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Bas- och identifikationsuppgifter

Identifikationsuppgifter
BORGA

UUTELA

Detaljplanen galler kvarteren 301, 302, 417308 samt park- och gatuomradet i stadsdelen 29.

Genom detaljplaneandringen bildas kvarteren 2809, 2810 och 2811 samt park- och
gatuomraden i stadsdelen 29.

Behandling av detaljplanen:
Anhangiggorande: Planlaggningsoversikt 9.4.2024.
Detaljplanen offentligt framlagd: Stadsutvecklingsnamnden i Borga x.x.202x § x

Godkannande av detaljplanen: Stadsutvecklingsndmnden x.x.202x § x, stadsstyrelsen
x.x.202x § x, stadsfullmaktige x.x.202x § x.

Planomradets lage och storlek

Planeringsomradet ligger i tatortsomradet Uutela, cirka fem kilometer sydvast om Borga

stads centrum.

Planeringsomradets totala areal ar cirka 2,7 hektar.

Planens namn och syfte

Syftet med planen ar att skapa forutsattningar fér smahusboende och placeringen av
daghemsverksamheter. Dessutom undersoker man mojligheten att anvisa ett nytt
anvandningsandamal och eventuellt en skyddsbeteckning for den gamla skolbyggnaden i

Gammelbacka.
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Forteckning over bilagor till beskrivningen

Lageskarta

Utdrag ur generalplanen

Utdrag ur detaljplanesammanstaliningen
Program for deltagande och bedémning

Illustration

N o g bk w0 Db~

Forteckning over andra handlingar,
bakgrundsutredningar och kallmaterial som beror
planen

1. Missa maat on mainiommat. Uudenmaan kulttuuriymparistét. Nylands
foérbunds publikationer E 114. 2012
Dagvattenutredning, Ramboll 2026

Undersokning av markféroreningar

5. Utredningar med anknytning till beredningen av delgeneralplanen for de centrala
stadsomradena
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Sammanfattning

Olika skeden i planprocessen

Planlaggningsarbetet anhangiggjordes i planlaggningséversikten ar 2024, varefter

staden har informerat om det i planlaggningséversikten ar 2025.

Utkastmaterialen till detaljplanen var framlagt x.x—x.x.202x. Férslagsunderlagen har
foredragits i stadsutvecklingsnamnden x.x—x.x.202x § xxx, varefter de har varit

framlagda x.x—x.x.202x.

Godkannandematerialet har féredragits i stadsutvecklingsnamnden x.x.202x § xxx

samt i stadsstyrelsen x.x.202x § xxx. Detaljplanen tradde i kraft x.x.202x.

Detaljplan

Pa omradet undersoks fler nya boendemdjligheter samt placeringen av redan befintliga
daghemsfunktioner och ett eventuellt behov av kompletteringsbyggande. Fér den gamla

skolbyggnaden utreds ett nytt anvandningsandamal och eventuellt skydd.

Planomradet omfattar cirka 2,7 hektar. Av denna areal anvisas cirka 1,5 hektar for boende
i kvartersomradena AP- A/YA- ja AO som innehaller en fastighet som redan har byggts
och sex nya tomter fér 80—100 invanare. | kvartersomradet A/YA far man férutom
bostadshus aven placera servicebostader och servicelokaler. Den tilldtna byggnadsytan
for bostadshus pa bostadstomterna uppgar till totalt 4050 m2-vy. Dartill far det byggas
ekonomibyggnader sammanlagt 250 m2-vy. Den tillatna vaningshoéjden ar 1,5 vaningar i
nya AO-kvarter och tva vaningar i nya AP- och A/YA-kvarter. Dessutom anvisas cirka 0,6
hektar i planen till YS-kvartersomraden. Totalt anvisas cirka 0,5 hektar till parkomrade och

0,1 hektar till gatuomrade samt vagomrade avsett for gang- och cykeltrafik.

Genomforande av detaljplanen
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Utgangspunkterna for forhallandena i
planeringsomradet

Allman beskrivning av omradet

| omradet finns Gammelbacka daghem som &r inhyst i tillfalliga lokaler samt en gammal
skolbyggnad, den sa kallade Gammelbacka skola, som inte langre anvands som skola
men som delvis hyrs ut. | planeringsomradet finns dessutom Haikobrinkens daghem.

Dessutom omfattar planeringsobjektet en fardigbyggd bostadsfastighet, en obebyggd tomt

for affarsbyggnader samt park-, parkerings- och gatuomraden.

Bild 1. Flygbild éver omradet

3.2

3.21

Naturmiljo

Ytformer, jordman och byggbarhet

Planeringsomradet ar belaget pa kanten av en brant skogsas. Markytan i
planeringsomradet ar i huvudsak ganska jamn, med ett omrade som sluttar mot nordost i
riktning mot Trappasvagen. Planomradets lagsta punkt ligger vid Trappasvagen (cirka 11
meter 6ver havet) och den hdgsta punkten ligger pa fastigheten dar den gamla
Gammelbacka skola ligger, i den sédra kanten (cirka 18 meter 6ver havet).
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Enligt de riktgivande markundersdkningsresultaten bestar planomradet delvis av
moranjord och delvis av lerjord. En mer detaljerad utredning om hur omradet ska

anlaggas kommer att utarbetas under férslagsskedet.

3.2.2 Fororening

Markfororeningar utgor en riskfaktor i ett omrade dar marken har anvants under en lang
tid och dar byggnader har rivits. For att kartlagga eventuella féroreningar i marken
genomférdes en féroreningsutredning inom planomradet i planens inledningsskede
hdsten 2025. | omradet gjordes fem undersékningspunkter dar man tog markprover.

Placeringen av undersdkningspunkterna visas i bild 2.

Pistenro Tutkimukset Koordinaatit x | Koordinaatit y Huomicitavaa
P3 PIMA ja jatteellisyystutkimus 6694764 26479163
P14 PIMA ja jatteellisyystutkimus GE94T04 26479184
P15 PIMA ja jatteellizyystutkimus 6694604 26479073
P22 PIMA ja jatteellisyystutkimus 6694645 26479043
P25 PIMA ja jatteellisyystutkimus GE94619 26479103

Bild 2. Karta 6ver unders6kningspunkternas lage. Undersbkningspunkterna &r markerade med
réda cirklar. (Kélla: Borga stad, 2025)

Koncentrationerna av metaller och oljekolvaten C10—C40 som analyserades i proverna
lag i huvudsak under gransvardena i SRf 214/2007. | proverna P3 0—1 m och P14 1-1,2

m konstaterades arsenikhalter som lag nara gransvardet (6,1-6,9 mg/kg).
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| provet P22 0—1 m konstaterades en halt pa 12 mg/kg av tunga fraktioner av oljekolvaten

C21-CA40, vilket ligger nara laboratoriets bestamningsgrans.

Undersokningsplatser dar arsenikhalter patraffades lag i omraden i naturtillstand. | Borga
ligger de naturliga bakgrundskoncentrationerna av arsenik generellt sett 6ver gransvardet.
Troskelvarde avser den koncentration vid vilken markféroreningar och behovet av
sanering maste utvarderas. Om den uppgravda jorden ateranvands pa gravplatsen, kravs
en plan i enlighet med 4 § i miljéskyddsférordningen. Om den utgravda jorden anvands

utanfér gravomradet kravs i regel ett tillstand enligt 28 § i miljéskyddslagen for detta.

Inga tecken pa andra skadliga amnen hittades under undersékningen. Inget avfall

upptacktes.

Undersdkningen visade inte pa nagra halter av skadliga @mnen som skulle kunna leda till
att marken klassificerades som fororenad. Det konstaterades inte att marken behovde

saneras.

Nar resultaten granskas bér man beakta att det i omradena mellan
undersokningspunkterna kan férekomma jordsubstanser som avviker fran det som
konstaterats. Om man pa platsen upptacker marksubstanser som organoleptiskt (lukt,
farg, utseende) misstanks vara fororenade, rekommenderas det att man genomfor

ytterligare undersékningar av marken.

Yt- och grundvatten

Planeringsomradet ingar i ett omrade som har kartlagts med avseende pa
oversvamningsrisk. Det ligger inte i narheten av omraden som har klassats som
oversvamningsriskomraden. Den delvis leriga marken i planeringsomradet suger dock
inte upp vatten sarskilt effektivt, vilket kan leda till tillfalliga ansamlingar av dagvatten om
man inte faster vikt vid byggsattet och hanteringen av dagvattnet. Kraftig torkning av

lerjord i samband med byggandet kan ocksa leda till sattningar.

Planeringsomradet ligger inte inom ett omrade dar grundvatten bildas. (Kalla:

Geologiska forskningscentralen, Maankamara, 2025)
Utredning av dagvatten

| borjan av planarbetet, vintern 2025-2026, gjordes det en dagvattenutredning som

studerar andringen av markanvandningen i omradet (Ramboll 2026). |
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dagvattenutredningen har man undersokt principerna for dagvattenhantering i omradet.
Bild 3 illustrerar den nuvarande situationen for dagvatten.
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Bild 3. Utredning av dagvattens nuldge

| nulaget finns det inget dagvattennat pa detaljplaneomradet. Utanfor
undersokningsomradet ligger det narmaste dagvattennatet pa Sippvagen och
Varblomsvagen. | och med att planen byggs kommer ledningsrutterna for dagvatten att

andras, och i dagvattenutredningen féreslas principer for dagvattenhanteringen i en
situation som d6verensstammer med planen.

Enligt utredningen ska det reserveras tillrackligt med utrymme fér dagvattenhanteringen
bade pa allmanna omraden och pa tomter. | dagvattenhanteringsplanen foéreslas att ett
nytt dagvattenavlopp ska anlaggas i omradet, till vilket dagvattnet kan ledas fran tomterna
och de allménna omradena. Vattnet kan ledas via avloppsledningen till Sippvagen dar
anslutning sker till det befintliga dagvattenavloppet. Fér att vattnet ska ledas till det nya
dagvattenavloppet bér tomterna jdmnas ut enligt flédesriktningspilarna. En del av det

vatten som uppstar i omradets 6stra del kan ledas till Varblomsvagen i det befintliga
avloppet.
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Om markanvandningen i undersékningsomradet sker enligt planerna kommer mangden
dagvatten som bildas inte att 6ka namnvart, foérutsatt att dagvattnet fran ogenomtrangliga
ytor férdréjs. For en allman bedémning av mangden kan man anvanda ett
fordréjningskrav, enligt vilket man fér varje hundra kvadratmeter (100 m?) ogenomtranglig
yta pa tomten ska férdréja dagvatten med en kubikmeter (1 m?3). Sarskild uppmarksamhet
maste agnas at hur byggplatsvatten bildas under byggtiden. En separat plan ska

upprattas for hanteringen av byggplatsvatten.

Lésningarna for avledning och hantering av dagvatten visas pa planritningen (bild 4).
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Vid éversvamning fungerar gatumiljéer och befintliga 6ppna avloppskanaler som

Bild 4. Plan fér hantering av dagvatten

avrinningsvagar for dagvatten. Om det inte gar att avleda ytvatten som féljer terrangen till
dagvattenledningen, far en del av ytvattnet avledas langs befintliga 6ppna rannor i
enlighet med nuvarande férhallanden.
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3.2.5 Vaxt- och djurliv samt andra naturliga sardrag

| planeringsomradet har man inte funnit nagra betydande naturvarden.
Planeringsomradets vegetation bestar till storsta delen av tradartade buskar samt I16v- och

barrtrad pa skogsremsan mellan Trappasvagen och Kunskapens vag.

| den uppdaterade detaljplanen har det for planeringsomradet anvisats sammanlagt ca 0,3
hektar parkomrade (VP).

Bild 5. Parkomrade i naturtillstand pa planeringsomradet. Pa bilden till vanster: utsikt vid
Trappasvégen, i mitten: mitt i VP-omradet och till vanster: vid Kunskapens vag. Kélla: Borga stad,
14.6.2024

3.2.6 Klimatet

Planeringsomradets lage i narheten av en skogsbevuxen sluttning har ett mikroklimat

med soliga och delvis vindskyddade férhallanden for boendet.

| och med klimatférandringarna kan man aven i Borga foérvanta sig stigande
temperaturer, férandringar i nederbérdsmangderna och att extrema vaderfenomen
blir vanligare.

3.3 Byggd och social miljo

3.3.1 Omradets historia allmant

Uutela har sedan 70-talet utvecklats till det bostadsomrade med framst smahus som det
ar idag. Innan dess bestod omradet av akermark och skog som strackte sig anda till
Haiko.
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Sett i ett storre perspektiv har Uutelas lage dock varit ganska centralt. Gammelbacka
gard, Haiko gard och den narbeldagna Hammars fiskarby har vuxit fram under
arhundradenas lopp tack vare goda kommunikationer och ett lage som ar sarskilt
strategiskt for handelssjofarten langs Borga &, cirka fem kilometer fran Borga centrum.
Den férsta byggnaden i Uutela uppférdes i bérjan av 1900-talet: Gammelbacka skola, som
byggdes pa gransen mellan Gammelbacka gard och Haiko gard, ganska langt fran den

davarande bebyggelsen.

T ifd &
\ P2 &

Bild 6. Planeringsomradets ldge utmérkt pa en karta fran 1873 och i férhéllande till Gammelbacka
gard (1), Haiko gard (2) samt Hammars fiskarby (3). Planomradet anvisas med réd cirkel.
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Bild 8. Blom Kartas digitala ortoflygfotografi som baserar sig pa Lantméteriverkets beskrivning fréan
1950. Pa kartan syns skolbyggnaden och ekonomibyggnaden.
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Bild 9. Blom Kartas digitala ortoflygfotografi som baserar sig pa Finnmaps beskrivning fran 1986.
Pa kartan syns skolbyggnaden och tillbyggnaderna samt smahusbebyggelsen i ndromradet.

3.3.2

3.3.3

Nar man tittar pa gamla kartor dyker namnet Uutela upp pa kartan for férsta gangen ar
1962. (Kalla: Lantmateriverket.) Pa 70-talet borjade det byggas smahus i omradet men
forst i borjan av 1990-talet, d& man genom byggnadsplan och en &ndring anvisade nytt
byggande i omradet, bérjade Uutela utformas till det omrade som det ar idag. Storsta
delen av dagens byggnadsbestand uppférdes vid den tiden. Under 2000-talet har det

framst uppforts enskilda byggnader i omradet.

Kulturmiljo, vardefulla platser och fornlamningar

| planeringsomradet och i dess naromgivning har inga betydande naturvarden

identifierats.

Samhallsstruktur och tatortsbild

Till sin samhallsstruktur ar planeringsomradet smahusdominerat. Under de senaste 25
aren har miljon i detta tata tatortsomrade blivit allt mer smahusdominerad, sarskilt séder
om Tolkisvagen. (Kalla: Finlands miljécentral Syke, statistikrutor 250 x 250)
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3.3.4 Om byggnadsbestandet

De forsta byggnaderna i detaljplaneomradet var Gammelbackas skolbyggnader.

| planeringsomradet finns nufértiden sju byggnader. Av dessa ar tva bostadshus, tre skol-
eller férskolbyggnader och en ekonomibyggnad.
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3.3.41 Gammelbacka skola

Planeringsomradets aldsta byggnad ar Gammelbacka skola som uppférdes ar 1909.
Byggnaden har en vaning och en storlek pa 438 m2-vy. Fastighetens areal i planen ar
cirka 10 500 kvadratmeter.

Mellan den gamla skolbyggnaden och Sippvagen samt intill Kunskapens vag (LP)
finns en separat parkeringsplats. Nya parkeringsplatser har ocksa skapats i
fastighetens nordvastra del. P& fastighetens Oversiktskarta hanvisas parkeringen pa
fastigheten for narvarande till de tva ovan namnda platserna men inte till den
parkeringsplats (p) som anges i detaljplanen. Uppsamlingsplatsen fér sopkarlen ligger
langst bak pa den nya parkeringsplatsen. Lek- och spelomradet ligger bakom

skolbyggnaden, i fastighetens 6stra hérn.

Bild 9 askadliggoér skolfastighetens byggnader och verksamhetsmiljé som en

samlingsbild ar 2025. Pa fastigheten finns aven en annan tillfallig byggnad.

Aumllll"["" A

PORVOO S BORGA

Gammelbackan p’c\'iviikoti
Gammelbacka daghem :
Opintie 1 * Kunskapens vag 1

1 PAIVAKOTI
DAGHEM

2 GAMMELBACKA SKOLA

3 SAATTOLIIKENNE
AVLAMNINGSPLATS

4 PYSAKOINTIALUE
PARKERINGSOMRADE

5 HENKILOKUNNAN PYSAKOINTI
PERSONALPARKERING

6 KEITTIO
KOK

Bild 10. Pa bilden till vdnster syns utsikten fran Kunskapens vdg mot Gammelbackas skolbyggnad,
i mitten en bild av fastighetens éversiktskarta och till héger en bild av de tillfélliga lokalerna. Kélla:
Borga stad, 14.6.2024
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Pa skolans fastighet 638—417—1-1015 har det funnits ett stort antal byggnader och
tillbyggnader. Bild 10 illustrerar de férandringar som skett pa skolomradet pa
bakgrundskartan. Det tidigare lararboendet (som senare aven varit gruppdaghem)

byggdes 1956 intill skolan och revs sedan 2022.

Pa fastigheten har det aven funnits en gymnastiksalsbyggnad som uppférdes 1977.
Byggnaden revs ar 2017. Byggnaden utbyggdes med tekniska arbetslokaler 1995 och
aterigen 2005. Utbyggnaderna revs ar 2022.

Pa fastigheten har det funnits tre olika tillfalliga lokaler. De forsta lokalerna lag pa
skolans nuvarande parkeringsplats under aren 2015-2024. De andra tillfalliga
lokalerna lag pa skolans sydvastra sida under aren 2017-2020. De senaste tillfalliga
lokalerna, som ar storre an de tidigare, byggdes pa samma plats ar 2023. De senaste
tillfalliga lokalerna har byggts ut i bada andarna under aren 2024 och 2025. Den

nuvarande ftillfalliga lokalen pa fastigheten ar cirka 740 kvadratmeter vaningsyta i en

vaning.

TILAPAISTILAT
2015-2024

3 LIIKUNTASALI
rv 1977, PURETTU 2017

132‘\
|

TEKNINEN TYO
PURETTU 2022

LISATILAN LAAJENNUS
SYKSY 2024

1

ENT. OPETTAJIEN ASUNTOLA
ENT. RYHMAPAIVAKOTI
rv 1956, PURETTU 2022 <

13
1

Bild 11. Beskrivning av ombyggnadsarbeten som har utférts pa fastigheten genom aren. (Kélla:
Borgé stad, 2024)

De nuvarande tillfalliga lokalerna ska rivas nar Gammelbacka skolcentrum (den nya

Peipon koulu) blir fardigt, vilket beraknas ske ar 2028.
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3.34.2 Haikobrinkens daghem

En envaningsbyggnad bestar av tva delar som ar sammanbyggda.
Daghemsbyggnaden har byggts pa fastigheten under aren 1990 och 2006. Den
tvadelade daghemsbyggnaden har en total yta pa cirka 1350 kvadratmeter
vaningsyta. Den aldre delen av byggnaden, som uppfordes pa 1990-talet, ar byggd i
tegel. Den nyare tillbyggnaden i trd uppférdes pa fastigheten ar 2006.

Fastighetens areal i planen ar cirka 5300 kvadratmeter. Fastigheten gransar i
norr och &ster till gatuomradena vid Trappasvagen och Varblomsvagen.
Fastighetens parkeringsplatser har anlagts i fastighetens norra och nordvastra
delar, delvis éver den del av omradet som ska planteras enligt planen. Tilltrade
till fastigheten sker via Varblomsvagen. Avfallsstationsomradet ligger i ett horn

av fastigheten, i korsningen mellan Trappasvagen och Varblomsvagen.

Pa fastighetens skyddade innergard ligger daghemmets lekplats samt
skyddsrumsbyggnaden. Den lilla skyddsrumsbyggnaden i en vaning uppférdes pa
fastigheten ar 2006. Vid fastighetens s6dra grans gar en gang- och cykelvag.

Bild 12. Foto taget frén innergarden vid Haikobrinkens daghem, med utsikt mot gang- och
cykelvéagen. (Kélla: Borga stad, 2025)
3.34.3 Bostadsfastigheten pa Kunskapens vag

Planeringsomradet omfattar en privat bostadsfastighet med tva fristdende
egnahemshusbyggnader. Pa fastigheten har det tidigare aven funnits en

ekonomibyggnad. Fastighetens areal i planen ar cirka 2000 kvadratmeter.
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Den &ldsta byggnaden ar 60 m2-vy stor och uppfordes pa fastigheten ar 1951.
Den nyare byggnaden ar byggd ar 2022 och dess storlek ar cirka 160 m2-vy.
Ekonomibyggnaden som tidigare stod pa fastigheten revs enligt

uppskattningar i samband med uppférandet av det andra bostadshuset, ar

2022. Tilltrade till tomten sker via Kunskapens vag.

Bild 13. Till véanster pé bilden syns den &ldre byggnaden pa bostadsfastigheten och till hbger pa
bilden syns fastighetens nyare bostadshus. (Kélla: Borga stad, 2025)
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3.344 Parkeringsomradet

Omradets yta enligt den nuvarande detaljplanen ar cirka 950 kvadratmeter. Pa
sandplanen finns det parkeringsplats for uppskattningsvis 16 personbilar.
Parkeringsomradet ar i den gallande detaljplanen markerat som allman
parkeringsplats (LP). For narvarande betjanar den framst Gammelbacka daghem och

kallsorteringsstationen.

3.34.5 Orealiserat kvartersomrade for affarsbyggnader

Pa kvartersomradet for affarsbyggnader har i byggnadsplanen anvisats cirka 2800
kvadratmeter. Outnyttjad byggnadsyta pa 700 kvadratmeter vaningsyta for
affarsbyggnader och 400 kvadratmeter for offentliga serviceutrymmen. | nulaget

har kvarteret for affarsbyggnader vuxit igen med skog.

Bild 14. Utsikt éver det nuvarande
tillstandet i det obyggda kvarteret for
afférsbyggnader

3.34.6 Ovrig niarmiljo i planomradet
Den 6vriga narmiljén ar ganska bebyggd.
Sippvagen leder inte bara till fastigheterna pa Kunskapens vag utan aven till
bostadsfastigheterna pa Gulsippsvagen och Blasippsvagen. | andan av Sippvagen har det

byggts radhus, parhus och egnahemshus i en, en och en halv och tva vaningar. Pa

Blasippsvagen har man aven byggt radhus i en, en och en halv och tva vaningar, lofthus
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och egnahemshus samt vardhemsbyggnaden Vuokko i en vaning. P& Gulsippsvagen har
det huvudsakligen byggts tvavaningshus i form av loft- och radhus samt nagra radhus

med en vaning.

Forutom fastigheten Haikobrinkens daghem leder Varblomsvagen framst till tomter med

egnahemshus eller parhus med en vaning.

Bild 15. Utsikt fréan Sippvégen. Till vanster syns detaljplaneomradet, till h6ger byggnaderna i
narmiljén.

3.3.5 Boende och rekreation

| planeringsomradet finns tva bostadshus. | omradet bor cirka fem personer. | omradet
finns ett tradbevuxet parkomrade som liknar en skyddsgrénzon och som gransar till
Trappasvagen, Haikobrinkens daghemsfastighet samt en privat bostadsfastighet; har
finns inga gang- eller cykelvagar. Parkomradet (VP) omfattar cirka 3800 kvadratmeter i
den nuvarande detaljplanen. Dessutom ingar ett litet parkomrade i andan av Kunskapens

vag i planeringsomradet.

Sdder om Gammelbacka skola ligger ett skogigt narrekreationsomrade (VL). Vagen som i
byggnadsplanen 70 ar avsedd att leda fran Kunskapens vag till rekreationsomradet har
inte anlagts, men man kan ta sig till omradet mellan Gullvivevagen och Sippvagen samt

langs de stigar som bildats i terréngen.
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Runt planeringsomradet ligger flera bostadsfastigheter. | anslutning till planomradet finns
aven icke namngivna park- och narrekreationsomraden som erbjuder en
rekreationsforbindelse till exempelvis det narliggande naturskyddsomradet Telegrafberget.
(Kalla: Borga stad, 2025)

Tjanster, arbetsplatser och naringsverksamhet

| planeringsomradet finns Gammelbacka daghems tillfalliga lokaler samt Haikobrinkens
daghem och socialtjanster. Detta omfattar sammanlagt uppskattningsvis 40
arbetstillfallen. Det finns uppskattningsvis cirka 185 barn som gar pa daghem i omradet,

och antalet forvantas oka.

Det finns inga storre arbetsplatsomraden i narheten av planeringsomradet. De narmaste
omradena med arbetsplatser och serviceinrattningar ligger inom nagra kilometers radie
fran planeringsomradet, vid korsningen mellan Tolkisvagen och Haikovagen, i

Gammelbacka centrum, vid Hammars strand samt i Olstens industriomrade.

De viktigaste sysselsattningsomradena i Borga ar koncentrerade till stadskarnan och
Skoldviks industriomrade. Omradet stdéder sig pa offentliga och kommersiella tjanster i
Borga centrum. Tjansterna ar tillgangliga med kollektivtrafik. Trafikforbindelserna

beskrivs narmare i féljande kapitel.

Trafik

Om vagnatet samt administrativa och funktionella vagklasser

Pa den vastra sidan av planomradet ligger den statligt &gda vagen Tolkisvagen
(forbindelsevag 1543). Trappasvagen fungerar som en regional matargata. De lokala
matargatorna Sippvagen och Varblomsvagen leder fran Trappasvagen till
planeringsomradet. Till Sippvagen ansluter sig dessutom tomtgatorna Blasippsvagen och
Gulsippsvagen samt Kunskapens vag. En del av Sippvagen samt Kunskapens vag i sin

helhet ingar i planeringsomradet.

Sippvagen och Kunskapens vag leder till Gammelbacka skolas fastighet och en privat

bostadsfastighet. Varblomsvagen leder fram till Haikobrinkens daghemsfastighet.
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Bild 16. Trafik i omradet. Det detaljplanerade omradet & markerat med en réd ram.

3.3.7.2

3.3.7.3

Kollektivtrafikforbindelser

De narmaste héllplatserna for lokaltrafiken ligger vid Trappasvagen, i narheten av
korsningen mellan Sippvagen, Raportsvagen och Tallbackavagen. Dessutom finns
hallplatser i narheten pa Raportsvagen och Bertilsvagen samt vid Tolkisvagen. | bild 15
visas hallplatsernas placering i férhallande till planeringsomradet. Cirka fem kilometer
fran planeringsomradet ligger dessutom Borga busstation samt
infartsparkeringsomraden i Nase och Dragsby, varifran det gar att ta sig vidare med
kollektivtrafik till huvudstadsregionen med flera avgangar. Dessutom gar
kollektivtrafikforbindelser mot huvudstadsregionen via Helsingforsvagen (landsvag
170), Alkrogvagen och Tolkisvagen. De linjer som gar via Séderkulla och Bole kan nas
fran detaljplaneomradet efter en promenad eller cykeltur pa cirka 1,5 km till korsningen
mellan Tolkisvagen och Centralgatan. (Kalla: Trafikledsverket, Digiroad; Borga stad,
2025)

Personbilstrafik

Motorfordonstrafiken fran omradet till det omgivande vag- och gatunatet gar via

Trappasvagen. Inom detaljplaneomradets tomtgator och lokala matargator galler en
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hastighetsbegransning pa 30 km/h, medan hastighetsbegransningen pa Trappasvagen ar
40 km/h. Trappasvagen leder trafiken till Tolkisvagen som utgér en smidig vag bade
norrut mot Borga centrum och sdderut mot Tolkis. Den dagliga trafikvolymen pa
Trappasvagen beraknas uppga till 3600 fordon/dygn ar 2024. Det finns 6vergangsstallen
vid korsningarna mellan Sippvagen och Trappasvagen samt mellan Varblomsvéagen och

Trappasvagen.

Fotgangare och cyklister

Pa lagtrafikerade tomtgator pa detaljplaneomradet och pa lokala matargator anvander
gang- och cykeltrafiken tilsammans med motorfordonstrafiken kérbanan och det finns
inga separata trottoarer eller cykelvagar. Mellan tomtgatorna Kunskapens vag och
Gulsippsvagen gar en separat gang- och cykelvag som forbinder bostadsomradena och
dar motorfordonstrafik ar forbjuden. Pa de lokala matargatorna som omger omradet
(Raportsvagen, Trappasvagen) finns separata, kombinerade cykel- och gdngbanor som
erbjuder direkta forbindelser till omgivande omraden, serviceinrattningar och skolor (bl.a.
Haiko, Gammelbacka, Vastra astranden, Borga centrum). Borga centrum ligger cirka fyra

kilometer bort, vilket innebar en cykeltur pa ungefar 15 minuter.

Tekniskt underhall och specialverksamheter

| planeringsomradet finns kommunala vattenledningar, bade vatten- och avfallsaviopp
samt dagvattennat. Almanna dagvattenlésningar utanfér fastigheterna omfattar 6ppna
diken och férdjupningar i gatumiljon samt andra underjordiska infiltrations- och

fordrdjningsror.

Omradet kan enkelt anslutas till Borga Energis fjarrvarmenat. Det finns ett fjarrvarmenat i

planeringsomradet.

Nar det galler telekommunikationsnat har planeringsomradet god téackning fran 2G-, 4G-

och 5G-mastnatet. Det finns aven optiska fiberanslutningar tillgangliga i omradet.

De narmaste atervinningsstationerna i planeringsomradet ligger vid Brantvagen och

Hammarsvagen.
Miljovard och miljostorningar

Enligt bullerutredningen som genomférdes i Borga ar 2024 ligger detaljplaneomradet

varken idag eller enligt prognosen fram till &r 2035 inom ett bulleromrade.
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3.3.10 Befolkningens struktur och befolkningsutvecklingen i

3.4

3.5

3.5.1

3.5.2

planomradet

| planeringsomradet bor for narvarande cirka tva hushall, det vill saga cirka fem invanare.
Ar 2025 bodde drygt 3300 invanare i planeringsomradets narmiljd. Narmiljdn avgransas till

en radie av en kilometer fran planeringsomradets mittpunkt.

Under de senaste 20 aren har befolkningsutvecklingen i planeringsomradets narmiljé varit
nedatgaende. Den negativa utvecklingen beror pa att manniskor har flyttat fran Borga eller

till andra delar av Borga.

Markagarforhallanden

Planeringsomradet tillhor staden, med undantag for en privat bostadsfastighet. En stor del
av bostadsfastigheterna i naromradet ar privatagda. Tolkisvagens landsvagsomrade tillhor

staten.

Planeringssituation, planer, beslut och utredningar som
beror omradet

Riksomfattande malen for omradesanvandningen

Statsradet beslutar om de riksomfattande malen fér omradesanvandningen, dar man drar
upp riktlinjer fér omradesanvandningen i vart land. Miljéministeriet svarar fér beredningen
av malen for omradesanvandningen. Statsradet beslutade om de riksomfattande malen
for omradesanvandningen 14.12.2017 och de tradde i kraft 1.4.2018. (Kalla:

Miljsministeriet)

Av de riksomfattande malen fér omradesanvandningen beaktas vid planeringen av
omradet sarskilt fungerande samhallen och hallbar mobilitet samt en halsosam och trygg

livsmiljo.

Landskapsplan

| etapplandskapsplanen fér Ostra Nyland (godkéand 25.8.2020, vunnit laga kraft
13.3.2023) galler allmanna planeringsbestammelser for planeringsomradet. Dessa
omfattar i korthet hallbar styrning av tillvaxten samt transport och logistik, handel och
naringsliv, miljéresurser och attraktionskraft, energi och teknisk service samt

miljoforstoring.
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| etapplandskapsplanen omfattas planeringsomradet dessutom av bestammelsen om en
zon for utveckling av tatortsfunktionerna. Enligt bestdmmelsen ska samhallsstrukturen i
det aktuella utvecklingsomradet effektiveras i férhallande till den nuvarande strukturen,
genom att forbattra forutsattningarna for kollektivtrafik, gangtrafik och cykeltrafik. Zonen
ska utvecklas som en tat och mangsidig helhet med bostader, arbetsplatser, tjanster och

gronstruktur sa att miljons sarskilda varden beaktas.

T @O L

Bild 17. Utdrag ur landskapsplanen

Generalplan

Pa omradet galler en delgeneralplan for de centrala omradena i Borga (godkand
15.12.2004, vunnit laga kraft 24.5.2006). Bilaga 3 askadliggér omgivningen i

planeringsomradet med ett utdrag ur delgeneralplanen.

De viktigaste planbeteckningarna och planbestammelserna som berér planeringsomradet

ar

e AP (bostadsomrade dominerat av smahus)

e P (omrade for service och forvaltning)

e PY (Omrade for offentlig service och forvaltning)

e VL (Narrekreationsomrade)

¢ med svart linje anvisad regionvag/huvudgata (Trappasvagen)

e gang- och cykelvag markerad med svarta pricklinjer (Trappasvagen)
Omradet ingar i den nya delgeneralplanen fér de centrala stadsomradena. Planutkastet

holls framlagt 14.1.2026-16.2.2026. | planutkastet har omradet betecknats som AP-1, det

vill saga smahusdominerat bostadsomrade samt VL, det vill sdga narrekreationsomrade.
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Dessutom har Trappasvagen anvisats som matargata, och dar har man anvisat en gang-

och cykelvag.

Detaljplaner

For planeringsomradet galler tva detaljplaner. Vid den gamla skolbyggnaden i
Gammelbacka och den igenvaxta remsan finns byggnadsplan 139 som godkandes
1993, dar det omrade som avgransas av Kunskapens vag, Trappasvagen och
Sippvagen utgor ett KL-omrade (kvarter for affarsbyggnader) och en allman
parkeringsplats LP. Vid den gamla skolan i Gammelbacka ligger ett YO-omrade, det
vill séga ett kvartersomrade for byggnader som betjanar
undervisningsverksamheten. Den del av omradet som ligger mellan skolbyggnaden
och Sippvagen ar markt med s1, vilket innebar att tradbestandet i omradet ska

bevaras sa att endast atgarder som ar ndédvandiga for landskapsvarden tillats.

| fraga om Haikobrinkens daghem och AO-kvarteret samt i fraga om VP- dvs.
parkomradet mellan dem galler byggnadsplan 108 som godkandes 1987. Vid daghemmet
finns det i planen beteckning YS, dvs. kvartersomradet for byggnader som betjanar
socialvasendet och halso- och sjukvarden. Beteckningen "le” inom kvarteret anger den del
av omradet som riktgivande har anvisats som lek- och vistelseomrade. Pa AO-
kvartersomradet, dvs. kvartersomrade for fristdende smahus, finns en tomt vars
exploateringstal enligt byggnadsplanen ar e=0,15. Pa byggnadsplaneomradet finns

dessutom ett pp-omrade, det vill sdga en vag som ar reserverad for gang- och cykeltrafik.

| omradena i narheten av planeringsomradet finns framst bostadsbebyggelse.
Beteckningarna for kvarteren pa omradets norra och nordvastra sida ar AK, dvs.
kvartersomrade for flervaningsbostadshus samt AR, dvs. kvartersomrade for radhus och
andra inkopplade bostadshus. Séder om planomradet finns ett VP-omrade, dvs. ett
parkomrade, och omradet sdder och 6ster om detta ar markerat som AO-omraden, dvs.

kvarter for fristdende smahus.

Stadsstrategi samt de centrala program som styr stadens
utveckling och verksamhet

Stadsstrategi

Borga stads nuvarande stadsstrategi heter Drommarnas Borga — Méjligheternas stad. |

strategin faststalls stadens vision, varden och utvecklingsmal fram till ar 2025.
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Klimat- och miljoprogrammet

| Borga stads klimat- och miljdprogram, som har klimatfragor som huvudfokus, ndmns

flera mal som pa stadsutvecklingssektorn kan bidra till att begréansa klimatférandringen
och anpassa sig till den. Att minska utslappen av vaxthusgaser under byggskedet ar av
stdérsta betydelse men aven utslappen under anvandningstiden kan bidra till att bromsa

klimatférandringen.

| planlésningen tar man sarskilt hansyn till utslappsminskningar under byggskedet
genom att utnyttja befintlig infrastruktur samt 6ka renoveringsbyggande och
trabyggande. Utslappen under anvandningstiden kan minskas genom att anvanda
fornybar energi for elproduktion och uppvarmning, vars anvandning regleras i
bygganvisningarna. Utslappen under anvandningstiden paverkas ocksa av invanarnas
fardsatt, dar gang- och cykeltrafik och kollektivtrafik ar de mest klimatvanliga
alternativen. Inom ramen for detaljplanearbetet kan man dock inte paverka de

kollektivtrafiklésningar som berér detaljplaneomradet.

Anpassningen till klimatférandringarna kan férbattras genom att man lagger vikt vid
hanteringen av dagvatten, vilket har resulterat i att en separat dagvattenplan har
upprattats for detaljplanen. Planférslaget framjar den biologiska mangfalden genom att
bevara befintliga gronomraden och genom att anlagga planteringsytor med varierad
vaxtlighet pa nya tomter. Kvaliteten av gronbyggandet styrs med grénytefaktorn och

med bygganvisningar.

Programmet for boende

Ur ett socialt hallbarhetsperspektiv bor boendet framja valbefinnande, gemenskap,
trygghet, livscykelanpassade bostader, férebyggande av segregation samt
tillganglighet i form av tillganglighetsanpassning och rimliga priser. Aven i Borgas
program for boende har man lagt tonvikten pa samma fragor, och sarskilt

valbefinnande har lyfts fram som ett viktigt tema.

| detaljplanen har man tagit hansyn till ett varierat bostadsutbud med bostader i olika
storlekar och olika boendeformer, fran egnahemshusboende till smahusboende i
bolagsform. En trygg miljé skapas bland annat genom att det ar Iatt att ta sig fram. |
planen har andelen bilvadgar minimerats, vilket skapar utrymme fér gang- och
cykeltrafik. Att forbattra sakerheten i angoéringstrafiken till och fran daghemmet ar ocksa
ett centralt mal i planarbetet. Kontakten med skogen och grénomradena, en

byggnadsplacering som tar hansyn till vaderstrecken, hierarkin mellan
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ekonomibyggnader och huvudbyggnader, anvandning av jordnara fargnyanser pa
byggnadernas fasader, liten skala och till exempel den gemenskap som gemensamma
ytor mojliggor okar trivseln och paverkar valbefinnandet. Bestammelser om

tillganglighet i byggandet finns i statsradets forordning.
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3.5.5 Ovriga planer, utredningar och beslut som géller omradet och
dess narmiljo

3.5.5.1 Undersodkning av byggnadernas sardrag, Gammelbacka skola

-

Bild 18. Gammelbacka-Haiko folkskola. (Kélla: Hammars: Porten till
havet, 1996. Gammelbacka

och Haiko har
det bedrivits skolverksamhet sedan 1882. Enligt boken Hammars: Porten till havet

| omradet kring

fanns det till en bérjan en privat svensksprakig skola i omradet, men i bérjan av 1900-
talet nar laropliktslagen tradde i kraft Gvergick skolan i kommunens &go. | samband

med detta uppférdes den nya skolbyggnaden fér Gammelbacka-Haiko Folkskola, pa
finska Gammelbacka-Haikkoon ylakansakoulu, som stod fardig 1909. (Nevanlinna,
1996, 121-123).

Bild 19. Gammelbacka skola Det &r inte ként nér bilden &r tagen. Kélla: Borga stad
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Skolbyggnadens vaningsyta ar cirka 438 m2-vy. Byggnaden har inte langre anvants
som skola sedan 2010-talet, och fér narvarande hyrs en del av byggnaden ut till ett
foretag som tillhandahaller socialtjanster. Enligt den nuvarande rumsindelningen finns
det i byggnaden tre lokaler avsedda for undervisning, ett kok, en matsal, ett lararrum,

ett kansli och tva tamburer. Byggnaden har totalrenoverats aren 1995 och 2004.
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Bild 20. Planritning éver Gammelbacka skola i dess nuvarande skick

Byggnaden ar en envaningsbyggnad i timmer med trapanel, malad i ljusgult.
Byggnaden har ett brant sadeltak. Takets mittdel och takasens riktning i gavlarna
I6per tvars Over den langsgaende takaslinjen. Takfoten ar 6ppen och dess lakter och
brador ar malade i samma gula nyans som vaggarna. Taket ar ett plattak som ar
malat i rétt. Foder- och hérnbradorna i fonstren ar malade i vitt. Fonstren pa

bottenvaningen ar vertikala trafonster som ar malade i vitt. Fonsterrutorna ar delade i
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tva delar. Sockeln ar murad av stora granitblock.

Bild 21. Gammelbacka skola, fotograferad fran Kunskapens vdg sommaren 2025.
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Nar det galler interidren har den ursprungliga rumsindelningen andrats och nagra av de
ursprungliga mellanvaggarna har tagits bort. Ursprungligen har byggnaden haft sex rum,
tre salar, ett skolkok, tva andra kdk och tre tamburer. | samband med renoveringen har
sjalvdragsventilationen ersatts med maskinell ventilation, och ventilationsanordningarna
har placerats pa vinden. Byggnaden varmdes ursprungligen upp med kakelugnar, som nu
har tagits bort. Idag ar byggnaden utrustad med vattenburen radiatorvarme. Enligt den
ursprungliga ritningen fanns det en ingang vid det nuvarande kansliet, men idag finns
varken dorr eller trappa dar. Vid dorren finns ett fonster med tva rutor som foljer samma

stil som de 6vriga fonstren.

pian Av Tkoianm GAMMELBACKA-HATKKOON YLEKANSAKOULU,

f
é GAMMELBACKA-HAIKO BVRE FOLKSKOLA
- |
]

1]
FrorTamsue
n

! ; = - y i VAL .
i R 2 ur RuUM, Sacorshac . S ot sk Eﬂ i

i
N = 3285~ L= . wo '[[ L
PLAN A UTHUSBYrCCNADEN
I
_i T i = —— -
i
H
{ PLAN < & rocan
Veoe oxe H004 iTg

g x vepLipE® ryy-y-7 3 - L
00 00|l0 0lOO O _1'_
I - BooA, M |
i we' v ;e::’, {'
(. . | 1 L. L -
1 | I I I N I

o
-0
i
L3
A
W
p
o

’
SomkcAa s HOW

R 3 P TP
* syt Lodsgon
Bild 22. Den ursprungliga planritningen for Gammelbacka skola. (Kélla: Hammars — Porten {ill
havet, 1996.)

Ytmaterialen i byggnadens interiér har férnyats och de ursprungliga innerdérrarna har

bytts ut mot vita slata dorrar. De ursprungliga golvlisterna har antingen tagits bort eller

bytts ut mot nya. | de undertak som monterats i efterhand har man installerat husteknik
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och akustikpaneler. Fénstren har bytts ut mot nya, med undantag for fonstren i

vindskyddet pa den norddstra gaveln och pa vinden. De nya fénstren har samma

karmindelning som de gamla fonstren med T-karmar.

Bild 23. Utsikt dver interibren i dess nuvarande skick. Pa golvet ligger en
gra plastmatta och i undertaket finns husteknik och akustikpaneler.
Fénstren har bytts ut.

Bild 24. Fénstret i vindskyddet vid den nordéstra
gaveln &r ett originalfénster av trd som éppnas
bade inat och utat. Vindskyddets vaggar &r kladda
med grénmalade vertikala paneler.
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Bild 26. En undervisningslokal vars fénster har bytts ut mot nya. P& golvet ligger en gra plastmatta
som delvis strécker sig upp pa vaggarna.

\

Bild 25. Utsikt fran vinden, dér utrustningen for den
maskinella ventilationen &ar placerad.

Kallor: Nevanlinna, L., Brygger, A. & Hammars ungdomsférening. 1995. Hammars: Portti merelle =

Hammars: Porten till havet. Borga: Hammars ungdomsforening.

| samband med detaljplanearbetet undersdks nya anvandningsomraden fér byggnaden. Med tanke
pa sitt lage och sin storlek lampar sig byggnaden val for bostadsandamal. Byggnadens form
mojliggor en varierad lagenhetsfordelning och den har redan tre ingangar. Om man placerade en
ingang dar det nuvarande kansliet ligger skulle man kunna inrymma fem lagenheter i byggnaden,
varav tre ar genomgaende lagenheter. Det finns &ven andra mdjliga I6sningar nar det galler

bostadernas placering. Bostadernas placering har studerats med hjalp av en planritning (bild 27).
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Bild 27. Ett exempel pa hur bostédderna &r placerade vid Gammelbacka skola.

3.5.5.2 Ovriga utredningar

3.5.5.3 Byggnadsordning

Godkand 12.12.2007 § 143 stadsfullmaktige. Ikrafttrddande 20.2.2008.

3.554 Tomtindelning och tomtregister

Det finns en tomtindelning pa det planeringsomrade som ligger utmed Kungsvagen. Det
finns en bindande tomtindelning pa det planeringsomrade som ligger utmed
Borgnasvagen. Planeringsomradet tillnér de fastighetsregister som uppratthalls av Borga
stad och Lantmateriverket.
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3.5.5.5

4.1

4.2

4.3

4.3.1

4311

4.3.1.2

*a

Baskarta

Planeringsomradets baskarta uppfyller kraven i markanvandnings- och bygglagen § 54a.
Baskartans datamaterial uppratthalls av enheten for stadsmatning vid resultatenheten

markpolitik.

Olika skeden i planeringen av detaljplanen

Behov av planeringen av detaljplanen

Behovet av att planera en detaljplan beskrivs i kapitel 1.3.

Inledande av planering och beslut om den

Hur planeringen inleds och vilka beslut som fattas i samband med detta beskrivs i kapitel
1.1.

Deltagande och samarbete

Berorda parter, delaktighet och interaktionsforfaranden

De berérda parterna, processen for att organisera samrad, satten att informera och
delta i utarbetandet av detaljplanen beskrivs i programmet fér deltagande och

beddmning, bilaga 4.

Inledande forfarande och inledning

Anhangiggdérandet av detaljplanen kungjordes i samband med planlaggningsdversikten
2024. Markagarna och invanarna i planeringsomradet underrattades ocksa separat om att
arbetet med detaljplanen kommer att inledas. | inledningsfasen har man kartlagt
eventuella 6nskemal och behov fran Borga stads 6vriga serviceomraden nar det galler

utarbetandet av planen.

Beredning av utkast och forslag

Materialet till utkastet till detaljplaneférslaget har varit framlagt enligt 30 § i
markanvandnings- och byggférordning under perioden x.xx—x.x.2026. Information om att
handlingarna har lagts ut fér allmanheten har delgivits berdrda parter via brev samt

genom en kungorelse pa stadens webbplats.
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43.2

4.4

441

4411

4.41.2
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Myndighetssamarbete

Detaljplanen éverensstammer inte med 66 § 2 mom. i OAL och har saledes inte férutsatt
myndighetsférhandlingar. Planeringsomradet har inga varden av riksintresse eller

landskapsintresse.

Mal for detaljplanen

Malsattningar fran utgangsuppgifterna

Kommunens malsattningar

Med detaljplanen stéder man strategiska mal som staden stallt. Férutom stadsstrategin
har Borga stad flera godkanda program som styr stadens utveckling och verksamhet.
Dessa program beskrivs i korthet i avsnitt 3.5.5. Vid planeringen av planen beaktas

centrala delar av innehallet i dessa program.

Mal baserade pa planeringssituationen

Detaljplanen styrs av de riksomfattande malen fér omradesanvandningen, landskaps- och
generalplanen samt de gallande detaljplanerna, vars mal delvis éverlappar varandra.
Sammanfattningsvis &r malen som har harletts fran planeringslaget att styra utvecklingen
av samhallsstrukturen och satten att rora sig pa ett hallbart satt, att trygga en sund miljo,
sakerhet och vardefulla sardrag samt att ddmpa klimatférandringen och anpassning till den

med hjalp av detaljplanering.
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4413 Mal baserade pa omradets forhallanden och egenskaper

Omradets egenskaper och forhallanden staller upp tre mal for planarbetet. Det forsta
malet ar att beakta behovet av utbyggnad av Haikobrinkens daghem och att férbattra
trafiksakerheten i anslutning till daghemmet, sarskilt nar det galler angéringstrafik och
parkering. Det andra malet ar att undersdka skyddet av den aldsta byggnaden i
planeringsomradet, den gamla skolbyggnaden i Gammelbacka. Samtidigt undersoks vilka
anvandningsmdjligheter byggnaden har i framtiden, vilka kulturhistoriska varden den har
och vilka ekonomiska konsekvenser en renovering av byggnaden skulle fa. Det tredje
malet, som beror pa omstandigheterna, ar hanteringen av dagvatten, vilket man maste ta

hansyn till delvis pa grund av omradets leriga mark och det vaxande antalet byggnader.

Utover 6vriga mal finns det inom planeringsomradet olika samordningsmal, mal for att
minska miljostérningar samt utvecklingsmal som rér resvanor. Konsekvenserna bedéms i
kapitel 4 och 5.

4.5 Alternativen i detaljplanelosningen och deras
konsekvenser

4.5.1 Beskrivning av de preliminara alternativen

Ett planutkast har utarbetats for detaljplanen. Detaljplanen mojliggoér olika typer av
smahusboende samt serviceboende. Alternativen for genomférandet av planforslaget

illustreras med tva olika illustrationer.

| 6versiktbild 1 visas omradet med smahusbebyggelse, en utbyggnad av Haikobrinkens
daghem, ett kvarter avsett for bostader eller serviceboende samt forbattringar i

trafikldsningarna for angéringstrafiken.

For Haikobrinkens daghem har det i planeringsutkastet anvisats en utbyggnadsdel i tva
vaningar som ersatter den nuvarande delen som byggdes pa 1990-talet. Den del av
daghemmet som byggdes under 2000-talet och ligger vid Trappasvagen kommer att
bevaras i sitt nuvarande skick. Angoéringstrafiken forbattras genom att kundparkeringen
separeras fran servicetrafiken. Samtidigt utvecklas sakra gang- och cykelvagar fran
gatunatet till daghemmet, och antalet cykelparkeringsplatser i anslutning till daghemmet
utdkas. Daghemmets utomhusomrade utvidgas till VP-omradet, det vill saga parkomradet.

Gronomradet forblir smalt.
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Pa den obebyggda fastigheten mellan Sippvagen och Trappasvagen har anvisats
smahus- eller serviceboende i tva vaningar, i samma skala som omradets évriga
smahusbyggande. Smahusboende i bolagsform har ocksa anvisats for den sydvastra
delen av detaljplaneomradet i samma skala. Det sydligare kvarteret har beteckningen AP,
det vill sdga kvartersomradet for smahus och kvarteret nara Trappasvagen har
beteckningen A/YA. | illustrationerna visas det att parkeringen i bada alternativen ska
koncentreras till omradet nara infarten till kvarteret, vilket gor att resten av kvarteret kan

anpassas for vistelse och samtidigt kan ytan for gronomraden maximeras.

Gammelbacka gamla skolbyggnad ar tankt att skyddas i detaljplanen med beteckningen
sr-7, en byggnad som ska bevaras. Byggnaden ar i planen avsedd for bostadsandamal.
Byggnaden har en egen tomt och utgor ett eget kvarter. | utkastet har kvarteret
beteckningen A, vilket star for ett kvartersomrade for bostadshus. Enligt beteckningen far

byggnaden anvandas inte bara for bostader utan aven fér mindre féretagsverksamhet.

| utkastalternativet har det anvisats tre tomter for egnahemshusboende i omradets
syddstra del, kvarteret intill VP-omradet. Det tilldtna vaningsantalet for huvudbyggnaderna
i kvarteret ar 1,5, vilket foljer vaningshojden for intilliggande egnahemshus.

Exploateringstalet som har anvisats for kvarteret ar e=0,20.
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AO-tomten i mitten av omradet, det vill sdga kvartersomradet for smahusboende i

fristdende hus, bevaras i utkastalternativet som det ar idag.

Bild 28. lllustration 1
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Bild 29. Illlustration 2

| detaljplaneutkastet har nytt bostadsbyggande anvisats pa omradet sammanlagt 3600
m2-vy. Dessutom har bostadsbyggande pa 438 m?-vy anvisats i den gamla
skolbyggnaden i Gammelbacka samt i de befintliga bostadshusen som redan finns i
omradet, vilkka sammanlagt omfattar 222 m2-vy. (Borga stad, 2025) Totalt omfattar
bostadsbyggnaden i utkastet 4260 m2-vy. Exploateringstalet for det nya AP-kvarteret ar
0,30, for A/YA-kvarteret 0,55 och for AO-kvartersomradet som anvisats for
egnahemshusboende 0,20. Exploateringstalet for det befintliga AO-kvarteret hojs till
samma niva som for de nya AO-kvarteren fran e=0,15 till e=0,20. Bostadsbyggandet ar
nagot mer effektivt i AP- och A/YA-kvarteren an i de angransande bostadsomradena, dar
exploateringstalet i AP-kvarteren ar som hogst e=0,3.

42 /35



*a
C

4.5.2 Val och motiveringar av detaljplanelosningen

5 Beskrivning av detaljplanelosningen

43 /35



5.1

5.1.1

5.1.2

5.2

5.3

5.3.1

5.3.2
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5.5
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Planens struktur

Dimensionering

Tjanster

Uppnaende av malen for miljons kvalitet
Omradesreserveringar
Kvartersomraden

Ovriga omraden

Planens konsekvenser

Konsekvenser for byggd miljo
Konsekvenser for natur och naturmiljo
Ovriga konsekvenser

Storande faktorer i miljon
Planbeteckningar och -bestammelser

Namn
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Genomforande av detaljplanen

Planer som styr och askadliggéor genomforandet

Borga vatten bestammer narmare planeringen och tomtspecifika anslutningspunkter
relaterade till vattenférsorjningen nar man dvergar till genomférandeskedet. Principen for
dagvattenbehandling ar att det hanteras pa olika satt genast fran den plats dar dagvattnet
bildas.

Genomforande och tidsplanering

Uppfoljning av genomférandet
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