffektiv och trivsam. Byggandet styrs sa att det ge-

nomfor stadens mal for energieffektivt och kolneutralt byggande.

| planeringsarbetet ingar markanvandningsavtal med markagare till cirka sexton privata
fastigheter. Markagarna far avsevard nytta av planen och ar forpliktade att delta i kostna-

derna fér byggande av kommunalteknik.
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Olika skeden i planprocessen

Arbetet med planen inleddes ar 2010. Detaljplanen Gamla Veckjarvivagen ar en av sex
detaljplaner som tillsammans bildar planeringsomradet for Skaftkarrprojektet. Projektet var
ett pilotprojekt for energieffektivt byggande. Det startades ar 2008 av Jubileumsfonden for
Finlands sjalvstandighet Sitra tillsammans med Borga stad, Posintra Oy och Porvoon
Energia Oy Borga Energi Ab (Utredning 1, dispositionsplan for Skaftkarr). | borjan av de-
taljplanearbetet stallde man mal fér arbetet utgaende fran resultaten av Skaftkarrprojektet

och invanarenkaten i Varberga. | utkastskedet hade planeringsomradet granskats som en
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helhet som omfattar hela Vardalen fran Ostermalm till Majberget. Planutkastet var fram-

lagt i maj—juni 2013.

Under beredningen av planomradet for Gamla Veckjarvivagen utreddes mojligheterna att
utveckla de bebodda gardsomradena och behovet av ytterligare byggande genom inva-
narenkater aren 2010, 2017 och 2022. | februari 2023 utreddes markagarnas asikter om
ordnandet av korforbindelser genom en enkat. Planutkastet var framlagt under varen 2023
och planforslaget vid arsskiftet 2023—2024. Samtidigt med godkannandet av planen utar-
betas markanvandnings- och servitutsavtal. | godkannandeskedet delades detaljplaneom-

radet in i delar, vars godkannandeprocess framskrider i olika skeden.

Detaljplan

Omradet vid Gamla Veckjarvivagen omfattar cirka 22 000 m2-vy byggratt for bostadsbyg-
gande. Effektiviteten i byggandet av omradet ar i utkastskedet jamlikt pa alla privata fas-

tigheter e = 0,25 i de omraden som anvisats for byggande.

| planforslagsskedet har 75 smahustomter anvisats for planomradet. P4 de minsta sma-
hustomterna kan man bygga ett minihus pa ca 50 m2-vy och pa de stérsta far man bygga
egnahems- och parhus samt ekonomibyggnader pa ca 400 m?-vy. | synnerhet i befintliga
bebodda gardsomraden har byggplatser markts ut som ett stort omrade dar det ar majligt
att bygga flera egnahemshus och olika ekonomibyggnader. For service- eller seniorbo-
ende har anvisats en A-tomt med byggratt pa 1200 m2-vy. Till omradet har anvisats en
tomt for servicebyggnad P med byggratt pa 300 m2-vy. Kalkylmassigt skulle man kunna
bygga 150-300 nya bostader i omradet och 250—400 invanare skulle kunna flytta dit.

Trafiken pa Gamla Veckjarvivagen ansluter sig till stadens trafiknat i séder via Skaftkarrs-
vagen till Ostanvagen och i norr via Appelgardsvéagen till Veckjarvivagen. Férbindelsen for
|4t trafik mot centrum gér via gang- och cykeltrafiklederna pa Ostanvagen, Havsvindsva-

gen och Veckjarvivagen.

| enlighet med generalplanen har den kontinuerliga gronférbindelsen anvisats mellan ar-
betsplatsomradet i Ostermalm/Varberga och bebyggelsen. Grénomradet ar en ca 60 me-
ter bred och 700 meter lang remsa bergig tallskog. Dar finns etablerade stigar som har
markerats i detaljplanen som riktgivande parkgangar. Huvudgangen kommer i sdder att
ansluta sig till Vardalens och Varbergas befintliga nat av parkgangar samt till rutterna i
Humla. De parkgangar som korsar skogsryggen forenas via gatuandarna med cykelva-

garna pa Ostanvagen och Havsvindsvagen.
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Genomforande av detaljplanen

Malet ar att inleda planeringen och byggandet av kommunalteknik under aren 2026—2028
och att bygga klart inom ett par ar. Staden bygger kommunaltekniken i samarbete med
Borga vatten och Borga Energi Ab. De smahustomter som évergar till staden som ersatt-
ningar kommer sannolikt till salu under aren 2027 eller 2028. Stadsutvecklingen forutsat-
ter i tomtdverlatelsevillkoren ett energieffektivt byggande enligt Vardalens bygganvis-
ningar. Byggnadstillsynen styr privata byggare i samband med behandlingen av bygglov
for energieffektivitet. | de omraden som staden ager torde egnahemsbyggandet ske inom

nagra ar, och i de privatdgda omradena sa smaningom.

Utgangspunkterna for forhallandena i planomradet

Allman beskrivning av omradet

Planeringsomradet bestar av backig terrang och ar cirka 18 hektar stort. Omradets vastra
kant ar bergig barrskog som ingar i en ekologisk korridor av grénomraden som fortsatter
langt. | omradets syddstra horn finns en hdg bergig backe som vaxer barrskog. Pa dess

topp finns flera stenrds av kullerstenar av okant ursprung. De ar inga fasta fornminnen.

Gamla Veckjarvivagen gar igenom omradet. Langs den parcellerades i borjan av 1950-
talet 12 kolonisationslagenheter pa cirka en hektar. Pa 1950-talet byggde de evakuerade
frontmannahus och sma ekonomibyggnader pa de bergiga skogstomterna. | gardsomra-
dena anlades sma tradgardar och gronsaksland. En stor del av dem har vuxit igen under
de senaste artiondena. Kompletterande byggande utférdes pa 1980- och 1990-talen pa

tre gardar.

E B,

Bild 1. Helikopterbild séderifran. Till vénster syns arbetsplatsomradet Ostermalm/Varberga och till
héger egnahemshusomradet Appelgarden. Planeringsomradet ligger mellan dem.
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3.2 Naturmiljo

| arhundraden var omradet en kulturpaverkad skog,
agd av staden. Under 1950-talet var skogen gles och

otat nar kolonisationslagenheterna parcellerades.

Bild 2 Sluttningens grandungar &r pa vissa stéllen téta och
mérka. | luckhuggningens kantskog finns en svacka med
ett vattenhal.

Gamla overstandare eller sardrag fran odling av trad
av olika aldrar eller arter som for flera decennier sedan
hangde ihop med sjalvhushalining har inte bevarats i
skogarna. Fran det ursprungliga skogsbestandet har
nagra statliga tallar bevarats som gardstrad. De gamla
vagar som gatt genom skogen syns fortfarande stallvis
som vagunderlag i terrangen.

Bild 3 Pa mordnmarken véxer tallskog med under-

véxt grandunge och sly av I6virdd.

Kuva 4 | en tat, ung grandunge finns en kélla som
ibland torkar ut.

Av de ursprungliga naturdragen har endast slitna, kala
berg bevarats pa kullarnas hdgsta stéllen. Det land-
skapsmassigt mest imponerande berget ar cirka 10
meter hdgt. Det syns vid Gamla Veckjarvivagen och
cykelvagen som gar runt berget. Det andra 6ppna ber-

get ligger nara Gnistvagens anda. Bada bergen har

Bild 5 Pa bergsomradet véxer stéllvis ett mycket tétt bestand av ung tallskog och Iévtrad. Pa bergen
finns lavtdckta omraden och sma torrdngar samt etablerade stigar.

8/32



3.21

3.2.2

PORVOO&BBORGA

Nara Skaftkarrsvagen finns nagra jordgropar med okand historia. De ar eventuellt bomb-
gropar fran andra varldskriget. En grop har fyllts med avfall. | tva gropar finns tva kallor
som tidvis torkar ut. En kolonisationslagenhets brunn finns nara dem. Vaxtligheten vid

groparnas kanter ar mycket knapp pa grund av en stark beskuggning.

Grénzonen mellan Ostermalm och bebyggelsen

Den bergiga skogsryggen mellan arbetsplatsomradet och bebyggelsen langs Gamla
Veckjarvivagen ar cirka 60 m bred. Inga sarskilda naturvarden har hittats i skogen. Trad-
bestandet bestar huvudsakligen av ratt sa tat, ung tallskog. Som undervegetation vaxer
granar, bjorkar, rénnar och vide. En artrik risvegetation vaxer pa skogsbotten som vid-
strackta omraden. Tradbestandet ar stallvis sa tatt att risvegetationen inte trivs. Tradbe-
standet har ocksa spridits till bergsomraden med tunn moran, vilket har lett till att arealen
av bergsomraden med artmassigt vardefulla torrangar har krympt och ar liten. Pa sddra
sidans sluttar vaxer grandunge. Ett privat skogsskifte har nyligen huggits ned sa att tallar

har lamnats kvar som frotrad.

Ytvatten

Omrédet ligger vid vattendelaren. | norr strdmmar vattnet via Appelgardens dagvattennat
till Veckjarvi och vidare till llbyan. | séder strommar vattnet ut i stamdiket i Vardalens gron-
omrade och vidare ut i havet till Ruskis naturskyddsomrade. Bada smavatten ar ekologiskt

kansliga.

“ - Pa 1960- och 1970-talen dikades det vidstrackta skogs-
omradet som besvérats av vatten i Ostermalms mo-
ranasomrade. Nar arbetsplatsomradet i Ostermalm/Var-
berga byggdes pa 1980-talet avgransades det direkt
utan hansyn till terréngens form eller berg. Dagvattnet i
Ostermalms 6stra del har letts i ett regnvattenaviopp till

 ett dike. Det rinner till Vardalens grénomrade.

For att undvika regnvattenéversvamningar pa Vardalens

laglanta tomter kan flodet i Vardalens centrala stamdike
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eftersom det mojliggor trivsel pa tunna moranmarker. Det finns skal att anvisa gamla, ve-
dertagna diken som servitut i planen och inskriva bestdammelser om infiltrering och férdréj-

ning av dagvatten.

3.2.3 Jordman

Omréadet ligger vid 6vergangsstéllet mellan Ostermalms
moranasomrade och sjohdglandet. Pa kullarna finns
Oppna berg och tunna moranmarker. Det finns smala
sand- och mojordszoner Iangs kanterna av bergkullarna
och moranasomradena. | narheten av den Gamla Veck-
jarvivagen finns det i en fordjupning en liten lermark.
Man kanner inte till lerskiktets tjocklek. Enligt Geological
Survey of Finland (GTK) ar det osannolikt att omradet
skulle ha sura sulfatjordar.

Bild 7. Bild: Pa jordartskartan é&r lerjordar utmérkta med
blatt, sandjordar med grént, mordnmark med gulaktig
férg och bergjordar med rott.

3.3 Byggd och social miljo

3.3.1 Byggd miljo

Gamla Veckjarvivagen ar en bygdevag som delvis syns
redan pa kartor fran 1700-talet. Den ledde till byarna
vid Veckjarvitraskets strand och Domargards gard.
Vagen kom da en rakare vag fran sédra delen av gamla
stan, genom skogen och runt det s6dra berget pa unge-
far samma stalle som i dag. Vagen flyttades pa 1800-
talet norrut och till ett jAmnare stalle i dalsankorna. Den
ansloéts till stadens gatunat vid den nuvarande Manner-

heimgatans anda. Efter freden ar 1944 parcellerades

langs vagen 12 kolonisationslagenheter pa cirka en

hektar. Invanarna evakuerades fran Porkala och Kare-

len.

=g
I. uj J
e Rfa\ {k k‘ Ak ¢ ) Bild 8 Grundkarta fran ar 1962.
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Bild 12. Skogbevuxen gard pa toppunkten.
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| vaglandskapen vid Gamla Veckjarvivagen och Skaftkarrsvagen kan man annu tyda drag
fran bosattningsfasen. Elva av ateruppbyggningsperiodens bostadsbyggnader finns kvar.
En av dem har bevarats i ratt sa ursprunglig form och sju har tydligt forandrats. Tre bo-
stadsbyggnader har andrats s& mycket att man inte langre kanner igen den ursprungliga
byggnaden. Tre gamla bastur har behallit sin ursprungliga drakt ratt sa val, och tva an-
vands fortfarande som bastu. Det finns inga skal eller férutsattningar att skydda de and-
rade byggnaderna. Det vore gynnsamt att bevara dem i stadsbilden for att det i stadsland-

skapet ska bevaras hanvisningar till kolonierna.

Bild 9. V&l bevarat bostadshus.
Bild 10. V&l bevarad bastubyggnad.

Pa flera gardar finns en del frukttrad och barbuskar for hemproduktionsbehov. En del sma
traddgardsland odlas &n idag och en del skéts som dppna tradgardsgrasmattor. P4 utkan-
terna av de sma odlingarna finns stenhdgar och kanter bestaende av stenar som avlags-
nats fran odlingarna. Pa grund av gardstradens tillvaxt har de gassiga platserna minskat
markant, sa att endast fa gardar har kvar sma flackar av flerartiga gardsangar. Pa nagra
gardar har enstaka tallar bevarats fran den ursprungliga skogen. De &r idag fina gards-

trad. Statliga adeltrad har odlats pa nagra gardar.

Bild 11. Skogbevuxen gard pa morédnmark.

£8-
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Stadsbild och landskap

Terrangen vid Gamla Veckjarvivagen ar varierande och landskapsbilden skogig. Bostads-
fastigheterna &r omfattande. Atta frontmannahus har bevarats med f& andringar och sex
bostadsbyggnader representerar byggsattet fran 1980- och 1990-talen. Manga olika nya
byggnadssatt [ampar sig for omradet. | anslutning till de gamla gardarna passar komplet-

terande byggande som ar i samma skala med de gamla byggnaderna.

Bild 13. Helikopterbild fran ar 2016. Pa gardarna har man bevarat gamla 6verstandar-

3.3.3

tallar och vid gardskanterna har man latit tdta unga
skogsdungar vaxa. Den smala dalsankans lerjord
och nedre sluttningar ar av naturen frodiga och be-
varas farska om regnvattnet infiltreras i terréngen
pa de framtida gardarna. Det finns goda férutsatt-
ningar att utveckla omradet till en gron stadsdel
som liknar en skogstradgard, dar den unga tallsko-

gen praglar landskapet.

Skogszonen mellan Ostermalm och bosattningen vid Gamla Veckjarvivagen ar i general-
planen en del av en serie langtgaende grénomraden. Tallskogen bildar en landskaps-
massigt viktig bakgrund fér Ostermalmomrédet och ett draperi mellan boséattningen och
arbetsplatsomradet. Den ar tillrackligt bred for att vara ett rekreationsomrade och for att
ha en tydlig ké&nsla och doft av skog. Med regelbundna gallringar kan de unga talldung-
arna vaxa upp till langlivade och stétliga tallar av olika aldrar. | omradet finns ett natverk
med tydligt slitna korsande stigar, med tva lodrata linjer och flera tvarstigar. De leder till
Ostermalms gatuéndar. Stigarna kan utvecklas till parkgangar som tjanar som forbindel-
ser i ett omfattande omrade. Parkkorridorerna styr gangen och skyddar skogens botten

fran slitage.

Den upplevda miljon och invanarnas utvecklingsforslag

Som grund fér planlaggningen gjordes en pehmo-gis-invanarenkat ar 2013 (Utredning 6).
Vardalen, omraden langs Skaftkarrsvagen och den sydligaste delen av bebyggelsen langs
Veckjarvivagen lag pa utredningsomradet. Utifran enkaten kan de skogiga landskapen in-
vid Skaftkarrsvagen anses vara nagot betydande socialt. Nytt byggande féreslogs for
planomradet.
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Bild 14 Svar i pehmo-gis-enkéten ar 2013. Pa kartan till vanster finns omradets péarlor mérkta med
rosa punkter. Pa kartan till héger finns olika utvecklingsférslag.

Kehitysehdotukset
£T8 2 A Siistittdvd [ kohennettava paikka (24)
@ LI a4 Uutta muuta rakentamista (2)
) Uusia vapaa-ajanviettopaikkoja (4)
Uutta asuntorakentamista (11)
o . " ® Uusi viher- tai virkistysalue (25)
[ Muu kehitysehdotus (5)
(3 4 Sailytettdva paikka (59)

Med enkaten som var avsedd for planomradets markagare fick man ett svar gallande alla
femton fastighetshelheter. Man uppskattar glest boende i skogsmilj6 invid Gamla Veck-
jarvivagen, som ligger nara centrum och tjansterna i Varberga. Man fick mycket olika svar
gallande utvecklingen av omradet. Sju fastighetsagare dnskade att ett egnahemshusom-
rade skulle byggas i omradet. Tva av markagarna 6nskade att omradet skulle bevaras sa
som det ar nu. | tva svar féreslogs att det bergiga omradet bevaras som skog och i ett f6-
reslogs att de stora tallarna bevaras pa gardarna. | svaren fran agarna till fem fastigheter

tog man inte stallning till utvecklingen av omradet.

3.3.4 | omradet finns inga fornminnen

| bergsomradet har man brutit sten pa tva éppna berg. Tidpunkten for stenbrottens an-
vandning ar oklar. P& det s6dra berget har man pa ett omrade pa flera kvadratmeter sam-
lat stora kullerstenar som platta hdgar. | den arkeologiska utredningen konstaterades att
stensattningarna inte ar fornminnen eller kulturarvsobjekt. De kan ha att géra med rdj-

ningen av odlingsmark pa den bredvidliggande garden.
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Xarha
RpEtgarden

De gréna pilarna och den streck-
ade linjen visar behovet av park-
korridorer och férbindelser.
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Bild 16. De offentliga servicestal-
lena pa grundkartan

3.3.5 Trafik

Trafiken langs Gamla Veckjarvivagen ansluter i sdder via
Skaftkarrsvagen till Ostanvéagen och i norr via Veckjarvivagen
till stadens 6vriga trafiknat. Férbindelsen for latt trafik mot
centrum gar via gang- och cykeltrafiklederna pa Ostanvéagen,
Havsvindsvagen och Veckjarvivagen.

Parkkorridoren som gar i gronmiljon kan placeras till grénom-
radet som gransar till Ostermalm och som &r kopplat till grén-
omradena i Varberga och Vardalen. Tvarférbindelsen till Os-
termalms gatunat kan anslutas till &ndan av Gnistvagen. Den
andra forbindelsepunkten ligger i slutet av Varbergas matar-
gata, Havsvindsvagen.

3.3.6 Tjanster

| Varberga och Ostermalm finns olika kommersiella tjanster val

- tillgangliga. Offentliga nartjanster ligger pa cirka en kilometers

avstand i Varberga och i stadens centrum pa cirka tre kilome-

ters avstand. | Varberga finns ett daghem, en skola, ett biblio-

(37 . tek och ett kdpcentrum, lekparker och motionsstéllen. Det

finns ett daghem i Appelgarden. Komprimering av bostadsom-

radet vid Gamla Veckjarvivagen stdder bevarandet av nar-

. tjansterna i Varberga.

3.3.7
det

Arbetsplatser och naringsvasen-

Pa de privata fastigheterna finns nagra arbetsutrymmen och

foretagsverksamhet.

3.3.8 Tekniskt underhall och specialverksamheter

Invid Veckjarvivagen gar en vattenledning vartill alla fastigheter har anslutits. Tomtled-

ningarna ar 10-20 ar gamla och fér en del har servitut grundats. Alla befintliga privata vat-

tenledningar kan inte beaktas i planlaggningen. En del av ledningarna maste sannolikt er-

sattas med nya nar fastigheter delas och kommunalteknik i omradet byggs upp. Manga
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fastigheter anvander fortfarande en gammal brunn, vars vatten fortfarande kan anvandas
bl. a. for bevattning av tradgardar. Inget avlopp har byggts i omradet. En fastighet har an-

slutits till Appelgardens spillvattenaviopp.

| omradet finns inte Borga vattens dagvattennat. Draneringen av dagvatten kommer aven i
fortsattningen att pa de privata fastigheterna i huvudsak basera sig pa infiltration och till
viss del pa befintliga gamla sankor och laga diken. P& de tunna moranmarkerna finns
goda majligheter att infiltrera fastigheternas dagvatten och styra regnvattnet till vaxtlighet-
ens bruk. | samband med att gatorna byggs undersoks infiltrering av dagvatten och deras

ledning i gatuomradenas 6ppna diken.

Borga Energis energiledning ligger vid Gamla Veckjarvivagen. Fjarrvarmeledningen ligger
i korsningen av Appelgardsvagen/Gamla Veckjarvivagen samt i Varberga invid Ostanvé-

gen.

Miljostorningar

| omradet finns inga miljostérningar. | samband med de gamla gardarna finns stallvis sma

avfallshogar eller avfallsupplag fran hushall.

Jordagande

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

W av vilka 14 &r bebodda.

. Bild 17. Bild: Fastighetsgrdnserna syns pa flygfotot. Omraden
som staden ager framhévs med gratt.
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Gamla Veckjarvivagen ar en vag som ags av staden. Borga Regionnat Ab har ett smailt
servitutomrade som gar genom omradet och ar avsett for den lokala hogspanningsled-
ningen. En del fastigheter har dmsesidiga servitut for vagférbindelser, vattenledningar och

brunnar.

Enkater till markagarna i den inledande fasen

Markagarna tillfragades om deras 6nskemal gallande omradets utveckling och byggande
under aren 2010, 2017 och 2022. Det kom in svar fran femton fastigheter. Gallande nagra
fastigheter fick man svar fran flera dgare. Det viktigaste ansags vara att f& kommunaltek-
nik till omradet. Vad galler utvecklingen av omradet var det en stor spridning i dnskema-
len. Pa sju fastigheter 6nskades mycket tatande byggande och méjligheter att dela upp
den egna fastigheten i flera delar. En markagare 6nskade méjligheten att dela upp den
stora fastigheten i nagra tomter och tva markagare dnskade att omradet inte andras. Pa
en fastighet dnskades méjligheten att bygga en byggnad med cirka 20 bostader for seni-

orboende. Fem tog inte stallning till byggvolymen.

Trenderna inom smahusbyggande

Ar 2022 utredde man i samband med planarbetet i Vindkulla trenderna inom smahusbyg-
gande. Syftet var att i tomtproduktionen besvara den narmaste framtidens tomtbehov. Det
verkade som om det finns behov fér egnahemshustomter och aven for professionellt
byggda smahus i bolagsform. Enligt utredningen har det till exempel i Lapptrask planerats
en helhet av sméa nybyggnader som vackert anpassats kring en gammal gard. | huvud-
stadsregionen har man genomfért en del tata kvarter med smahus som har centraliserad
parkering samt gemensamma gardsomraden och utrymmen. | Borga har under de sen-
aste aren byggts endast ratt sa sma smahusobjekt i bolagsform. Dessa har haft lite under

1 000 m?-vy byggnadsratt och tomtens storlek har varit 3 000—4 000 m?2.
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Planeringssituation

Planer, beslut och utredningar som berér planomradet

Landskapsplan
| etapplandskapsplanen for Ostra Nyland anvisas planomradet som utvecklingsomréade for
tatortsfunktioner.

Generalplan

Gamla Veckjarvivagens planomrade har i delgeneralplanen for de centrala delarna (god-
kand 15.12.2004) anvisats som bostadsomrade dominerat av smahus (AP). Grénforbin-

delsen (VL) bredvid det fortsatter till Varbergas och Vardalens gronomraden.

Bild 18.Utdrag ur generalplanen. Den bla
rektangeln visar laget for Gamla Veck-
jarvivdgens planomréade.

En cykelvag ar anvisad vid Gamla

Veckjarvivagen. Den ansluter sig via
, huvudgatorna i Ostermalm och Var-
\h ., nineistor., Perga till de cykelvagar som leder till

o gan nittauslaitos centrum.

| generalplanen, pa dstra sidan och cirka en halv kilometer ifran planeringsomradet har
anvisats en ny férbindelsevag, den sa kallade Skargardsvagen. Den skulle i norr leda till
motorvagens och Lovisavagens anslutning och i sdder till Tarkis och Ebbovagen. Det ar

osakert om den genomférs. En ny generalplan utarbetas i denna stund.

Detaljplan

Det finns ingen detaljplan for bostadsomradet. Gronzonen som ags av staden och ligger
mellan bostadsomradet och arbetsplatsomradet ar anvisad som park (P och VP) i de de-

taljplaner som ar utarbetade aren 1977 och 1983.
Byggnadsordning

Borga stads byggnadsordning godkandes av stadsfullmaktige 12.12.2007, 143 §. Bygg-
nadsordningen tradde i kraft 20.2.2008.
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Tomtindelning och register

Omradet ingar i fastighetsregistret som fors av lantmateribyran i Nyland. Man har inte gjort

en tomtindelning fér omradet.
Baskarta

Detaljplanens baskarta uppfyller de krav som stélls i § 54 a i markanvandnings- och bygg-

lagen. Fastighets- och matningsavdelningen i Borga uppratthaller uppgifterna i baskartan.
Byggforbud

For omradet galler byggforbud.

Olika skeden i planeringen av detaljplanen

Behov av detaljplanering

Detaljplanearbetet ingar i stadsplaneringsavdelningens arbetsprogram for ar 2023. De pri-
vata markagarna behover fa kommunalteknik till omradet och en majlighet till komplette-
rande byggande. Den befintliga stadsstrukturen fortatas med omradets planlaggning i en-

lighet med stadens strategi.

Inledande av planering och beslut om detta

Omradet har sedan ar 2010 ingatt i planlaggningsoversikten. Det har varit en del av stads-
planeringens arbetsprogram sedan dess, men det har inte varit ett bradskande mal. Plan-
arbetet pabdrjades med enkater under aren 2010 och 2017. Planarbetet startade igen

med ett invanarbrev i juni 2022.

Deltagande och samarbete

Intressenter

De viktigaste intressenterna ar markagarna till fastigheterna i omradet samt grannfastig-
heternas agare. De andra intressenterna ar myndigheter och de féretag som ar verk-

samma i Borga. De ar uppraknade i programmet for deltagande och bedémning.
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Anhangiggorande

Planen togs upp till behandling i planlaggningsoversikten for ar 2010.

Deltagande och vaxelverkan

Planlaggningsarbetet inleddes med att utreda de privata markagarnas énskemal om ut-
vecklingen av omradet genom en enkat. Det var inte mojligt att ordna ett gemensamt méte
for markagarna ar 2022 pa grund av restriktionerna under coronapandemin. Som mal for
byggnadseffektivitet stalldes e=0,25 fér kvartersomraden. En enkat om ordnandet av om-

radets korforbindelser riktades till markagarna i februari 2023.

Planutkastet var framlagt enligt 30 § i markanvandnings- och byggférordningen 17.5—

29.6.2023 pa servicekontoret Kompassen, Kramaretorget B, samt pa stadens webbplats
www.borga.fi/planlaggning / DP 453 Gamla Veckjarvivagen. Om utkastet begardes utla-
tanden av Raddningsverket i Ostra Nyland, Borgd museum, Borgéa vatten, Borga Energi

och halsoskyddet i Borga.

Man diskuterade planutkastet med flera markagare i terrangen. Ett gemensamt méte for

alla markagare ordnades inom stadsplaneringen 23.5.2023.

Om planutkastet fick man fyra utlatanden och tretton asikter av markagarna samt fyra
asikter av grannarna. Pa basis av Borga vattens utlatande andrades linjedragningen for
tva gator, och ett servitut fér kérférbindelse andrades till en kort gata. Pa grund av utlatan-
det fran Borga energi och stadens klimatmal tillades till planbestammelserna att man ska
ansluta sig till fjarrvarme. Tillsammans med kommunaltekniken kontrollerade man linje-
dragningen for tva gator och en gang- och cykelvag samt bredden av gatuomradet pa
Gamla Veckjarvivagen. Man andrade tre korta gator for gang- och cykeltrafik till parkomra-
den. Parkgangens placering har anvisats vagledande. De grannar som bor i Appelgarden
Onskade att man skulle minska byggnadernas vaningstal och att byggnadsytorna skulle
flyttas langre bort fran gransen. Man sankte vaningstalet fran tva till en och en halv. Pa
gransen anvisades en tio meter bred enhetlig zon som ska planteras med trad och bus-

kar.

Enligt 6nskemalen av markagarna i planomradet andrades pa sju fastigheter tomternas
granser samt minskades byggratten och tomternas antal. P4 en tomt flyttades platsen foér

dagvattenservitutet och A-tomten andrades till tvd egnahemstomter.
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Enligt de utlatanden, asikter och kommentarer som man fick utarbetades ett reviderat
planutkast. | det fragade man efter asikter fran markagarna, Borga vatten och kommunal-
tekniken. Man diskuterade med markagarna och presenterade berakningar éver de eko-
nomiska konsekvenserna av eventuella alternativ. P& basis av diskussionerna utarbeta-

des ett planférslag.

Planfdérslaget och det dvriga planeringsmaterialet var i enlighet med 27 § i markanvand-
nings- och byggférordningen framlagda fér paseende 3.1-2.2.2024 pa stadens webbplats
www.porvoo.fi (https://www.porvoo.fi/sv/boende-och-miljo/planlaggning/detaljplaner/dp-
453-gamla-veckjarvivagen/ samt pa servicekontoret Kompassen (Kramartorget B, gatu-

plan, ma—fr kl. 9—16). Informationen skickades per brev och e-brev till markagarna.

Utlatanden lamnades av Raddningsverket i Ostra Nyland, Borgd museum, Borgé vatten,
Foreningen vatten- och luftvard for 6stra Nyland och Borga a r.f. samt av Borga halso-
skydd. Raddningsverket hade inget att anmarka. Borga museum foreslog att den del som
tillater rivning inte ska inga i den planbestammelse som rekommenderar att ateruppbygg-
ningsperiodens bostadsbyggnader bevaras. Méjligheten att tillata rivning lamnades i plan-
bestammelsen, eftersom en del av ateruppbyggningsperiodens bostadsbyggnader verkar
vara i daligt skick och det kanske inte ar tekniskt och ekonomiskt mgjligt att reparera dem.
Halsoskyddssektionen samt Foreningen vatten- och luftvard for 6stra Nyland och Borga a
r.f. var oroade dver dagvattnets naringsbelastning som belastar Veckjarvi. De férde fram
att vid hantering av dagvatten bor speciell uppmarksamhet fastas vid att minska narings-
belastningen. | sitt bemdtande konstaterade stadsplaneringen att i och med att planen ge-
nomférs ansluts alla fastigheter i omradet till avioppsnatet, vilket eliminerar den belastning
som den nuvarande bosattningen orsakar i Veckjarvi. Dessutom ar planbestdmmelserna
om dagvatten mycket krdvande. Med anledning av utlatandena inférde man i planbeskriv-
ningen ett stycke dar planens konsekvenser for vattendragen bedéms. Till féljd av Borga
vattens utlatande granskade man vilka tomter enligt planbestdmmelsen som kraver fastig-
hetsvisa pumpstationer. Vid granskningen av dagvattendversvamningar i stadsinfran upp-
dagades ett problem med ett dike tatt invid gatuomradet. Darfér gjorde man Stenbackaga-

tan tre meter bredare vid diket nara anslutningen till Gamla Veckjarvivagen.

Markagarna lamnade sex anmarkningar med 6nskemal om mindre andringar i plankartan
och i byggrattens omfattning. De &ndringar som féreslogs i anmarkningarna var sma med
tanke pa helheten och hade konsekvenser endast for ett enskilt intresse. Agarna till en
fastighet lamnade tva anmarkningar dar en del av &garna 6nskade att byggratten skulle

raknas enligt den nuvarande situationen och att fastigheten inte skulle delas upp i flera
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tomter. Fastighetens byggnader och dédsbo har sju delagare eller agare till en del av

dem.

Andra intressenter lamnade tre anmarkningar. | en av dem framférdes det att planférsla-
gets konsekvenser for Veckjarvi inte hade identifierats. | bemdtandet konstateras planens
konsekvenser for vattendragen. | den andra anmarkningen framfoérdes det att planbestam-
melsen om anslutning till fjarrvarme ar olaglig. Darfor slopades planbestdmmelsen om an-
slutning till fijarrvarme. | den tredje anmarkningen framfordes det att inget byggande ska
anvisas i den skog som anvands som rekreationsomrade. | bemétandet konstateras det
att detaljplanen breddar den skogsremsa som anvands for rekreation och inte inskranker
den. En stor del av skogsremsan ar for narvarande privat mark och ligger sa nara gards-
omradena att den inte far utnyttjas for plockning eller regelbundet friluftsliv pa basis av al-
lemansratten. | planen anvisas privata klippiga och skogiga fastighetsdelar som rekreat-
ionsomraden. De kops av staden och férenas med den skogsremsa som &gs av staden

och som ocksa har anvisats som gréonomrade.

Markagarna lamnade sex anmarkningar om férslaget till detaljplan for Gamla Veckjarviva-
gen och Borga stadsinfra ett utlatande, och pa basis av dem gjorde man sma andringar i
kartan i planforslaget. Andringar gjordes i sex fastigheter. Andringarna géllde endast pri-
vata intressen. Genom e-brev och/eller brev hérdes de markagare vilkas fastighet and-
ringarna gallde. Det ar dock inte nédvandigt att lagga fram forslaget pa nytt, om andring-
arna géaller endast enskilt intresse och de intressenter som berérs av andringarna hors
sarskilt (Ny framlaggning av planfoérslag, Markanvandnings- och byggforordning 32 §). Ge-
nom e-brev och/eller brev hordes 15.2-6.3.2024 de markagare vilkas fastighet andring-
arna gallde. Markagarna till tre fastigheter hade inga anméarkningar om andringarna. Mar-
kagarna till tva fastigheter dnskade annu mycket sma andringar i byggratterna. Tva av sju
mark- eller byggnadsagarna till en fastighet 6nskade i en anmarkning att man atergar till
den I6sning som var offentligt framlagd som férslag i januari. Detta 6nskemal kunde inte
uppfyllas, eftersom tre av markagarna till samma fastighet hade 6nskat de andringar som

var foremal for det privata hérandet.

Myndighetssamarbete

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

4.4

441

Enligt markanvandnings- och bygglagen ar de markagare som far avsevard nytta av de-
taljplanen skyldiga att delta i kommunens kostnader fér samhallsbyggande. Malet ar att
inga markanvandningsavtal med dessa markagare, och markanvandningsersattningen
kan vara att 6verlata tomtmark till staden. Stadsutvecklingsnamnden beslot 1.9.2015 §
167 att markanvandningsavtalen pa Gamla Veckjarvivagens planomrade faststalls for fas-
tigheter enligt den markagarsituation som var i kraft 1.9.2015. 13 markanvandningsavtal

ska ingas.

Behandlingen fér godkannande av detaljplanen boérjade i stadsutvecklingsnamnden
9.4.2024. Man férhandlade om markanvandningsavtal med alla markagare som har avse-
vard nytta av planen. Vid férhandlingarna granskades planbeteckningarna for varje fastig-

het i detalj med mark&garna innan planen slutgiltigt godkandes.

Ett ar efter stadsutvecklingsnamndens beslut, 6.5.2025, godkandes detaljplanen for Var-
dalsbacken pa det intilliggande omradet. Staden behévde godkanna gatuomradet for
Gamla Veckjarvivagen samt de korta bostadsgatorna for att avloppet och gatorna pa om-
radet ska kunna planeras som en helhet vilken samordnas med planeringen av kommu-

naltekniken pa detaljplaneomradet fér Vardalsbacken.

Ett ar efter stadsutvecklingsnamndens beslut blev avtalsférhandlingarna klara med sex
fastigheter. | fraga om dessa fastigheter och de fyra fastigheter, pa vilka det inte behdvdes
nagot avtal, samt i fraga om stadens mark kunde man fortsatta behandlingen fér godkan-

nande av den forsta delen av planen.

Pa den del av planeomradet som utgér den andra delen av godkannandet fortsatter for-

handlingarna om markanvandningsavtal med markagarna till nio fastigheter.

Mal for detaljplanen

Kommunens malsattningar

Enligt generalplanen kommer omradet att planlaggas for smahus. Malen ar att gora
Gamla Veckjarvivagens omrade med kompletterande byggande ett energi- och ekoeffek-
tivt bostadsomrade med laga utslapp och stadsskogkaraktar. Malet ar att dagvatten han-
teras lokalt sa att den flerskiktade vaxligheten trivs i omradet och 6versvamningsrisken av

Vardalens stamdike inte vaxer.
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Markagarna bemoéts jamlikt vid planlaggning och da markanvandningsavtal ingas. Det be-
tyder att det malinriktade exploateringstalet for kvartersomradet i det har omradet ar cirka
e=0,25, och markagarna kan paverka byggrattens omfattning och placering pa sina gar-
dar. Dessutom ar vardet pa byggratten som ar mer an 500 m?-vy detsamma i hela plan-

omradet.

Mal baserade pa omradets forhallanden och egenskaper

Pa omradet finns gardar med frontmannahus och sma, gamla ekonomibyggnader samt
tallar och ett bestand adeltrad. Dessa ar i nagon man betydande pa grund av omradets
historia och stadsbild. Avsikten ar att planen stéder bevarandet av dem som omradets
identitetsfaktorer. Omradets jordman ar huvudsakligen tunn och val genomslapplig skogs-
mark samt stallvis bergig tallskog. Som stadsbildsmassigt mal i planarbetet stalldes att de
bergiga skogarna bevaras som rekreationsomraden och att bostadsomradet utvecklar en

stadsskogskaraktar.

Intressenternas mal

For markagarna ar prioriteten att fa kommunalteknik till omradet. Av de markégare som
svarat pa enkaten 6nskade halften att omradet fortatas effektivt, en tredjedel tog inte stall-
ning till byggande och nagra dnskade att omradet skulle forbli som det ar. En malsattning
for planarbetet med tanke pa markagarna kan anses mdjligheten till kompletterande byg-
gande samt bevarandet av omgivningens vardefaktorer, berg och skogskaraktar. Dessu-
tom 6nskade manga markagare en majlighet att inverka pa byggvolymen pa den egna
fastigheten och att fa framskrida med kompletterande byggande i egen takt. En marka-
gare dnskade mojlighet att bygga en byggnad fér seniorboende fér cirka 20 personer.
Nastan alla privata markagare hade som mal att 6verlatelse av tomtmark till staden utreds

primart som markanvandningsersattning.

Alternativen i detaljplanelosningen och deras konsekven-
ser

| det forsta utkastet jamfordes hur korférbindelser kan ordnas till de blivande tomterna. |
alternativ A baserade sig korforbindelserna till tomterna pa 5 m breda servitut och skaft-
tomt. Alternativ B hade 10—-12 m breda gator och gang- och cykelvagar med tillstand att
kora till tomterna. Langs dem kan alla na det bergiga gronomradet fran Gamla Veckjarvi-

vagen. Markagarna fragades vilket alternativ passar dem battre. P4 tio fastigheter ansags
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alternativ B vara battre och pa sex ansags A vara det battre alternativet. Planutkastet be-

reddes pa basis av fastighetsagarnas svar som en kombination av alternativen.

Tomterna i alternativ A var en aning stoérre och markagarna hade langre tomtledningar for
genomfdérandet av kommunalteknik. Alternativ B hade mera gatuomraden och motsva-
rande mindre tomtmark och markagarna hade kortare tomtledningar. Borga stad och
Borga vatten bygger kommunaltekniken for gatuomradena samt cykel- och trafikvagarna.
Fastighetsagarna bygger eller bestéller sjalva de tomtledningar som gors pa tomterna,

servitutsomradena och skafttomterna.
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Beskrivning av detaljplanen

Planens struktur

Trafiken for Gamla Veckjarvivagens bostadsomrade som fortatas ansluter sig i sdder via
Ostanvagen och i norr via Veckjarvivagen till stadens dvriga trafiknat. Férbindelsen for Iatt
trafik till tjansterna i Varberga och centrum gar via gang- och cykellederna samt parkfor-
bindelserna vid Ostanvégen och Havsvindsvagen. Létta trafikens rakaste férbindelse till
tjansterna i Ostermalm och till grénkorridorerna som leder till centrum byggs pa en skogs-

zon som en parkgang.

Gamla Veckjarvivagens egnahemskvarter placerar sig ndra Gamla Veckjarvivagen. Det
finns sammanlagt 72 AO-tomter. Langs huvudgatan har en fastighet anvisats en service-

byggnad (P) och pa en annan mdjlighet att bygga en enhet fér seniorboende (A).

Gréonomradet har placerats pa en befintlig skogszon mellan bostadsomradet och arbets-
platsomradet. Det ar en del av ett stort och ratt sa enhetligt natverk av gronomraden.
Ingen lekpark har anvisats for bostadsomradet eftersom invanarantalet pa egnahemsom-
radet kommer att vara ratt sa litet och det finns plats att leka pa de privata gardarna.
Skogszonens centrala parkgang kommer att férena sig i soder med Varbergas och Varda-

lens befintliga parkgangar.

Dimensionering

Kvartersomraden

Planomradets areal ar 18 ha. Kvarteromradenas areal ar cirka 73 400 m2. Av arealen ar
cirka 72 200 m? anvisad for bostadsbyggande och 1200 m? fér servicebyggande. Kvar-

tersomradenas genomsnittliga exploateringstal ar lite under 0,25.
Rekreationsomraden

Det skogbevuxna gronomradet ar 60—80 m brett. | omradet har anvisats riktgivande park-

gangar vid nuvarande huvudstigar och gamla skogsvagar.
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5.2.3 Gatuomraden

5.3

5.4

Gatuomradet vid Gamla Veckjarvivagen som samlar trafiken i omradet ar cirka 20 meter
brett. Pa det ryms férutom kérbanan underjordiska ledningar, 6ppna diken och en cykel-
vag. Dessutom ar det mgjligt att bygga gatan sa att omradets vattenforsorjning och korfor-
bindelse bevaras under byggandet. De andra gatuomradena ar i huvudsak 10 m breda

och vandplatserna 16 m breda.

Tjanster

Omradet stoder sig pa omgivningens tjanster. Omradets byggande stéder bevarandet av
Varberga offentliga tjanster. En privat enhet for seniorboende placeras eventuellt pa om-

radet. Det ar mojligt att fortsatta befintlig foretagsverksamhet pa planomradet.

Uppnaende av malen for miljons kvalitet

Malet for stadsbilden har varit att utveckla omradet till ett trivsamt smahusomrade med
stadsskogskaraktar dar gamla frontmannahus och gardstrad bevaras som omradets iden-
titetsfaktorer. Planen stdder bevarandet av frontmannahusen eftersom deras byggnadsy-
tor och byggratt &r begransade till att méjliggéra endast sma utbyggnader. Atta byggnader
har reckommenderats bevaras med en su-beteckning sa att man i samband med renove-
ringsarbeten stoder bevarandet och aterstallandet av de ursprungliga dragen. | planen an-
visas som servitut de gamla svackor och diken som grundar sig pa naturlig ytavrinning
samt antecknats bestdmmelser om infiltrering och foérdréjning av dagvatten. Infiltrering av
vattnet och bevaring av organisk jord pa skogsmarker mojliggor att tallbestandet och vaxt-
ligheten som lampar sig under det trivs och saledes att en stadsskogskaraktar utvecklas.
Mot skogsomradet har pa tomterna anvisats delar av omraden pa vilka berg, naturlig ris-

vegetation och tallbestand ska bevaras.

Som ett ytterligare mal for stadsbilden har stallts att bevara de bergiga skogarna. Skogs-
zonen har anvisats som rekreationsomrade, sa det kommer att bevaras. Gang styrs till

parkgangarna, vilket stéder bevarandet av skogsnaturen.

Det har varit mojligt att uppfylla de privata markagarnas énskemal om att agaren ocksa i
fortsattningen kan bestamma om kompletterande byggande pa sin gard. Byggnadsytorna
for kompletterande byggande pa gardarna anvisas som glesa rutor sa att gardarna i fram-

tiden kan flexibelt utvecklas, byggas och delas.
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Byggandet styrs med planbestammelser och med Vardalens uppdaterade bygganvis-
ningar sa att det forverkligar stadens mal om energieffektivt och koldioxidneutralt byg-

gande.

Omradesreserveringar

Kvartersomraden

Vid Gamla Veckjarvivagen placeras bostadsbyggande i fem kvarter. | kvarteren finns kvar-
tersomraden for fristdende smahus med AO-beteckning och ett kvartersomrade for bo-
stadshus med A-beteckning. Antalet bostader har inte begransats. Byggratten foér bo-
stadsbyggande ar pa AO-tomterna cirka 19 000 m?-vy och pa A-tomten 1200 m?-vy samt
for servicebyggande P 300 m2-vy, dvs. totalt 20 500 m?-vy. Kvartersomradenas genom-

snittliga exploateringstal ar lite under 0,25.

Vid Gamla Veckjarvivagen finns en A-tomt pa vilken det kan byggas bland annat senior-
boende. A-tomtens areal ar cirka 5500 m? och byggratt 1200 m?-vy. Pa tomten far

byggas hus i en och en halv vaningar och antalet bostader far vara 20-30 bostader. Par-
keringsplatserna har placerats pa tomten i narheten av gatan och de bér avgransas med

planteringar.

Vid Gamla Veckjarvivagen finns en P-tomt for servicebyggnader. Dar finns en byggnad i

tva vaningar, i vilken ett foretag i servicebranschen ar verksam.

Pa de gamla frontmannagardarnas tomter finns kvartersomraden for fristaende smahus
med AO-beteckning. Fér gamla, valbevarade huvudbyggnader och sidobyggnader har det
anvisats byggnadsspecifika byggnadsytor sa att det ar majligt att utvidga byggnaderna en
aning och i anslutning till verandan. Atta byggnader har rekommenderats bevaras s att
man i samband med renoveringsarbeten stdder bevarandet och aterstallandet av de ur-
sprungliga dragen. Omraden med tradbestand i gott skick har anvisats som omraden
som planteras med trad och buskar. P4 tomternas sidor har det anvisats bade separata
tomter och bredare byggnadsytor. Det ar i framtiden majligt att dela upp de stdrre tom-
terna i separata tomter. De mindre tomterna har 100-220 m2-vy och de stérre 250-500
m?2-vy byggnadsratt. Tomternas exploateringsgrad varierar nagot enligt markagarnas ons-

kemal, men ar i genomsnitt lite under e = 0,25.
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| narheten av de sexton bebodda gardsomradena har det i det skogiga omradet anvisats
59 nya tomter for fristdende smahus med en exploateringsgrad pa ca e = 0,25. Tomternas
areal ar 500-2300 m2. De minsta har cirka 120 m2-vy byggnadsratt och de stérsta cirka
550 m?-vy. Pa de minsta tomterna ska byggnaderna byggas i tva vaningar for att kunna

infiltrera dagvattnet i marken och na miljémalen.

Rekreationsomraden

| omradet har man anvisat ca 37 700 m? som rekreationsomraden. Det skogbevuxna
grénomradet ar 60—80 m brett. | omradet har anvisats riktgivande parkgangar vid nuva-

rande huvudstigar och gamla skogsvagar.

Gatuomraden

| omradet har anvisats cirka 11 400 m? gatuomraden av vilka Gamla Veckjarvivagens
gatuomrade utgor cirka 6 400 m?. Bostadsgatornas langd ar totalt cirka 450 I6pmeter och
areal cirka 4 500 m?. Gatan reserverad for gang- och cykeltrafik dar infart till tomt ar tilla-

ten ar sammanlagt cirka 50 I6pmeter och areal cirka 550 m>.

Planens konsekvenser

Planlaggningens centrala konsekvenser bedéms i férhallande till nulaget. Separata konse-
kvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna bedéms som ett led i planlaggningspro-

cessen i samband med utarbetandet av planen.

Konsekvenser for samhallsstruktur

Planen gor samhallsstrukturen tatare, eftersom den placeras som en fortsattning pa glest
bebyggda omraden och stéder sig pa befintliga tjanster. P4 Gamla Veckjarvivagens tat-
nande omrade kan i anslutning till befintliga privata gardar byggas 15-20 bostader och pa
egnahemstomter 66—90 bostader. Den byggnad som mojliggér seniorboende ar dimens-
ionerad for 20—-30 invanare. Salunda kan omradet bli ett bostadsomrade fér 250-320 inva-

nare.
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Konsekvenser for byggd miljo

Med planen stéds bevarandet av de gamla frontmannahusen som regionens identitetsfak-
torer. | deras gardsomraden anpassas byggandet till de befintliga byggnadernas skala. |
narheten av Gamla Veckjarvivagen har anvisats kvartersomraden for tvavaningshus som
kommer att bilda ett nytt uppbyggt utseende i landskapet vid vagkanten. Stadsskogska-
raktaren stods av byggande i tva vaningar, eftersom det pa gardarna finns utrymme for att

bevara, plantera och odla tallar samt tradgardsvegetation av flera arter.

Konsekvenser for natur och naturmiljo

Omradet har inga betydande naturvarden. Byggandets konsekvenser for naturmiljon ar
sma eftersom marken som anvisas for byggandet ar gammal gardsplan som har bearbe-
tats av manniskan. Skogszonen bevaras som naturenligt gronomrade i planen. Det
Okande antalet invanare kommer att 6ka slitage i de bergiga skogarna, och darfor styrs
gang genom att bygga parkgangar. Nar omradet byggs upp skots de tata tradbestanden i
bergsomradena for att det huvudsakliga tradbestandet ska kunna vaxa till en langvarig

tallskog.

Konsekvenser for Veckjarvi och smavatten

Det finns ingen kommunalteknik i omradet. Pa bostadsfastigheterna finns en sluten behal-
lare eller en avloppsbrunn som kan lacka skadliga amnen sasom partiklar, naringsamnen
och bakterier fran avforing i dagvatten. | och med att planen genomférs ansluts alla fastig-
heter till avioppsnatet. Detta eliminerar den belastning som den befintliga bebyggelsen

utan avlopp orsakar i Veckjarvi och i diket som gar i sydlig riktning.

Detaljplanen innehaller krav pa atgarder for att minska dagvattnet och forbattra dess kvali-
tet i samband med det kommande byggandet. Planbestammelserna om dagvatten och
ytor som slapper igenom vatten ar mycket kravande. | planen anvisas ocksa manga omra-
den dar man ska plantera vaxter i flera lager. Regn som faller pa harda ytor ska ledas till
dem. Bestammelserna om férdrojning av dagvatten jamnar ut variationen i vattenféring
och minskar den erosion som orsakas av stortregn. Dessutom har staden en allman dag-
vattenanvisning som férutsatter infiltrering och férdréjning av dagvatten samt berattar hur

detta lyckas.
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Konsekvenser for trafikforhallandena i omradet

Gamla Veckjarvivagen for ratt sa lite ny trafik till Veckjarvividgen och Ostanvagen jamfort
med den nuvarande trafikmangden. Dimensioneringen av gatuomradet pa Gamla Veck-

jarvivagen gor det mojligt att bygga en gang- och cykelvag langs gatan.

| skogsryggen anvisas en riktgivande parkgang som utgor en trafikférbindelse for gang-
och cykeltrafik via gronstrukturen fran Varberga norrut anda till Veckjarvivagen. Parkgang-
arna skapar ocksa en mojlighet att ta en genvég fran Appelgarden dver asen till Oster-
malm. Genomférandet av parkgangarna forbattrar omradets anslutning till natverket av

grénomraden.

Sociala konsekvenser

Detaljplaneomréadet for Gamla Veckjarvivagen ar ett relativt litet egnahemsomrade, varfor
inget omrade har anvisats dar for en lekpark. Avsikten ar att det pa det framtida Vardalens
planomrade byggs en lekpark och andra verksamhetsstallen. De fungerar som platser for
moten och gemensamma aktiviteter som hjalper nya invanare att férankra sig i den lokala

gemenskapen.

Planen gor det majligt att bygga egnahemshus och smahus i olika storlekar och att ut-
veckla de befintliga gardarna som boendets gemenskap. Pa de gamla privata fastighet-
erna kan ny gemenskap skapas, da antalet hushall 6kar och gardarna och hjalputrym-
mena ar gemensamma. Planandringen stdder bevarandet och forstarkandet av den gamla
tradgardskulturen i liten utstrackning eftersom vardena i anslutning till de gamla byggna-
derna och gardarna forstarks genom diskussion och gemensamma sysslor. Byggandet i
bolagsform kan medféra ett nytt slags gemenskap och 6ka mangfalden i stadskulturen.

Seniorboendet kan medféra en ny service utéver boendet.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanen medfor ett vasentligt mervarde for de privata fastigheterna. Nar planen god-
kanns far fastigheterna betydligt mer byggnadsratt, och byggnadsférbudet upphér. Kom-
munen bygger kommunalteknik i planomradets gatuomraden. Byggandet pa fastigheterna

kan inledas nar kommunaltekniken fardigstalls.

Detaljplanen har relativt sma konsekvenser for kommunekonomin. Planen medfor tatt och

kompletterande byggande som stdder sig pa befintliga tjanster.
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Markanvandningsersattningarna och férsaljningsintakterna av de tomter som 6verlatits
som ersattningar tacker till en stor del byggandet av kommunaltekniken. Pa lang sikt kan
det beraknas att de nya invanarna i det nya bostadsomradet medfor skatteintakter till sta-

den.

Storande faktorer i miljon

Det finns inga stérande faktorer i omradet.

Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningarna och planbestammelserna presenteras pa plankartan.

Namn

Omradet heter Gamla Veckjarvivagen. Namnet grundar sig pa vagens gamla namn. Nam-
net Backkullagatan ar harledd fran namnet pa en gard och terrangen. Mokullagatan,
Backkullagatan, Stenbackagatan och Stenbrinken baserar sig pa terrangens egenskaper

och efterliknar gardens namn.

Genomforande av detaljplanen

Markanvandnings- och rorservitutsavtal

Markanvandningsavtal med markagare ska ingas innan detaljplanen godkanns. Rorservi-

tutsavtal ska ingds med modertomten innan den avstyckas.

Askadliggérande planer som styr genomférandet

Inga separata bygganvisningar har gjorts for omradet. For infiltrering och férdréjning av
dagvatten anvands en separat dagvattenanvisning fran staden: Bygganvisning Naturen-

liga dagvattenldsningar for garden.

Genomforande, tidsplanering och uppfaéljning

Malet ar att inleda planeringen av kommunaltekniken fér gatuomradena under ar

2026.bygga. Det tar ett par ar att bygga kommunaltekniken. Ett byggférbud enligt 58.58 i
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markanvandnings- och bygglagen galler for detaljplaneomradet tills den fér byggandet va-
sentliga kommuntekniken ar byggd, dock hogst tre ar fran det att planen tratt i kraft. Byg-
gandet av egnahemshus kan bdérja under aren 2027-2029 beroende pa nar kommunaltek-
niken fardigstalls. Byggandet av egnahemshus kommer sannolikt att genomféras inom

nagra ar pa de nya tomterna och gradvis pa de gamla gardarna.

Korforbindelserna till tomterna 7—15 i kvarteret 5739 ska jamnas ut sa att avloppen lutar
mot gatan eller s& ska man pa tomterna bygga ett fastighetsspecifikt pumphus som lam-
par sig for Borga vattens natverk. P4 tomterna 3, 4 och 12—-14 i kvarteret 5740 samt pa
tomterna 7-10 och 11-16 i kvarteret 5704 ska vid behov byggas ett fastighetsspecifikt

pumphus nar avloppssystemet kopplas till sjalvfallsledningen pa Stenbackagatan.

Det skogiga gronomradet blir en del av natverket av naturenliga grénomraden. Utifran det
befintliga stignatverket bekraftas huvudstigen som langsgaende parkgang eller friluftsled.
Darifran byggs forbindelser till &ndan av Gnistvagen, Mokullagatan, Backkullagatan, Sten-
backagatan och Ostanvagen. Med hjalp av dem sakerstélls den forbindelse for gang- och

cykeltrafik till Havsvindsvagen som andringen av planeomradet kraver samt genomféran-

det av det enhetliga omrade for narrekreation som bildas av Vardalsbacken och detaljpla-
neomradet.| &ndan av Stenbrinkens gatuomrade istandséatts en stig eller byggs en park-

gang genom Appelgardens smala rekreationsomrade till Huvitusvagen.

Byggnadstillsynen évervakar genomférandet av byggandet. Byggandet ger upphov till in-

formation som sparas i registret.

Borga 20.3.2024, 10.4.2025

Anne Rihtniemi-Rauh Jarkko Lyytinen
Planlaggare Stadsplaneringschef

32/32



ZARKI 833115137 SIJAINTIKARTTA LIUTE 1
DP 453 LAGESKARTA BILAGA 1

ey’
2 A

S B ;Y,\-:bx..: i - N ?
B 5 ‘ : ﬂ? ; &
6l o S ;’é/"’f semakaava-alue |
@ \% \‘&! Detaljplaneomréadet [——
o 2y \ ' J z?o *
S ST\ ¢g @ r /] \ef\\’ :
59 L I E

”?/ R
\ (:&\\; l / \@:\"

L Xt >
D! i j @Ht
NN A

¥

1:20 000 Opaskartta ©Porvoon kaupunki


Hilkka Jokela
Murtoviiva

Christina Eklund
Tekstiruutu
Asemakaava-alue
Detaljplaneområdet

christina eklund
Viiva    

EKLUNCHR
Tekstiruutu
  
  AK 453                SIJAINTIKARTTA                                                                LIITE 1
  DP 453                LÄGESKARTA                                                                      BILAGA 1


‘AK453 | AJANTASA-ASEMAKAAVA LITE 2
DP453  DETALJPLANESAMMANSTALLNING BILAGA 2

=

e

5 B A / ;

. Asemakaava-alue <
Detaljplaneomradet ~ e

Korkeustiedot, Pohjakartta, Ajantasa-asemakaava, Asemakaavayhdistelma
\ ©Porvoon kaupunki


Hilkka Jokela
Murtoviiva

EKLUNCHR
Tekstiruutu
  
  AK 453                AJANTASA-ASEMAKAAVA                                                   LIITE 2
  DP 453                DETALJPLANESAMMANSTÄLLNING                           BILAGA 2

Christina Eklund
Tekstiruutu
Asemakaava-alue
Detaljplaneområdet


AK 453 OTE YLEISKAAVASTA LITE 3
DP 453 UTDRAG UR GENERALPLANEN BILAGA 3

- Detaljplaneom
’AP%» __ T y,

)

EEAE TN R

Korkeustiedot, Pohjakartta, 2. Keskeisten alueiden osayleiskaava ©Porvoon
kaupunki

k i 1:15 000


EKLUNCHR
Tekstiruutu

  AK 453                OTE YLEISKAAVASTA                                                                LIITE 3
  DP 453                UTDRAG UR GENERALPLANEN                                        BILAGA 3

Hilkka Jokela
Murtoviiva

Christina Eklund
Tekstiruutu
Asemakaava-alue
Detaljplaneområdet

Hilkka Jokela
Viiva    


PORVOO4&BBORGA

Bilaga 4 till planbeskrivningen

Gamla Veckjarvivagen
Program for deltagande och beddmning

3.2.2023

Detaljplan

Stadsdel 10, kvarter xx-xx, gatu- och rekreationsomraden

Flygfoto 6ver omradet fran 2022



\C/
INNEHALL
1 PLANERINGSOMRADE...........ceouiiiiieeiteeeeteeeee et a ettt e et etes e are e, 2
2 BAKGRUND TILL PROJEKTET ..coiieiiiiiiiiiitee ettt e e e e e e e s snnanneeea e 3
3 MALET FOR PLANERINGEN .......coviiieite ittt ste et aaeaae e 3
4 UTGANGSUPPGIFTER ....otitiiiiiiiiiiiiieisesesisie sttt 3
4.1 OMradets lAge OCH Ar€al ............cccuvveiiuieeiieee et 3
4.2 LandSKAPSPIAN ......oeeeiiiiieiiieieee e 3
4.3 GENETAIPIAN ... 4
4.4 D=1 = 1] ] = o A 4
4.5 DiSPOSItIONSPIAN ....covviiiiii e 4
4.6 AgarfOrNAIANAEN .........ccveiieiiecie ettt re s 4
4.7 INvAnare 0Ch arbetSPIALSEN .........ceeeiiviiie e 4
4.8 I L] (] SRR 5
4.9 ByggnadsheStANd..........ccveiiuiiiieeciie e 5
4.10 Naturmiljoo 0Ch 1aNASKAP ........vvveiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i 5
4.11 KOMMUNAIREKNIK ...ttt eeseeeseeeesennesnnnnnnnes 5
5 GRUNDLAGGANDE UTREDNINGAR ......oootiiitieiieeetie ettt 6
6 DE CENTRALA KONSEKVENSERNA AV PLANLAGGNINGEN..........c..cccoeeeieennee. 6
7 INTRESSENTER ...ttt ettt e ettt e e e e e e e st e e e e e e e e s s nnnnnenaaaeeeaaanns 6
8 ORDNANDE AV DELTAGANDE OCH VAXELVERKAN .......c.ccooeeiieeeieeieeeeeeenn 6
9 TIDTABELL FOR PLANLAGGNINGSPROJEKTET ....ccoviieitiee et 7
10 FOR BEREDNINGEN ANSVARAR ......couiiiiiieeteeee et eaa e, 7

1 PLANERINGSOMRADE

Planomradet ligger cirka 3 km 6st om Borga centrum. Gamla
Veckjarvivagen gar igenom omradet. Langs den parcellerades
pa 1940-talet 12 kolonisationslagenheter, av vilka 4 har senare
delats i olika delar. Pa 1940-50 talen byggde de evakuerade
fran Porkala och Karelen frontmannahus pa de bergiga tom-
terna. Omradets vastra kant ar bergigt skogsomrade och en del
av gronomradenas ekologiska korridor.

Planeringomradet gransar i vast till arbetsplats- och industriom-
radet Varberga. Pa Ostra sidan finns ett tatt smahusomrade
byggt i bérjan av 2000-talet, Appelgarden. P& sodra sidan finns
en brant sluttning med grandunge, som i planeringsprogrammet
har namnet Vardalsangen AK 479.
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2 BAKGRUND TILL PROJEKTET

Planeringsomradet ar en del av utredningsomradet for Skaftkarrsprojektet, som startade 2008.
Projektet var ett samarbets- och férsdksprojekt mellan Jubileumsfonden for Finlands sjalvstandig-
het (Sitra), Borga stad, Posintra och Borga Energi med avsikt att framja energieffektivt byggande.
Dispositionsplanen for Skaftkarr blev fardigt 2010. Planlaggningen av omradet har framskridit steg-
vis, bit for bit. Omradena langs Gamla Veckjarvivagen ar det nordligaste delomradet och planlaggs
nastsist.

3 MALET FOR PLANERINGEN

Malet for planarbetet ar energieffektivitet i stadsplanering och byggande. Darfor ar malet att i omra-
det skapa goda och lockande cykel- och gangforbindelser till olika tjanster och till centrum. Ytterli-
gare mal som baserar sig pa stadens strategi och programmet for boende ar att mojliggora ett
mangsidigt boende och att fortata den befintliga bebyggelsen. Enligt generalplanen ar malet att i
omradet planlagga ett smahusomrade.

Agarna till privata fastigheter vill ha kommunalteknik till omrédet. De har som malsattning for plan-
arbetet att fa majligheter for kompletterande byggande och att bevara miljons vardefaktorer: ber-
gen och skogskaraktaren. De privata markagarna onskar dessutom fa en mojlighet att paverka
byggandet pa sin egen fastighet och majlighet for var och en att genomféra det kompletterande
byggandet i egen takt.

Enligt markanvandnings- och bygglagen ar de markagare som far avsevard nytta av detaljplanen
skyldiga att delta i kommunens kostnader for samhallsbyggande. Malet &r att ingd markanvand-
ningsavtal med dessa markagare. Markagarna ska fa paverka utvecklingen av sitt gardsomrade och
bemdétas jamlikt i fraga om byggratt. Det riktgivande exploateringstalet e ar ungefar 0,25, som ar det
genomshnittliga exploateringstalet for smahusomraden i Borga.

4  UTGANGSUPPGIFTER

4.1 Omradets lage och areal

Omradet ligger ca 3 km 6ster om Borga centrum. Planomradets areal &r cirka 15 ha.

4.2 Landskapsplan

Enligt landskapsplanen ar omradet ett omrade for tatorts-
funktioner.

Utdrag ur landskapsplanen.
Anteckningar:

Utvecklingszon for tatortsfunktioner.
Omradets lage
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4.3 Generalplan

| generalplanen ar omradet ett omrade dominerat av sma-
hus (AP) som ar avsett att detaljplanlaggas. Generalpla-

nen vann laga kraft 2006 och en revidering av planen pa-
gar.

Utdrag ur generalplanen.

Anteckningar: Ny
Bostadsomrade dominerat av smahus AP
Gang- och cykelvag mamans

Omradets lage *

4.4 Detaljplan

Omradet har ingen detaljplan med undantag for en del av
Appelgardsvagens gatuomrade. Omradets omgivning ar
huvudsakligen planlagd.

4.5 Dispositionsplan

Enligt dispositionsplanen for Skaftkarr skulle bebyggelsen
fortatas utgaende fran davarande markagoforhallanden.
Dispositionsplanen ar riktgivande till exempel nér det gal-
ler gator och den tar inte i beaktande berg eller hojdskill-
nader. Dispositionsplanen godkéandes 2010 som grund for
generalplanlaggningen.

Utdrag ur dispositionsplanen for Skaftkarr.

4.6 Agarforhallanden

Det finns 14 privata fastigheter i omradet. Staden ager
Veckjarvivagen, den bergiga skogen samt skogsremsan
mellan industriomradet och bosattningen.

Ett utdrag ur karttjansten, med stadens mark &go
markt med ljusgratt.

4.7 Invanare och arbetsplatser

Det finns i omradet tre byggnader med arbetsplatser och
17 bostadshus. Det finns ca 35 invanare i omradet.
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4.8 Tjanster

Basservice och dagligvaruaffarer finns i Varberga, pa 1-1,5
km avstand. Appelgardens daghem finns pa en halv kilome-
ters avstand.

Ett utdrag ur karttjansten, med servicestéllena utmarkta.

4.9 Byggnadsbestand

Kolonisationslagenheterna parcellerades pa skogsmark un-
der 1940-talet. Frontmannahus och sma sidobyggnader
byggdes pa parcellerna i skiftet mellan 1940- och 1950-ta-
let. Atta frontmannahus och 10 sidobyggnader har bevarats,
men alla har férandrats under aren. Nagra av sidobyggna-
der har bevarats med ursprungligt anvandningsandamal.
Nasta byggnadsperiod var fran slutet av 1970-talet till bor-
jan av 1990-talet, da fyra tegelkladda egnahemshus och ett
parhus uppfordes. Byggnaderna, som hade en anknytning
till arbetsplatser, ar fran 1970-talet.

N2 | A\ 555 o

% \‘
" g'ﬂ 2 E “ \
N:6697932.7 E:26484306.7 Qs a2\,

4.10 Naturmiljo och landskap

Omradet ar utformat som latt ondulerad bergs- och moranrygg med branta sluttningar i séder mot
dalen i Skaftkarr. Kronet bestar av berg i dagen med inslag av unga tatvuxna tallbestand. Pa tom-
terna finns gamla tallar vid kanten av skogen och som gardstrad inne pa tomten. Pa de stdra slutt-
ningarna finns tatbevuxen cirka 60 ar gammal granskog. Ett grandominerat bestand har nyligen
avverkats och ska fornyas pa naturlig vag. Man har tagit val hand om den Ostra bergsluttningens
granskog som ekonomiskog och gallrat den tidvis, varfor granarna ar i ratt bra skick och har stallvis
grenar &nda nertill.

Mellan bergen finns en dalséanka med tunna, yngre, moranmarker och i soédra &ndan ocksa lera.
Gamla Veckjarvivagen gar langs dalsankan. Den forflyttade befolkningen grundade sma odlingar
och tradgardar pa de markerna med fin jord. | dalens mitt finns ett dike som rinner séderut. Vatten
rinner till diket endast fran ett litet avrinningsomrade. P& sodra sidan omradet, intill de branta mo-
ransluttningarna, finns nagra backar och en kallbrun vid en frontmannagard.

Gamla Veckjarvivagen ar en mycket gammal bygdevag, som ledde fran staden till Veckjarvi och
Domargards gard. En karrvag har gatt over bergen fran Veckjarvivagen till staden. Vagen syns
fortfarande stéllvis i terrangen. Pa berget finns ett stenbrott som troligen i huvudsak anvandes till

att skaffa stenar for husgrunder nar det byggdes hus i omradet. Pa berget i dster finns odaterade
stensattningar som inte har klassats som fornminnen.

4.11 Kommunalteknik

Langs med Gamla Veckjarvivagen finns en vattenledning, men ingen avloppsledning.
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5 GRUNDLAGGANDE UTREDNINGAR

Utredningar for de centrala delarnas delgeneralplan: Arkeologisk inventering, kulturmiljdutredning,
natur- och landskapsutredning.

6 DE CENTRALA KONSEKVENSERNA AV PLAN-
LAGGNINGEN

De centrala konsekvenserna bedoms i forhallande till nulaget i samband med utarbetandet av de-
taljplanen som en del av planlaggningsprocessen. Konsekvenserna for naturmiljon och landskapet,
den byggda miljon, samhallsstrukturen, trafikférhallandena och klimatisk verkan bedéms.

7 INTRESSENTER

Markagare: Agarna for fastigheterna 638-486-6-41, 638-486-6-42, 638-486-6-44, 638-486-6-45,
638-486-6-46, 638-486-6-47, 638-486-6-48, 638-486-6-49, 638-486-6-50,638-486-6-51, 638-486-
6-52, 638-486-6-54, 638-486-6-55, 638-486-6-71, 638-486-6-73,638-486-6-74, 638-486-6-82, 638-
486-6-112, 638-486-6-113, 638-486-6-116 och Borga stad.

Markagande grannar: Agarna av fastigheterna 638-10-5711-1, 638-10-5711-2, 638-10-5711-3,
638-10-5711-4, 638-10-5711-5, 638-10-5711-6, 638-10-5711-7, 638-10-5711-8, 638-10-5711-9,
638-10-5711-10, 638-10-5711-11

Foretag: Telia Finland Abp, Elisa Abp och Porvoon Energia Oy - Borga Energi Ab

Myndigheter och 6vriga aktérer: Raddningsverket i Ostra Nyland och Borga museum

Foljande enheter inom Borga stads koncernledning: Markpolitik, stadsmétning, kommunteknik,
byggnadstillsyn, miljovard och halsoskydd

Affarsverket Borga vatten
Fortroendeorgan: Stadsutvecklingsndmnden och hélsoskyddssektionen

Alla kommuninvanare och andra som anser sig vara intressenter

8 ORDNANDE AV DELTAGANDE OCH VAXELVER-
KAN

Meddelande om anhangig ansékan om bygglov:
Staden har meddelat om att planen tagits upp till behandling i samband av Skaftkarrprojektet
och planlaggningsoversikterna.

Horande i planeringsskedet: (62 8 MarkByggL, 30 § MarkByggF)
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- Planutkastet, programmet for deltagande och beddmning (PDB) och annat planerings-
material finns i 30 dagar framlagda for paseende pa servicekontoret Kompassen, Kramaretor-
get B, gatuniva och pa Borga stads webbplats (www.borga.fi). Intressenterna bereds majlighet
att framfora skriftliga asikter.

- Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna pa planomradet samt grannar som ar marka-
gare/-innehavare att utkastet till plan ar framlagt. Dessutom informeras det om arendet pa sta-
dens webbplats.

- Sakkunniga aktdrer som deltar bes om kommentarer per e-post. Planarbetet gors i ett tatt sam-
arbete med markagarna och stadens enheter och samrad ordnas vid behov.

Offentligt hdrande: (65 8 MarkByggL, 27 § MarkByggF)

- Planforslaget och det 6vriga materialet halls offentligt framlagda under 30 dagar pa service-
kontoret Kompassen, Kramaretorget B, gatuplan och pa Borga stads webbplats www.borga.fi.
Intressenterna bereds majlighet att framfora skriftliga anméarkningar.

- Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna i planomradet samt grannar som &ar mar-
kagare/-innehavare att forslaget till plan ar framlagt. Staden meddelar dessutom om framlagg-
ningen med kungorelse pa finns stadens webbplats samt i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och
ltavayla.

- Officiella utldtanden (28 § MarkByggF) begars fran: Halsoskyddssektionen, Raddningsverket i
Ostra Nyland och Borga vatten

Motiverat stéllningstagande med anledning av anmérkning (65 8§ 2 MarkByggL)

- De som gjort en anmarkning och som angett sin adress ska pa deras begaran underrattas om
kommunens motiverade stallningstagande till anmarkningen.

Meddelande om godk&nnandet av planen (67 8 MarkByggL, 94 8§ MarkByggF)

Ett skriftligt meddelande till Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland och till dem som skriftligt
har begart det och som meddelat sin adress. Kungorelse pa stadens webbplats www.borga.fi.

Kungdrelse av plan som vunnit laga kraft (93 § MarkByggF)

Kungorelse pa stadens webbplats www.borga.fi.

9 TIDTABELL FOR PLANLAGGNINGSPROJEKTET

Planlaggningsarbetet har paborjats med en invanarenkéat, som gjordes under aren 2010, 2017 och
2022. Malet ar att ett utkast laggs fram under varen 2023 och ett planférslag hosten 2023. Malet ar
att behandlingen av godkannandet inleds vid stadsutvecklingsnamnden i Borga i slutet av ar 2023

och att de markanvandningsavtal som anknyter till planen fardigstélls och planen godkanns under

ar 2024. Mojligtvis godkanns detaljplanen i delar.

10 FOR BEREDNINGEN ANSVARAR

Borga stad, Stadsplanering, PB 23, 06101 Borga
Planlaggare Anne Rihtniemi-Rauh, tfn 040 489 5752, fornamn.efternamn@borga.fi
Planeringsassistent Christina Eklund, tfn (019) 520 2720, fornamn.efternamn@borga.fi

Datum | Borga 1.2.2023
Stadsplaneringschef Dan Mollgren
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BORGA
Gamla Veckjarvivagen

BILAGA 5

STADSDELAR 5 OCH 10, KVARTER 5738-5741 SAMT GATU- OCH REKREATIONS-

OMRADEN

DETALJPLAN

1. Utkastet till detaljplan var framlagt till paseende 17.5-29.6.2023.

Nedan finns en sammanfattning av utldtandena och asikterna samt stadens bemdétanden.

UTLATANDE/ASIKT, MBL 30 §

STADSPLANERINGENS BEMOTANDE OCH UT-
LATANDETS/ASIKTENS KONSEKVENSER FOR
DETALJPLANEFORSLAGET SOM BEREDS

1. Borga Energi

Borgéa Energi vill bygga fjarrvarme i omradet.
Det finns redan en utgang vid korsningen
mellan Appelgardsvagen och Gamla Veck-
jarvivagen.

Avgiften for anslutning till fjarrvarme for sma-
hus ar 3 200 €. Priset omfattar byggandet av
en anslutningsledning till fastigheten, inklu-
sive grav-, svets- och isoleringsarbetena i
gatuomradet och pa tomten fram till byggna-
den. Fjarrvarmeanordningen inne i byggna-
den ingar inte i anslutningsavgiften. Det rikt-
givande utrymmesbehovet for fjarrvarme-
anordningar i egnahemshus och parhus ar
ca2m?

Den som bygger huset ska sjalv bestalla
fijarrvarmeanlaggningen och installationen
av en VVS-entreprendr.

Bade nya och befintliga byggnader kan
kopplas till fjarrvarme. Det ar onskvart att
byggnader dar uppvarmningssattet byts har
ett luft- eller vattenburet varmesystem. Leve-
ranstiden for fjarrvarmeanslutningen ar kort
nar kommunalteknik byggs i omradet.

Borga Energis fjarrvarme ar grén, koldioxid-
neutral narvarme. Den produceras med in-
hemska resurser, den ar trygg och skapar ar-
bete i Finland. Den sparar ocksa naturen, ef-
tersom den produceras med férnybara ener-
gikallor och av atervunnen varme.
Fjarrvarme kan ocksa bestallas annu gro-
nare som EKOvarme. Borga Energi ar det
forsta bolaget i Finland vars fjarrvarme upp-
fyller de strikta internationella kriterierna for
EKOenergi och som har tillstdnd att sélja
EKOvarme.

Bemotande:

| planbeskrivningen har antecknats en motivering till
anslutning till fijarrvarme. | planbestammelserna kan
laggas till en foreskrift om anvandning av fjarr-
varme.

Konsekvenser for detaljplaneforslaget som be-
reds: | planférslagets energiféreskrift har anteck-
nats en foreskrift om anslutning till fiarrvarme.

2. Raddningsmyndigheten

Bemotande:
Konsekvenser:

3. Halsoskyddet

Bemotande: | bygganvisningarna antecknas an-
visningar fér planering av ventilationen och val av




| tatbebyggda egnahemsomraden férekom-
mer tidvis rokolagenhet pa grund av smaska-
lig vedeldning. Det ar bra att till exempel i
bygganvisningarna inkludera styrning foér
planering av ventilationen och gynnande av
utslappssnala eldstader for att férebygga sa-
dana problem med inomhusluften som rok
medfor.

utslappssnala eldstader for att férebygga sadana
problem med inomhusluften som rék medfér.

Konsekvenser for detaljplaneférslaget som be-
reds:

4. Borga museum

Planomradet har under stenaldern legat i den
Ostra delen av en stor 6 och i narheten av det
har hittats tva foremal fran stenaldern. Soder
om planomradet har uppstatt en liten vik, som
enligt en topografisk analys ar den mest san-
nolika platsen for bosattning. Museet har fatt
ett meddelande om en gammal eldstad pa en
gard vid Gamla Veckjarvivagen, men dess
exakta plats har inte berattats for museet och
platsen finns inte nédvandigtvis i planomra-
det. Borgd museum anser att det inte 16nar
sig att leta efter en fornldamning fran stenal-
dern i planomradet.

| planomradet har det brutits sten atminstone
pa tva stallen. Stenbrotten har inte anteck-
nats i registret éver fornldAmningar, men om
det inte ar fraga om alldeles nya stenbrott,
borde de behandlas atminstone som kultur-
arvsobjekt.

| planbeskrivningen beskrivs omradets bygg-
nadsbestand och rekommenderas en Beva-
ras av stadsbildsmassiga skal-beteckning for
de atta bast bevarade frontmannahusen.
Borga museum kan inte ta stallning till om be-
teckningen for objekten ar tillracklig utan nar-
mare uppgifter om dem. Borga museum ska
ges en utredning om de undersokta objekten
eller sa ska objektens inventeringsuppgifter
sparas direkt i museets MIP-program.

Bemotande:

Stenbrotten harstammar sannolikt fran 1950-talet
da omradet byggdes. Da brét man sten och berg i
naromraden for byggnadernas grunder.

En utredning av byggnadsbestandet har lamnats in
till Borga museum.

Konsekvenser for detaljplaneférslaget som be-
reds:

5. Borga vatten

» For att kunna leda avloppet fér tomterna 2
och 7-15 i kvarteret 5704 till Gamla Veck-
jarvivagen kravs pumpning.

* Tomterna 7, 14-15, 18 och 23 i kvarteret
5704, tomt 13 i kvarteret 5739 samt tomt 5 i
kvarteret 5740: Langa tomtledningar via ett
korservitut ar inte en god 16sning fér Borga
vatten.

» Kvarter 5739: pa tomterna 9, 10, 11 och
12 finns en saénka. Dessa tomter samt kor-
forbindelserna till tomterna 7, 13, 14 och 15
ska jamnas ut sa att avloppen lutar mot ga-
tan.

» Tomterna 3 och 4 i kvarteret 5740: Endast
den nordligaste byggnadsplatsen pa tomt 3
kan forses med ett avlopp som lutar mot
Stenbackagatan. De évriga tomterna kraver
en pump, om man inte bygger ett rérservitut
mot Veckjarvivagen eller Skaftkarrsvagen.

Bemotande: Tomterna 16-19 i kvarteret 5704 har
pa markagarens onskemal slagits samman till en
tomt for seniorboende. | fraga om tomterna 11-15 i
kvarteret 5704 undersoktes ett alternativ dar det i
stallet for ett korservitut skulle finnas en gata till tom-
terna. Men markagaren ville inte ha so tatt byggan-
det ocha tomtdelningar. Kdrservituten leder enligt
planutkastet endast till tva eller tre tomter, varfor
servitutldsningen ar klart battre med tanke pa hel-
heten.

| kvarteret 5739 har tomterna 10, 11 och 12 avlags-
nats pa markagarens dnskemal. | planbeskrivning-
ens anvisningar for genomférande kan det anteck-
nas att korforbindelserna till tomterna 7-15 i kvarte-
ret 5739 ska jAmnas ut sa att avloppen lutar mot ga-
tan eller sa ska man pa tomterna bygga ett fastig-
hetsspecifikt pumphus som lampar sig for Borga
vattens natverk.

| kvarteret 5740 kan man pa plankartan markera ett
rorservitut fran tomt 3 via tomterna 4 och 5. Pa tom-
terna 12—15 i kvarteret 5740 ska byggas ett fastig-
hetsspecifikt pumphus om det inte ar mdjligt att leda
avloppen till Stenbackagatan. Skaftkarrsvagen tas
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* Tomt 24 i kvarteret 5704: tomtledningen
ar lang och latt sluttande, kan férses med
en sjalvfallsledning utan kéllare.

* Avloppet pa 48 tomter/65 byggnadsplatser
i omradet leds norrut, dar Appelgéardens av-
lopp sannolikt racker en lang tid.

* Avloppet pa 33 tomter/40 byggnadsplatser
i omradet leds sdderut. Detaljplanen DP
478 for Vardalsbacken ska vara fardig innan
avlopp installeras i detta planomrade.
Rorservitutsavtal ska ingas med modertom-
ten innan den avstyckas.

ur bruk nar planomradet 478 byggs.
Rorservitutsavtal kan ingas fore avstyckning samti-
digt som man avtalar om ersattningarna fér markan-
vandning.

Konsekvenser for detaljplaneférslaget som be-
reds:

| planbeskrivningens anvisningar for genomférande
har antecknats att kérférbindelserna till tomterna 7—
15 i kvarteret 5739 ska jamnas ut sa att avloppen
lutar mot gatan eller sa ska man pa tomterna bygga
ett fastighetsspecifikt pumphus som lampar sig for
Borgé vattens natverk. P4 tomterna 3, 4 och 12—-15
i kvarteret 5740 ska vid behov byggas ett fastighets-
specifikt pumphus nar avloppssystemet kopplas till
sjalvfallsledningen pa Stenbackagatan.

| planbestammelser har antecknats: Pa tomterna 2
och 7-15 i kvarteret 5704, tomterna 7- 15 i kvarteret
5739 samt i kvarteret 5740 tomterna 3-4 och 12-14
fastighetsvis beredas pa pumpning av avloppsvatt-
net till avloppet vid gatan, om kérférbindelserna till
tomterna kan inte jamnas ut sa att avlioppen lutar
mot gatan. Roren som ligger under koranslutning-
arna och i servitutomradena ar tomtledningar.

6. Miljoskydd

Bemotande:

Konsekvenser for detaljplaneforslaget som be-
reds:

Markégarnas asikter

Asikt 1a

For vart hus ska avstyckas en tomt pa cirka
1 600-2 000 m?. Den nya byggnadsplatsen
ska tas bort fran grasplanen, eftersom kérba-
nan till garden ar cirka 50 cm hogre an gras-
planen och det ar omgjligt med tanke pa ter-
rangen att bygga en ny byggnad. Byggandet
av en gemensam utvidgad férradsbyggnad
pa platsen for vart nuvarande garage ar for
utmanande. Vi har inga fonster mot det
gamla huset och huset pa 400 m2.

Gransen mellan det gamla huset och huset
pa 400 m? ska flyttas s& att det nuvarande
grilltaket forblir pa det gamla husets sida.
Ekonomibyggnaden som har markerats vid
grilltaket ska flyttas lite mot vagen.

Den nya byggnadsplatsen framfér det gamla
huset ar ok. Den nya gemensamma forrads-
byggnaden ska flyttas lite narmare gransen
sa att man kan bilda tva separata tomter.
Inget byggande genom avtal om administrat-
ionsdelning.

Om tomten for huset pa 400 m? minskas
ocksa i forhallande till Appelgardsvagen kan
man ha en ny byggnadsplats dar.

Sa manga byggnadsplatser for separata
hus som méjligt i stallet fér radhus.

Bemotande: Byggnadsplatsen och byggnadsratten
pa den kan tas bort fran den nuvarande platsen
framfér byggnadens huvudfénster enligt byggnads-
agarens 6nskemal.

Granserna kan flyttas sa att det bildas andamalsen-
liga tomter. A-tomten kan omvandlas till AO-tomter.
En dagvattenled pa fastigheten har flyttats sa att
den inte ligger vid den fungerande brunnen.
Konsekvenser for detaljplaneforslaget som be-
reds:

Pa onskemal av byggnadens &agare har en liten
byggnadsyta framfoér huvudfénstret tagits bort.
Byggnadsytor har flyttats pa frontmannahusets ur-
sprungliga gard och granserna mellan tomterna har
andrats sa att den ursprungliga garden framhavs.
Den stora A-tomten har tagits bort och i stallet for
den har markerats AO-tomter.

Asikt 1b

Dagvattenleden maste flyttas bort fran brun-
nen.

A-tomten ska &ndras sa att byggandet pla-
ceras vid Appelgardsvagen.

Bemotande: Dagvattenleden kan flyttas och A-tom-
ten andras.

Byggnadsytor har flyttats pa frontmannahusets ur-
sprungliga gard och granserna mellan tomterna har
andrats sa att den ursprungliga garden framhavs.
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Konsekvenser for detaljplaneférslaget som be-
reds: En dagvattenled pa fastigheten har flyttats sa
att den inte ligger vid den fungerande brunnen.
Den stora A-tomten har tagits bort och i stallet for
den har markerats AO-tomter, vars byggnadsytor i
huvudsak ligger nara Appelgardsvagen.

Asikt 1c Bemétande:
Ni har ritat en dagvattenled pa en anvand- Den befintliga fungerande brunnen har beaktats och
bar/fungerande dagvattenleden har flyttats. Tomtindelningen och

brunn, sa ni maste flytta ledningen av dag-
vatten nagon annanstans.

Som delagare i ddédsboet ger jag inte till-
stand att andra mitt fédelsehems gard, sa
frontmannahuset och bastubyggnaden som
hor till det ar en helhet.

Pa den Ovre garden kunde man kanske
bygga en liten férradsbyggnad med ett bil-
tak, sa fyra tomter ar det absoluta maximi-
antalet.

kérbanorna kan andras sa att det ursprungliga front-
mannahusets gard kan bevaras enhetlig.
Konsekvenser for detaljplaneférslaget som be-
reds:

En dagvattenled pa fastigheten har flyttats sa att
den inte ligger vid den fungerande brunnen.
Byggnadsytor har flyttats pa frontmannahusets ur-
sprungliga gard och granserna mellan tomterna har
andrats sa att den ursprungliga garden framhavs.
Den stora A-tomten har tagits bort och i stallet fér
den har markerats tva AO-tomter.

Asikt 2

Det ar viktigt for oss att schersminbusken
och de stora traden pa garden bevaras. Vi
onskar en diskussion dar planens konse-
kvenser och ersattningar fér markanvand-
ning forklaras.

Bemotande: De stora adelldvtraden och schers-
minbusken ligger i omraden som ska planteras
med trad och buskar. Syftet med planbeteckningen
ar att garantera bevarandet av de fina traden pa
garden i en milj6 som annars byggs. Planens kon-
sekvenser och ersattningsfragan har forklarats vid
ett méte med invanarna.

Konsekvenser for detaljplaneforslaget som be-
reds:

Asikt 3

Vi dnskar att tomtens grans flyttas sa att
den befintliga forradsbyggnaden inte beho-
ver flyttas.

Vi 6nskar att gronomradets granslinje pa
bergsomradet gors rakare och att en storre
del av berget inkluderas i tomten. Vi anser
att man ska beakta den vackra tomtens val
tilltagna storlek, eftersom det pa andra si-
dan av rekreationsomradet finns en hog
skorsten.

Vi 6nskar 500 m? byggnadsratt samt en
byggnadsplats for ett parhus eller tva egna-
hemshus.

Den planerade planlaggningen forstor det
traditionella kulturarvet med frontmannahus
i hela omradet. Det tata byggandet och tom-
ternas storlekar stoder inte alls fridfullt eg-
nahemsboende.

Den avgiftsfria byggnadsratten pa 500 m?-
vy borde galla var fastighet. Var fastighet
saldes i juni 2008 och avstyckningen gjor-
des forst sommaren 2018.

Bemotande: Tomtens granser kan flyttas sa att
forradsbyggnaden star pa den nuvarande bostads-
byggnadens tomt.

Karaktaren for detta omrade med frontmannahus
som byggts i en skog kommer verkligen att férand-
ras helt och hallet nar omradet fortatas. Fortat-
ningen forverkligar stadens tillvaxtmal och general-
plan. Bostadsbyggnader, sidobyggnader och od-
lingar som harstammar fran den ursprungliga
byggnadsfasen har redan i artionden gradvis for-
svunnit i omradet. | syfte att bevara det befintliga
byggnadsbestandet har det for bostadsbyggnader
som byggts pa 1950-talet getts en planbeteckning
med en rekommendation om bevarande. For att
bevara omradets skogiga karaktar har det i omra-
det anvisats ett exceptionellt stort antal tomtdelar
dar trad och buskar ska planterats. De ar huvud-
sakligen placerade pa sadana stallen dar det finns
gamla trad, antingen planterade adellévtrad eller
ursprungliga tallar.

| fraga om den avgiftsfria byggnadsratten beaktas
tidpunkten for fastighetsképet och fastigheten har
en avgiftsfri byggnadsratt pa 500 m2-vy.
Konsekvenser for detaljplaneférslaget som be-
reds:

Byggnadsratten har dkats, tomtens granser flyttats
och gransen fér byggnadsytan andrats enligt fas-
tighetsagarens 6nskemal.




Asikt 4

For jamlikhetens skull 6nskar vi att den av-
giftsfria byggnadsratten pa var tomt ar

500 m?-vy. Om den avgiftsfria byggnadsrat-
ten pa var tomt enligt vart dnskemal okas till
500 m?-vy, passar de byggnadsplatser och
den byggnadsratt som foéreslas i planutkas-
tet for oss. Om den avgiftsfria byggnadsrat-
ten daremot inte 6kas, ar vi tvungna att av
ekonomiska skal minska tomtens bygg-
nadsréatt med 100 m2-vy.

Bemotande: | fraga om den avgiftsfria byggnads-
ratten beaktas tidpunkten for fastighetskdpet och
fastigheten har en avgiftsfri byggnadsratt pa
500 m?-vy.

Konsekvenser for detaljplaneférslaget som be-
reds:

Tomtens granser har flyttats och gransen for bygg-
nadsytan andrats sa att den befintliga hushalls-
byggnaden finns pa samma tomt som huvudbygg-
naden.

Asikt 5

Vi vill att var nuvarande gard, som utgor
cirka halften av var tomt, bevaras nastan
oférandrad. Vi 6nskar mer byggnadsratt sa
att det vid vagen kan byggas ett hus pa

80 m?-vy och annars pa tomten ytterligare
80 m2-vy.

Vi vill inte ha byggnader i mer &n 1,5 vaning
i vart grannskap.

Pa den andra halften av tomten 6nskar vi
en plan for seniorboende pa 1 200 m2-vy
med byggnader i max. 1,5 vaning. Olika bo-
stadshustyper skulle méjliggora ett tryggt
och trivsamt boende i en gemenskap dar de
boende ger séllskap och stdd at varandra.
Invanarna kunde fa formanligare anbud
som grupp nar de behdver tjanster. | en
byggnad skulle det finnas en enhet fér vard
med heldygnsomsorg, varifran ocksa de ov-
riga invanarna i gemenskapen kunde fa
vardhjalp 24/7.

Byggnaderna kunde ligga vid gransen for
den tomt som bildas, och gardsomradet
som ar gemensamt for alla star i mitten. Bil-
platserna skulle ligga pa kérbanans sida av
tomten. Besokare kan ocksa lamna sina bi-
lar vid Gamla Veckjarvivagen.

Planen ska erbjuda mdjlighet bland annat till
en restaurangtjanst, som aven andra an ge-
menskapens invanare kan anvanda.

Planen om Gamla Veckjarvivagen: Gamla
Veckjarvivagen anvands anda ganska
mycket som en genvag mellan Sannasva-
gen och Varberga. P& vagen haller man
ibland pa med "dragracing”. Man far inte
bygga en gang- och cykelvag som ar atskild
fran koérbanan. Det ar en dalig idé att i om-
radet pa bekostnad av landskapet bygga en
vag som med sina gang- och cykelvagar ar
mycket bredare an Lovisavagen och daref-
ter forstora den med farthinder. Vagen ar
redan tillracklig bred for alla, &ven for nya
invanare som flyttar till omradet. Det enda
problemet med tanke pa vagen ar de bilar
som parkeras langs Veckjarvivagen 4. Var-
dardimensioneringen pa enheterna for per-
soner med utvecklingsstérning ar mangdub-
bel jamfért med de 6vriga boendeenhet-
erna.

Bemotande:

Det nuvarande bebodda gardsomradet kan bevaras
och den byggnadsyta som reserverats for senior-
och serviceboende flyttas till fastighetens norra del
enligt agarens forslag.

Byggnadsratten kan minskas pa markagarens 6ns-

kemal. Byggnadsratten enligt planutkastet var
2670m?-vy och i planforslaget antecknas
1 730 m?-vy.

Bilplatserna for seniorboendeenhetens invanare,
besbdkare och arbetstagare ska placeras pa tomten
eftersom det inte finns utrymme vid vagen. Pa detta
satt undviks samma problem som vid Gamla Veck-
jarvivagen 4. En del av serviceverksamheten i an-
slutning till serviceboendet kan betjana hela bo-
stadsomradet.

Gamla Veckjarvivagen ar en del av ett gatunat i ett
storre omrade. Dess sakerhet 6kas av en separat
cykelbana och en skyddsvag med mittrefug. Gatu-
omradet ska vara tillrackligt brett for dessa.
Konsekvenser for detaljplaneforslaget som be-
reds:

Det nuvarande gardsomradet har markerats som en
stor tomt, for vilken har anvisats en byggnadsratt pa
530 m?-vy enligt 4garens 6nskemal.

Vaningstalet for alla byggnader ar 1,5.

| planférslaget har markerats en stor tomt for seni-
orboende i fastighetens norra del och for den har
anvisats 1 200 m?-vy byggnadsratt. Utrymme for bil-
platser har anvisats pa tomten pa gatans sida. | de-
taljplanebestammelserna har antecknats att 10 %
av boendeytan i boendeenheten kan anvandas for
serviceverksamhet.




Asikt 6

Jag vill ha endast 500 m? byggnadsrétt. De
gamla befintliga husen och ekonomibyggna-
den ar ca 300 m? och byggnadsratten pa
den nya tomten 200 m?.

Den gamla vattenledningen ska beaktas
och jag énskar att de nya réren placeras vid
tomternas grans enligt den bifogade kartan.

Bemotande: Byggnadsratten kan minskas pa mar-
kagarens 6nskemal. Byggnadsratten enligt planut-
kastet var 650 m2-vy och i planférslaget antecknas
500 m2-vy.

Det ar mdjligt att placera rorservitutet bredvid vat-
tenledningen vid gransen mellan de nya tomterna.
Den gamla vattenledningen kan dock ligga nagon
annanstans an var den har ritats pa agarens karta.
Om man vill koppla fastighetens tomter till sjalv-
fallsledningen utan ett fastighetsspecifikt pumphus,
ska man placera rorservitutet vid kodrservitutet och
planera utjamningen av kdrbanan pa sankan sa att
den ar lamplig med tanke pa avloppet.

Konsekvenser for detaljplaneférslaget som be-
reds:

Byggnadsratten har minskats, gransen mellan tom-
terna flyttats och granserna for byggnadsytan and-
rats enligt fastighetsagarens dnskemal.

Servitutet fér underjordiska ledningar har placerats

vid kérbanan i enlighet med Borga vattens rekom-
mendation.

Asikt 7

Vi vill ha endast 500 m? byggnadsratt. Vi
onskar tva lika stora tomter i det oubrutna
omradet enligt den bifogade kartan. Av
dessa ska tomten pa den befintliga korba-
nans sida ha 260 m? byggnadsratt och den
andra tomten 240 m?.

Den gamla vattenledningen ska beaktas
och jag énskar att de nya réren placeras vid
tomternas grans enligt den bifogade kartan.

Bemotande: Byggnadsratten kan minskas pa mar-
kagarens 6nskemal. Byggnadsratten enligt planut-
kastet var 1 130 m2-vy och i planforslaget anteck-
nas 500 m?-vy.

Det ar majligt att placera rorservitutet bredvid vat-
tenledningen vid gransen mellan de nya tomterna.
Den gamla vattenledningen kan dock ligga nagon
annanstans an var den har ritats pa agarens karta.
Om man vill koppla grannfastighetens tomter till
sjalvfallsledningen utan ett fastighetsspecifikt
pumphus, ska man placera rorservitutet vid kérser-
vitutet och planera utjamningen av kérbanan pa
sankan sa att den ar [amplig med tanke pa avlop-
pet.

Konsekvenser for detaljplaneforslaget som be-
reds:

Byggnadsratten har minskats, gransen mellan tom-
terna flyttats och granserna for byggnadsytan and-
rats enligt fastighetsagarens dnskemal. Servitutet

fér underjordiska ledningar har placerats vid kérba-
nan i enlighet med Borga vattens rekommendation.

Asikt 8

Vi énskar att gransmarket inte

placeras fysiskt vid gransen, utan pa sidan.
Kunde tomten vid Gamla Veckjarvivagen ha
250 m? byggnadsratt i stallet for 200 m??
Kunde man bygga ett parhus dar och bygga

den andra anslutningen via grannens
korservitut?

Bemotande: Ett gransmarke markerar fastighet-
ens hornpunkt. Det placeras vid hérnpunkten pa ett
synligt stalle. Av sarskilda skal kan det placeras
exempelvis inne i kérférbindelsens belaggning.

Byggnadsratten kan 6kas med 50 m?-vy enligt
markagarens 6nskemal da tomtens areal ar éver

1 000 m?2. Korservitutet kan inte anvisas pa grann-
fastigheten utan grannens samtycke. | detta fall ar
det med tanke pa trafiksakerheten battre att kor-
ningen till Gamla Veckjarvivagen sker via Sten-
backagatan. Bilplatserna och -taken for bada dela-
garna i parhusfastigheten kan placeras pa en
byggnadsyta nara Stenbackagatan.

Konsekvenser for detaljplaneforslaget som be-
reds:

Byggnadsratten har okats med 50 m2-vy enligt fas-
tighetsagarens dnskemal.




Asikt 9

Jag dnskar att tomt 13 tas bort i sin helhet.
Jag Onskar att tomternas granser flyttas en-
ligt den bifogade kartan. Jag dnskar att for
tomt 14 anvisas en byggnadsratt pa 250 m?-
vy, for tomt 10 en byggnadsratt pa 180 m?-
vy och for tomt 9 en byggnadsratt pa

200 m?-vy.

Bemotande: Byggnadsratten kan okas lite pa mar-
kagarens 6nskemal. Byggnadsratten enligt planut-

kastet var cirka 1 320 m?-vy och i planférslaget an-
tecknas cirka 1 420 m?-vy. Tomternas granser kan

flyttas enligt markagarens 6nskemal men man ska

beakta att granntomten blir tillrackligt bred.

Konsekvenser for detaljplaneforslaget som be-
reds:

Byggnadsratten har minskats och tomternas gran-
ser flyttats huvudsakligen enligt fastighetsagarens
onskemal.

Asikt 10

Jag dnskar att antalet byggnadsplatser
bredvid det befintliga frontmannahuset
minskas sa att den nya byggnadsplatsen i
gardsomradet och den nya tomten vid
vagen avlagsnas helt. Jag onskar att bygg-
nadsratten pa den andra tomten pa Appel-
gardens sida minskas och att vaningstalet
for bada nya byggnaderna minskas till 1,5.

Bemotande: Byggnadsratten kan minskas pa mar-
kagarens 6nskemal. Byggnadsratten enligt planut-
kastet var 1 875 m2-vy och i planforslaget anteck-
nas 1 525 m?-vy.

Konsekvenser for detaljplaneférslaget som be-
reds:

Byggnadsratten har minskats, vaningstalet pa tva
tomter har minskats och en tomt och byggnadsyta
har avlagsnats enligt fastighetsdgarens énskemal.

Pa forslag av kommunaltekniken har linjen for
gang- och cykelvagen andrats sa att backen inte
blir for brant.

Asikt 11

Jag dnskar att den del av tomten som ska
planteras med trad och buskar minskas och
markeras i tomtens dstra del.

Bemotande:

Konsekvenser for detaljplaneférslaget som be-
reds:

Granserna for tomtdelen som ska planteras med
trad och buskar har andrats enligt fastighetsaga-
rens 6nskemal.

Tomtens grans har flyttats, eftersom linjen for
gang- och cykelvagen pa sluttningen har andrats
sa att den ar mindre brant.

Grannarnas asikter

Var gard ligger i nedre delen av en backe
cirka 5 meter lagre an de planlagda tom-
terna, dar det har planerats smahus i tva
vaningar. Husen kommer att kdnnas mycket
hoga i férhallande till vart hus. Man kommer
att kunna se direkt in i vart hus fran dem.
Jag rekommenderar att man planerar sma-
hus i en vaning vid omradets kant.

Bemotande: Hojdnivan for de nya byggnadsplat-
serna pa platsen i fraga ar cirka 4-5 meter hogre
an hojdnivan for grannarna i Appelgarden och av-
standet mellan dem ar cirka 30 meter. Byggnader-
nas vaningstal Il enligt utkastet kan minskas till 1,5.
Det 10 meter breda omradet pa tomternas Ostra
del som ska planteras med trad och buskar stdder
plantering av sikthinder. Detta foérutsatter att de be-
fintliga traden bevaras och att nya trad och buskar
planteras. Det har ocksa anvisats ett omrade som
ska planteras mellan byggnaden och gransen pa
Appelgardens sida. Kravet pa plantering kan inte
uppfyllas enbart med gras. Trad och buskar eller
hackar som planteras vid granserna skapar effek-
tivt sikthinder mellan byggnaderna.

Konsekvenser for detaljplaneférslaget som be-
reds:

Vaningstalet har minskats till 1,5.

Vi kopte tomten eftersom vi fick en egen
bakgard och for att vi uppskattar frid. Vi
trodde att trots att fler hus kommer att bygg-
gas i omradet, skulle det vara fraga om eg-
nahemshus som anpassas till det befintliga
omradet och att planen skulle folja Appel-
gardens plan. Enligt planutkastet finns det

Bemotande: Planens efterstravade exploaterings-
grad och byggnadernas vaningstal &r ungefar
samma som i Appelgarden.

Hojdnivan for de nya byggnadsplatserna pa plat-
sen i fraga &r cirka 2 meter hogre an hojdnivan for
grannarna i Appelgarden och avstandet mellan
dem ar cirka 25 meter. Byggnadernas vaningstal
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pa grannfastigheten utover det befintliga hu-
set och forradsbyggnaden sex nya hus pa
150-250 m?. Det narmaste huset skulle
vara ett hus i tva vaningar cirka fyra meter
fran gransen. De nya husen i tva vaningar
har en takashojd pa 8—10 meter. P& grund
av att husen ligger betydligt hdgre an vart
hus, kommer de att medfora betydande ola-
genhet och forstora vart privatliv, for vilket vi
har skaffat denna tomt. Vi ber att planen
andras sa att ocksa de nya byggnaderna
har bara en vaning och att takashéjden be-
gransas till exempel med ett pulpettak.
Dessutom ber vi att husen placeras pa ett
avstand pa atta meter fran var grans pa
samma satt som de har planerats pa de ov-
riga tomterna. Enligt en enkat som genom-
fordes for tio ar sedan 6nskade invanarna
ett egnahemshusomrade, eftersom de upp-
skattar glest boende i en skogsmiljo. Rad-
hus och serviceboendelagenheter motsva-
rar inte invanarnas 6nskemal.

enligt utkastet kan minskas fran 2 till 1,5 och bygg-
nadsplatserna kan flyttas langre bort fran gransen.
Ocksa den zon som ska planteras med trad och
buskar kan goéras bredare.

Enheten som mgjliggdr omsorgsboende motsvarar
markagarens dnskemal och ar behovlig i ett bo-
stadsomrade. Planbeteckning A, som mdjliggoér se-
niorboende, tilldter byggande av bostader i olika
byggnadsformer men verksamheten ar dock bo-
ende.

Konsekvenser for detaljplaneférslaget som be-
reds:

Byggnadsytorna fér byggnaderna vid gransen har
flyttats s& att de ligger pa ett avstand pa 10 meter
fran gransen och deras vaningstal ar 1,5. Den
tomtdel mellan byggnadsytorna och grénsen pa
Appelgardens sida som ska planteras med trad
och buskar har markerats att vara 10 meter bred
pa hela omradets Ostra kant.

Nar vi kdpte denna tomt var det sarskilt vik-
tigt for oss att fa en lugn bakgard med en vy
mot skogen. Vi trodde att trots att fler hus
kommer att byggas i omradet, skulle det
vara frdiga om egnahemshus som anpassas
till det befintliga omradet och att planen
skulle folja Appelgardens plan.

Enligt planutkastet haller man pa att utéver
det befintliga huset och férradsbyggnaden
planlagga sex hus pa 150-250 m? pa var
bakgard.

Ett hus i tva vaningar har en takashojd pa
8—10 meter och eftersom husen ligger be-
tydligt hdgre an vart hus, kommer de att
medféra betydande olagenhet och forstéra
vart privatliv. Dessutom kommer husen i tva
vaningar att férhindra solljuset fran att na
vart hus, varvid vi inte kan fortsatta att pla-
nera anskaffning av solpaneler.

Vi ber att planen andras sa att ocksa de nya
byggnaderna har bara en vaning och att
takashojden begransas till exempel med ett
pulpettak. Dessutom ber vi att alla hus pla-
ceras pa ett avstand pa minst atta meter
fran gransen.

Enligt en enkat som genomférdes for tio ar
sedan 6nskade invanarna uttryckligen ett
egnahemshusomrade, eftersom de upp-
skattar glest boende i en skogsmiljo. Aven
vi kOpte var tomt precis av denna anledning.
Radhus och serviceboendeldgenheter mot-
svarar inte invanarnas oénskemal.

Bemétande: Planens exploateringsgrad och bygg-
nadernas vaningstal ar ungefar samma som i Ap-
pelgarden.

Hojdnivan for de nya byggnadsplatserna pa plat-
sen i fraga é&r cirka 3 meter hégre an hojdnivan for
grannarna i Appelgarden och avstandet mellan
dem ar cirka 25 meter.

Byggnadernas vaningstal enligt utkastet kan mins-
kas fran 2 till 1,5 och byggnadsplatserna kan flyttas
langre bort fran gransen. Samtidigt kan den zon
som ska planteras med trad och buskar utvidgas
sa att den blir atta meter bred. Pa sa satt forstors
privatlivet pa de befintliga gardar som ligger langre
ner i terrangen inte for mycket. Det 10 meter breda
omradet pa de nya tomternas Ostra del som ska
planteras med trad och buskar stoder plantering av
sikthinder. Detta forutsatter att de befintliga tréden
bevaras och att nya trad och buskar planteras. Det
har ocksa anvisats ett omrade som ska planteras
mellan byggnaden och gransen pa Appelgardens
sida. Kravet pa plantering kan inte uppfyllas enbart
med gras. Trad och buskar eller hackar som plant-
eras vid granserna skapar effektivt sikthinder mel-
lan gardarna. A andra sidan skuggas grannskapet
av stora trad. De smahus som ska byggas ar sa
laga att de knappt skuggar taken pa byggnaderna
Oster om dem.

Enheten som majliggér omsorgsboende motsvarar
markagarens dnskemal och behdvs i ett bostads-
omrade i denna del av staden. Planbeteckning A,
som mojliggér seniorboende, tillater byggande av
bostader i olika byggnadsformer men verksam-
heten ar dock boende. Vaningstalet ar 1,5.

Konsekvenser for detaljplaneférslaget som be-
reds:

Byggnadsytorna fér byggnaderna vid gransen har
flyttats sa att de ligger pa ett avstand pa 10 meter
fran gransen och deras vaningstal ar 1,5.




Den tomtdel mellan byggnadsytorna och grénsen
pa Appelgardens sida som ska planteras med trad
och buskar har markerats att vara 10 meter bred
pa hela omradets ostra kant.

Nar vi kdpte tomten berattade man for oss
att det inte kommer att byggas nagot direkt
sOder/vaster om var tomt. Om planférslaget
genomférs som sadant, uppfylls detta I6fte
inte. Tomtindelningen enligt planférslaget
syftar tydligt till att bilda s& manga tomter
som majligt i omradet utan att man bedémer
funktionaliteten tillrackligt. Planen ska and-
ras sa att den blir betydligt glesare.

Skyddsomradet ska vara betydligt storre i
forhallande till tomterna pa Huvitusvagen. Vi
foreslar ett skyddsomrade pa 10 m och
dessutom att byggnadsytorna ligger pa ett
avstand pa minst fyra meter fran tomternas
granser. Staden ska ocksa bevara vaxterna
i det planerade gronomradet pa tomterna,
eftersom man har kunnat falla tallar i det
skyddade omradet i Appelgarden pa mycket
latta grunder.

Pa tomterna mittemot tomterna pa Huvitus-
vagen ska inte byggas hus i tva vaningar
och branta takvinklar ska inte tillatas for
dem. De ligger betydligt hogre an byggna-
derna och gardarna i Appelgarden. Hoga
byggnader skulle skugga tomterna samt
eventuellt minska mojligheten att anvanda
solenergi i fortsattningen. Vi féreslar att hu-
sens hdjdskillnader ska modelleras ordent-
ligt fér bygglovsskedet. | synnerhet ska man
beakta skuggorna pa omkringliggande tom-
ter under olika arstider.

Inga stora fonster eller vistelsegardar mot
Appelgéarden. Alla vistelsegardar i Appelgar-
den har byggts mot sdder-vaster, sa att de
ligger pa den soliga sidan.

Passagen fran Stenbackagranden mellan
tomterna 638-10-5711-11 och 638-10-5712-
1

(Huvitusvagen 19 och 21) i parkomradet
ska styras via den befintliga

stigen (s6der om hérnpunkt 24) med pas-
sage till Huvitusvagen, sa att den stor vistel-
sen pa de befintliga gardarna pa Huvitusva-
gen sa lite som mojligt. For narvarande kan
man inte fardas med cykel langs stigen i det
ovardade parkomradet pa grund av sten-
trappan pa Huvitusvagens sida. Man ska
kunna néa stigen med cykel fran Appelgar-
dens sida.

Det kommer att uppsta problem i fraga om
de redan fulla daghemmen och skolorna pa
Ostra sidan, om man stravar efter att ha sa
manga tomter vid ett omrade som redan ar
stort. Dessa faktorer har inte beaktats till-
rackligt i hela Skaftkarrsomradet. Barn styrs

Bemotande: Staden har inte kunnat lova att inte
bygga i omradet, eftersom omradet i generalplanen
har anvisats som bostadsomrade med smahus pa
samma satt som Appelgarden. | planen anpassas
de nya tomterna pa backen i férhallande till befint-
liga byggnader och gardar. Det ar svart att an-
passa korforbindelser pd backen, och malet med
gang- och cykelvagarnas linjer ar att forbattra
gang- och cykelférbindelserna i hela omradet.
Tomterna vid gransen mot Appelgarden ar storre
an i genomsnitt, ca 1 000 m? pa samma satt som i
Appelgarden.

Omkring storsta delen av de nuvarande fastighet-
erna vaxer tat skog med tata undervaxtgrand-
ungar. Nar tomter enligt planen byggs, ska tallar
och annat tradbestand i gott skick bevaras. | bygg-
nadsskedet faller man vanligen gamla granar och
bjorkar med ytliga rotter och daliga forutsattningar
att klara av byggandet omkring dem. Men i omra-
det som ska planteras med trad och buskar ska
bade trad och buskas planteras.

Vaningstalet kan minskas fran tva. | planbestam-
melserna har det faststallts att byggnadernas tak-
form ar sadeltak och taklutningen 1:1,5-1:3 for att
minska skuggigheten. Hoga pulpettak tillats sale-
des inte. | bygglovsskedet kravs vanligtvis inte na-
gon skuggutredning, men grannarna har en
lagstadgad mdjlighet att paverka bygglovet vid ho-
rande av grannarna.

Vistelsegardarna vid de nya byggnaderna ligger
ocksa soder-vaster om byggnaderna. Byggna-
derna kommer att placeras minst 10 meter fran
gransen, sa nagra huvudfonster kan ocksa place-
ras mot norr-Gster. Det 10 meter breda omradet pa
tomternas Ostra del som ska planteras med trad
och buskar stoder dock plantering av sikthinder.
Detta forutsatter att de befintliga traden bevaras
och att nya trad och buskar planteras. Det har
ocksa anvisats ett omrade som ska planteras mel-
lan byggnaden och gransen pa Appelgardens sida.
Kravet pa plantering kan inte uppfyllas enbart med
gras. Trad och buskar eller hackar som planteras
vid granserna skapar effektivt sikthinder mellan
gardarna.

Forbattring av gang- och cykelférbindelserna ar ett
av planens mal. | samband med att stigen byggs
utreder man den basta fardlinjen som sparar be-
fintliga tallar och dar man kan fardas med cykel.
Backarna ar stallvis branta, varfor stigens langsga-
ende fall stallvis oundvikligen ar éver 10 %.

Konsekvenser for detaljplaneférslaget som be-
reds:

Byggnadsytorna for byggnaderna vid gransen har
flyttats s& att de ligger pa ett avstand pa 10 meter
fran gransen och deras vaningstal ar 1,5. Den
tomtdel mellan byggnadsytorna och gransen pa




redan nu fran Appelgarden till Keskuskoulu i

stallet for Varberga skola, som ligger bara
en dryg kilometer bort.

Appelgardens sida som ska planteras med trad
och buskar har markerats att vara 10 meter bred
pa hela omradets ostra kant.

Den riktgivande linjen for stigen har flyttats langre
bort fran gransen for tomterna pa Appelgardens
sida for att linjen ska kunna férenas med den be-
fintliga stigen. Vid planering av stigen utreds den
basta majliga linjen fér mobilitet.

1. Forslaget till detaljplan var framlagt 3.1-2.2.2024.

Nedan finns en sammanfattning av utlatandena och anmérkningarna samt stadens bemétanden.

UTLATANDE/ASIKT, MBA 27 §

STADSPLANERINGENS BEMOTANDE OCH UTLA-
TANDETS/ANMARKNINGENS KONSEKVENSER
FOR INNEHALLET | DET GRANSKADE DETALJ-
PLANEFORSLAGET

Borga museum

For atta objekt har beteckningen su an-
getts, dvs. en stadsbildsmassigt och lo-
kalhistoriskt vardefull byggnad, som re-
kommenderas att bevaras. Bestammel-
sen tillater att objektet rivs, men en ersat-
tande byggnad ska motsvara den rivha
byggnaden vad galler vaningstalet.
Borgad museum instammer med att ob-
jekten bor bevaras med avseende pa
omradets skiktning och bosattningshisto-
ria. Ateruppbyggnadsperiodens bygg-
nadsbestand riskerar férandras och bli
oigenkannlig efter renoveringar som om-
arbetar for mycket. | planbestdmmelsen
saknas styrning mot ett bevarande bygg-
nadssatt som kan beaktas till exempel i
de bygganvisningar som utarbetas for
planomradet.

Dessutom foreslar museet att den del
som tillater rivning inte lamnas kvar i
planbestammelsen.

Bemotande:

| samband med planarbetet ar det inte mdjligt att utar-
beta heltdckande konditionskartlaggningar om bygg-
nader. En del av byggnaderna fran ateruppbyggnads-
perioden verkar vara i gott skick. En del kan kanske
inte repareras tekniskt-ekonomiskt. Pa grund av detta
och jamlikhet kan man genom planen faststalla att
byggnader fran ateruppbyggnadsperioden ska skyd-
das. Planbestdmmelsen uppmuntrar dock starkt till re-
parationsbyggande och den bibehaller skalan for
byggnaderna i omradet.

Utlatandets konsekvens for planen:—

Raddningsmyndigheten Bemotande:—
Inget att anmarka. Utlatandets konsekvens for planen:—
Halsoskyddssektionen Bemotande:

Naringsbelastningen fran dagvattnet be-
lastar Veckjarvi och kan bland annat éka
tillvaxten av blaalger som orsakar sani-
tara olagenheter. Veckjarvi ar ett viktigt
vattendrag for rekreation, dar det finns tva
allmanna badstrander. | planerna ingar att
ytterligare utdka anvandningen av Veck-
jarvimiljon. | behandlingen av dagvattnet
ska man sarskilt fasta uppmarksamhet vid
att minska naringsbelastningen. Miljohal-
sosektionen har ingenting annat att an-
marka om detta arende

Knappt en tredjedel av omradet hor till Veckjarvi av-
rinningsomrade. | omradet finns det ingen kommunal-
teknik i nulaget. | och med att planen genomférs an-
sluts alla fastigheter till avloppsvattennatet. Detta un-
danrdjer den belastning pa Veckjarvi som orsakas av
den nuvarande bosattningen.

Detaljplanen innehaller krav pa atgarder for att for-
battra kvaliteten pa dagvattnet i samband med framtida
byggande. Planbestammelserna som galler dagvatten
ar tamligen kravande.

Utlatandets konsekvens for planen:—

Borga vatten

Bemotande:
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Tio fastigheter kraver pumpning av av-
loppsvatten (Kvarter 5704 tomterna 7—10
och 11-16)

Kvarter 5704 tomterna 2 och 3, bor rérser-
vitutet omfatta tomt 2? Annars kraver av-
loppssystemet pa tomt 2 ocksa pump-
ning.

Rorservitutsavtal ska ingas med moder-
tomten innan den avstyckas.

Kvarter 5704 tomterna 8, 14, 15, 16, 21
samt 5739 tomterna 10, 12 och 5740 tomt
6: Pa dessa finns det langa ledningar som
gar via korservitutet. | planbestammel-
serna bor det anges att de rér som finns
under vagfoérbindelserna till de tomter
som forblir i privat 4go ar tomtledningar.

Sadana vill vi inte ha i planerna, eftersom
det ar férlustbringande om vi maste bygga
exceptionellt langa anslutande ledningar
till tomterna.

Sankan pa tomterna 14-17 i kvarter 5739
har angetts som dagvattenrutt. Ledning-
arna vid korservitutet for de korsande
tomterna 10-11 och 12—-16 kan krava iso-
lering vid sankan.

For 30 tomter/40 byggnadsplatser leds
avloppet soderut. Planen for Vardals-
backen ska vara avgjord och vattenfor-
sorjningen byggd innan avloppet byggs i
planomradet Gamla Veckjarvivagen.

Innan byggnadsplanen utarbetas ska det
vara klart vilka tomter som kommer i sta-
dens ago.

Rorservitutavtal kan ingas med modertomten innan av-
styckning eller i samband med att andra avtal upprat-
tas.

Tyvarr uppstar det vissa langa koérforbindelser som
korservitut i de planer som utarbetas for privat mark.
Korservituten ar ekoeffektiva for flera tomter, eftersom
de sparar in pa gardens markareal. Borga vatten torde
kunna utveckla I6sningar for att kombinera langa an-
slutande ledningar till tomterna att ersattas av marka-
garen.

Isoleringen av ledningarna planeras i samband med att
genomférandet planeras.

Angaende kommunaltekniken anges det i planen att pa
detaljplaneomradet galler ett byggnadsférbud enligt 58
§ 5 mom. i markanvandnings- och bygglagen fram till
det att den kommunalteknik som behovs for byggandet
ar fardig. Forbudet galler dock i hogst tre ar efter att
planen har tratt i kraft. Detaljplanen for Vardalsbacken
torde faststallas i god tid innan det.

Utlatandets konsekvens for planen:

Numren pa de tomter som kraver fastighetsvis pump-
ning har granskats i planbestammelsen.

Foéreningen Vatten- och luftvard for
Ostra Nyland och Borga a r.f.. Juha Ni-
emi, verksamhetsledare

Aven om man i planbeskrivningen har
identifierat att vattnet fran den norra de-
len av omradet rinner ut i Veckjarvi har
man i planbeskrivningen anda inte be-
domt eller identifierat konsekvenserna av
detta pa sjon. Konsekvenserna av avrin-
ningsvattnen i planomradets byggnads-
skede och av dagvattnen i ett senare
skede pa de nedre vattendragens status
ska beddmas narmare. Genom detaljpla-
nen far man inte 6ka belastningen av
skadliga amnen (bland annat naringsam-
nen, fasta material, humus, bakterier fran
avforing), som kan férsamra statusen pa
de mottagande vattendragen eller for sin
del paverka att belastningen pa dessa
vattendrag i sin helhet kan minskas.

| detaljplanen ska inkluderas atgarder for

att minska belastningen fran omradet
samt en bedémning av konsekvenserna

Bemotande:

Omradet saknar kommunalteknik. | dagens lage finns
det slutna tankar eller avloppsbrunnar pa bostadsfas-
tigheterna, fran vilka skadliga @mnen sasom fasta
material, ndringsamnen och bakterier fran avforing
kan ledas ut med dagvattnet. Bebyggelse utan avliopp
anses i allmanhet medfdra stora skadliga konsekven-
ser pa vattendragen. | och med att planen genomfors
ansluts alla fastigheter till avloppsvattennatet. Detta
undanrodjer den belastning pa Veckjarvi som orsakas
av den nuvarande bosattningen.

Detaljplanen innehaller krav pa atgarder for att
minska pa dagvattnet och férbattra kvaliteten pa dag-
vattnet i samband med framtida byggande. Planbe-
stammelserna som galler dagvatten och vattenge-
nomtrangliga ytor ar tdmligen kravande. | planen anvi-
sas ocksa manga omraden dar flerskiktsvaxtlighet ska
planteras. Regn pa harda ytor ska ledas till dem. Be-
stammelser om fordrojning av dagvatten jamnar ut
strdomningsvariationerna och minskar den erosion
som orsakas av kraftiga regn. Dessutom har staden
en allman dagvattenanvisning, enligt vilken det forut-
satts fordrojning och infiltration av dagvatten, och det
anges hur detta ska ske.

Utlatandets konsekvens for planen:
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pa de nedre vattendragen av dagvatten-
konstruktionerna och ledningen av dag-
vatten. Det ar viktigt att beakta den lo-
kala infiltreringen och behandlingen av
dagvatten.

Till planbeskrivningen har fogats ett stycke dar pla-
nens konsekvenser pa vattendragen bedoms.

Stadsinfra

| granskningen av dagvattendversvam-
ningar framkom problem med anslutning
av en dikessanka till gatuomradet. | bor-
jan av Stenbackagatan langs sidan till
tomt 11 eller 17 behdvs det cirka 3 meter
ytterligare utrymme fér gatuomradet, sa
att en sanka som styr dversvamningsvat-
ten kan genomféras vid kanten till gatan.
Tillaggsutrymmet behdvs sa att dikets
dagvatten fas intill Gamla Veckjarvivagen
i situationer med dagvattenéversvam-
ning. Annars kan dagvattnet ansamlas
pa den laglanta tomten vid kraftiga regn.

Bemotande:

| planen kan bredden pa gatuomradet annu andras.
Markagaren hors enskilt per brev.

Konsekvenser for detaljplaneforslaget:

Stenbackagatan har breddats tre meter vid diket i nar-
heten av anslutningen till Gamla Veckjarvivagen.

Anmarkning 1 markagare

Vi godkanner huvuddragen i planforslaget
och avtalet.

Bemotande:—
Anmarkningens konsekvens for planen:—

Anmarkning 2 a och b, tre markagare

Tva markagare: Situationen har férand-
rats och vi beslutade att vi inte tar nagot
extra bygglov for var tomt. De byggnader
som finns pa tomten racker fér oss nu och
i framtiden. For huset som ska I6sas in av-
styckar vi i nagot skede en tomt, men i 6v-
rigt forblir garden oférandrad. Ni kan pla-
nera en gang-/cykelbana som forlangning
pa gangbanan i borjan av Gamla Veck-
jarvivagen. For detta overlater vi mark vid
behov. Vi kommer inte att godkanna ett
markanvandningsavtal eller delta i kost-
nader for eller 6verlatelse av Appelgards-
vagen.

En markagare: Jag ar av samma asikt
som de tva féregaende dodsbodelagarna.

Bemotande:

Det finns sju delagare eller andelsagare i fastighetens
byggnader och dddsboet. Anmarkning har inldmnats
av tre och detta andrar vasentligt planlésningen, ef-
tersom byggnadsratten minskar med nastan halften. |
planférslaget var byggnadsratten 1 430 m? vaningsyta
och pa fastigheten har man anvant 755 m? vaningsyta
av byggnadsratten. Pa fastigheten har det redan
byggts med en ungefarlig effektivitet pa e=0,09. Under
tidigare skeden av planarbetet har asikter inhamtats av
delagarna, och da har man ansett att det ar viktigt med
en omfattande byggnadsratt.

Med anledning av anmarkningarna gjordes andringar i
planférslaget, varigenom tomtindelningen, byggnads-
ratten och rutorna som anger byggnadsytan andrades
i enlighet med den nu genomférda situationen. Fastig-
hetens markagare hérdes enskilt om andringarna i en-
lighet med 32 § i MarkByggF.

Anmarkningens konsekvens for planen:

For fastigheten 638—486—6—44 har tomtindelningen ta-
gits bort och hela fastigheten anges som en tomt.
Byggnadsratten har andrats sa att den byggnadsyta
som mdjliggdr nybyggnation har tagits bort och for re-
spektive befintlig byggnad anvisas endast den redan
genomférda vaningsytan. Bostadsbyggnaderna ar 265
m?2 vy, 230 m? vy och 85 m? vy. Ekonomibyggnaderna
ar 120 m? vy, 20 m? vy och 35 m? vy. Vaningsytorna
baserar sig pa de byggnadsspecifika tal som finns i re-
gistret och som har avrundats uppat till nArmaste fem-
eller tiotal. Byggnadsratten i det nya planférslaget ar
saledes sammanlagt enligt den nuvarande genom-
forda vaningsytan, dvs. 755 m? vy.

Anmarkning 3 markagare

For tomt 12 i kvarter 5739 ska det storsta
tillatna vaningstalet vara Il, dvs. samma
som for tomterna 14 och 15.

Bemotande:
Vaningstalet for tomt 12 kan okas till tva.

Invid Gamla Veckjarvivagen har det av misstag varit ett
for langt anslutningsférbud. Det férkortas nu, sa att an-
slutning fran tomt 15 direkt till gatan blir mgjlig.
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Tomt 14 ska ha en egen anslutning fran
Gamla Veckjarvivagen, och inte infart
bakom tomt 15.

Anmarkningens konsekvens for planen: Vaningsta-
let for tomt 12 har Okats till tva och anslutningsférbudet
invid Gamla Veckjarvivagen har férkortats.

Anmarkning 4 markagare

Vi 6nskar mer utrymme vid ekonomibygg-
naden pa bostadstomten, om det &nnu ar
mojligt. Varifran fas kommunalteknik for
det?

Kommer korforbindelsen for tomten invid
Veckjarvivagen via grannens kdrservitut
eller hur?

Antalet tomter som kan oOverlatas till sta-
den ar fyra

Bemotande:

Gatuomradet kan inte inskrdnkas héar. Gatuomradet
bor breddas vid sidan om tomt 17, sa att en sanka som
styr éversvamningsvatten kan genomfdras vid kanten
av gatan.

Rutan fér ekonomibyggnadens byggnadsyta kan utvid-
gas och strackas ut mycket nara tomtgransen. Anslut-
ningspunkterna for kommunaltekniken planeras i sam-
band med att genomférandet planeras. Markagaren
kan paverka anslutningspunkten i det skedet.

Invid Gamla Veckjarvivagen har det av misstag varit ett
for langt anslutningsforbud. Det forkortas nu, sa att di-
rekt anslutning fran tomten till vdgen kan ske.

Markagaren har horts enskilt om andringarna i enlighet
med 32 § i MarkByggF.

Anmarkningens konsekvens for planen:

Rutan fér ekonomibyggnadens byggnadsyta har for-
langts tva meter sa att den stracker sig fram till 1 meter
fran gransen till gatuomradet.

Invid Veckjarvivagen har anslutningsforbudet forkor-
tats.

Anmarkning 5 markagare

Vi anser att Stenbrinkens vagomrade fort-
farande ar for brett och sjalva linjeféringen
och bredden saknas helt. Ett litet omrade
som blir kvar inom kvarter 5741 vill man
behalla som eget.

Sma andringar 6nskas i byggnadsplats-
beteckningarna samt sma andringar i
byggnadsrattens omfattning.

Dessutom anser vi att ersattningen for
VL-omradet ar for liten.

Bemotande:

Stenbrinkens gatuomrade kan inte inskrankas. Korrut-
tens linjeféring samt skarningarna och fyllningen av
marken har undersokts preliminart, sa att bredden pa
gatuomradet har kunnat definieras sa att dikena med
sina slantar ryms inom gatuomradet. Ett litet omrade
som anknyter till kvarter 5741 kan bibehallas skilt tills
man dar vill utféra byggande som kraver bygglov. Da
maste markagaren aga hela tomten.

Sma andringar i byggnadsomradena och byggnadsrat-
tens omfattning kan goéras pa det satt som markagaren
onskar, eftersom det inte paverkar planen som helhet.
Byggnadsratten minskar med totalt 50 m? vaningsyta.

Anmarkningens konsekvens for planen: | enlighet
med markagarens dnskan har en stor ruta fér bygg-
nadsytan angetts for den befintliga garden och fér den
en byggnadsratt pa 300 m? vaningsyta.

Anmarkning 6 markagare

En andring av byggnadsratten énskas for
tomterna 1: 160 m?, 21: 160 m?, 13: 240
m?2, 14:

240 m?, 10: 160 m? och 7: 230 m2.

Bemotande:

Sma andringar i byggnadsrattens omfattning kan goéras
pa det satt som markagaren onskar, eftersom det inte
paverkar planen som helhet. Byggnadsratten 6kar med
totalt 10 m? vaningsyta.

Anmarkningens konsekvens for planen:

Sma andringar i byggnadsomradena och byggnadsrat-
tens omfattning har gjorts pa det satt som markagaren
onskat.

Anmarkning 7 part

Planforslagets konsekvenser fér Veck-
jarvi har inte identifierats. Jag foreslar att
planens konsekvenser for Veckjarvis sta-
tus beddms och att atgarder vidtas, ge-

Bemotande:

Av planomradet hor en liten del till Veckjarvi avrin-
ningsomrade. Genom detaljplanen okas inte dagvat-
tenmangden eller naringsbelastningen, fastan kom-
pletterande byggande anvisas for omradet, eftersom
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nom vilka man inte 6kar utan minskar na-
ringsbelastningen pa Veckjarvi som kom-
mer av dagvatten fran avrinningsomradet.

strama planbestammelser har utfardats fér tomterna
angaende fordrojning och infiltration av dagvatten.

For infiltration och ledning av dagvatten har staden ut-
arbetat en anvisning om dagvatten som ska foljas i
byggandet pa omradet. | detaljplanen ingar saledes at-
garder for att minska belastningen.

Anmarkningens konsekvens for planen:—

Anmarkning 8 granne

Jag forhaller mig mycket kritisk till att det
lilla skogsomrade som anvants som re-
kreationsomrade inskranks rejalt samti-
digt som mer bostader planeras i omra-
det.

Det smala skogsomradet anvands redan

nu aktivt saval for hundpromenader, mot-
ionslépning som terrangcykling. Skogs-
dungen anvéands aktivt bade av invanarna
i Appelgarden och bland annat av inva-
narna i Backsbacka. Forutom att det
smala skogsomradet har fungerat som
terrang for utomhusaktiviteter ar det
ocksa en kalla for narmat, blabar och
svampar, samt utflyktsmal fér Appelgar-
dens daghem.

Jag forstar betydelsen av koncentration,
men ror inte skogsomradet.

Bemotande:

Planen breddar skogsomradet som anvands for rekre-
ation, och inskranker det inte. Skogsomradet utgér nu
till stor del privat mark och ar sa nara gardsomradet att
det inte far anvandas for plockning och regelbunden
motion pa grundval av allemansratten. | planen anvisas
privata bergiga och skogbevuxna fastigheter som re-
kreationsomrade. Staden koper dem och fogar dem till
det skogsomrade som staden ager, och som ar anvisat
som gronomrade. Vistelsen i skogen styrs huvudsakli-
gen till friluftsleder som istandsatts sa att skogens un-
dervegetation inte ska slitas ut dd@ mangden som an-
vander skogen Okar.

Anmarkningens konsekvens for planen:—

Anmarkning 9 granne

Kravet pa fjarrvarme rérande nybyggna-
der ska andras och aven andra uppvarm-
ningsformer med laga utslapp ska tillatas,
sasom jordvarme, pa grundval av HFD:s
beslut HFD:2017:48

Bemotande:
Anmarkningens konsekvens for planen:

Planbestdmmelsen om anslutning till fjarrvarme har
slopats.

2. Separat hérande om detaljplaneforslaget 15.2—6.3.2024

Angaende planforslaget rérande Gamla Veckjarvivagen inkom sex anmarkningar av markagare
och ett utlatande av Borga stadsinfra. Pa grund av dessa gjordes sma andringar i kartan i planfor-
slaget som enbart gallde enskilda intressen. Andringar gjordes pa sex fastigheter.

Markagarna, vars fastigheter andringarna gallde, hérdes om andringarna per e-brev och/eller brev.
Enligt lagen behdver planforslaget inte laggas fram pa nytt da andringarna endast galler enskilda
intressen och markagarna hoérs sarskilt om dem (sarskilt hdrande, 32 § i markanvandnings- och
byggférordningen).

Tre fastigheters markagare hade inga anmarkningar om andringarna. Tva fastigheters markagare
onskade ytterligare mycket sma andringar i byggnadsratterna. Av en fastighets sju mark- eller
byggnadsagare dnskade tva i en gemensam anmarkning att man atergar till den I16sning som var
framlagd som forslag i januari. Detta dnskemal kunde inte uppfyllas, eftersom tre av samma fastig-
hets markagare hade dnskat de andringar som var féremal for sarskilt hérande.

14



Illustration

453 Liite 6 Havainnekuva

Fran soder

Etelasta

Fran ost

Idasta




DP 453 Preliminar sammanstallning av tomtindelningen Bilaga 7

._'\. \o 23 a 2 8 v"ll. 3 3\
eV A ” 3 a P A .
% AV 2 C77 wNA=BTIM2Y N N
s Tl A TGONR
% PP, \A=1040 \ \ \
b A " = N
e % /! . - e PR
€ Y A NS o g
% 9 I\ K102 4 7 o P N
A\ ¥ I psaboomz L 7 AL
N\ - N L F . A A g
v y & /4
> P 7t
£ - 3 Ly ol . .
= g X o NP NN A 3
= t\% ; et i % / \
) X Mol P ¥
SR 1 R LS
3 ” W ALY FEdrs 4 x 0
Y A Ja/ g
Y B AR - I
A, ] xe
NS 7
! i u "
33,8 X § 4 . ; v
R 2 afi !
(A L FE
: e i
| It i .
- i s o

PORVOO4&BORGA



	453 Beskrivning del I
	1 Bas- och identifikationsuppgifter
	1.1 Identifikationsuppgifter
	1.2 Planområdets läge
	1.3 Planens syfte
	1.4 Beskrivningens innehållsförteckning
	1.5 Förteckning över bilagor till beskrivningen
	1.6 Förteckning över bakgrundsutredningar och källmaterial

	2 Sammanfattning
	2.1 Olika skeden i planprocessen
	2.2 Detaljplan
	2.3 Genomförande av detaljplanen

	3 Utgångspunkterna för förhållandena i planområdet
	3.1 Allmän beskrivning av området
	3.2 Naturmiljö
	3.2.1 Grönzonen mellan Östermalm och bebyggelsen
	3.2.2 Ytvatten
	3.2.3 Jordmån

	3.3 Byggd och social miljö
	3.3.1 Byggd miljö
	3.3.2 Stadsbild och landskap
	3.3.3 Den upplevda miljön och invånarnas utvecklingsförslag
	3.3.4 I området finns inga fornminnen
	3.3.5 Trafik
	3.3.6 Tjänster
	3.3.7 Arbetsplatser och näringsväsendet
	3.3.8 Tekniskt underhåll och specialverksamheter
	3.3.9 Miljöstörningar

	3.4 Jordägande
	3.4.1 Enkäter till markägarna i den inledande fasen
	3.4.2 Trenderna inom småhusbyggande

	3.5 Planeringssituation
	3.5.1 Planer, beslut och utredningar som berör planområdet


	4 Olika skeden i planeringen av detaljplanen
	4.1 Behov av detaljplanering
	4.2 Inledande av planering och beslut om detta
	4.3 Deltagande och samarbete
	4.3.1 Intressenter
	4.3.2 Anhängiggörande
	4.3.3 Deltagande och växelverkan
	4.3.4 Myndighetssamarbete
	4.3.5 Markanvändningsavtal

	4.4 Mål för detaljplanen
	4.4.1 Kommunens målsättningar
	4.4.2 Mål baserade på områdets förhållanden och egenskaper
	4.4.3 Intressenternas mål

	4.5 Alternativen i detaljplanelösningen och deras konsekvenser

	5 Beskrivning av detaljplanen
	5.1 Planens struktur
	5.2 Dimensionering
	5.2.1 Kvartersområden
	5.2.2 Rekreationsområden
	5.2.3 Gatuområden

	5.3 Tjänster
	5.4 Uppnående av målen för miljöns kvalitet
	5.5 Områdesreserveringar
	5.5.1 Kvartersområden
	5.5.2 Rekreationsområden
	5.5.3 Gatuområden

	5.6 Planens konsekvenser
	5.6.1 Konsekvenser för samhällsstruktur
	5.6.2 Konsekvenser för byggd miljö
	5.6.3 Konsekvenser för natur och naturmiljö
	5.6.4 Konsekvenser för Veckjärvi och småvatten
	5.6.5 Konsekvenser för trafikförhållandena i området
	5.6.6 Sociala konsekvenser
	5.6.7 Ekonomiska konsekvenser

	5.7 Störande faktorer i miljön
	5.8 Planbeteckningar och -bestämmelser
	5.9 Namn

	6 Genomförande av detaljplanen
	6.1 Markanvändnings- och rörservitutsavtal
	6.2 Åskådliggörande planer som styr genomförandet
	6.3 Genomförande, tidsplanering och uppföljning


	AK 453 Liite 1 Sijaintikartta
	AK 453 Liite 2 Ajantasa-asemakaava
	AK 453 Liite 3 ote yleiskaavasta
	453 Bilaga 4 PDB
	AK 453 Bilaga 5 Hörandet
	453 Liite 6 Havainnekuva Illustration
	DP 453 Bilaga 7 Preliminär sammanställning av tomindelningen_UUSIN



