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Bast aven i vardagen, en enkel och smidig vardag
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Bas- och identifikationsuppgifter

|dentifikationsuppgifter

BORGA
GAMMELBACKA, SKOLMASTARVAGEN

STADSDEL 28, KVARTER 2607 SAMT OMGIVANDE GATU- OCH REKREATIONSOM-
RADEN

Andringen av detaljplanen galler:

Stadsdel 28, kvarter 2607 samt gatu- och rekreationsomraden

Behandling av detaljplan

Anhangiggdrande: Planlaggningsoversikt 11.4.2023.

Planomradets lage

Planomradet ligger cirka 3,4 km sydvast om Borga centrum, i omedelbar narhet av Gam-
melbackas centrum. Omradet gransar i nordést mot Gammelbackas Centrumplats, i nord-
vast mot bostadskvarteren langs Saltingsvagen och i séder mot backen i Gammelbacka
och backparken. | soder, pa andra sidan backen, ligger Gammelbackas bollplan, och
bakom den finns radhusbebyggelse.

Planens syfte

| planprojektet undersoks mojligheten att anvanda det omrade som frigors da Peipon
koulu rivs, for byggande av sma- och radhus i bolagsform. Avsikten &r att Peipon koulu,
som finns i omradet, rivs. En ny skola kommer att byggas pa det stalle dar biblioteket 1ag,
nordost om planeringsomradet. Planandringen godkéandes 11.12.2024.

Man vill att det nya bostadsbyggandet ska balansera befolkningsstrukturen samt gora
hustyperna, besittningsformerna och kvalitetsnivan mangsidigare. Planen ingér i Borga
stads storre spetsprojekt for utvecklingen av Gammelbacka, vars syfte ar att 6ka omra-
dets attraktionskraft. Detta sker genom att fornya tjansterna, utveckla affars- och service-
centrumet, omorganisera parkeringsplatserna och genom kompletterande byggande. Det
ska vara mojligt att placera de 90 bilplatserna for lagenheterna som fér narvarande ligger i
centrumkvarteret inom planomradet, pa Saltingsvagen 4 och 6, vilket mgjliggor en senare
utveckling av centrum.
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Planeringsomradet ar cirka 2,3 hektar stort. Markomradet &r i sin helhet i Borga stads ago.

Bild 1: Planens syfte.
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1. Lageskarta

2. Utdrag ur detaljplanesammanstaliningen
3. Utdrag ur generalplanen

4, Program for deltagande och bedémning
6. Referensplaner

Forteckning 6ver andra handlingar, bakgrundsutred-
ningar och kallmaterial som beror planen

1. Dagvattenutredning DP 576 Skolméastarvagen, Ramboll 19.2.2026.

2. Naturutredningar av Gammelbacka i Borga 2025, Saara Kajava & Timo Metsanen
19.12.2025.

3. Kulturmiljoutredning for de centrala omradena i Borga 2021
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Sammanfattning

Olika skeden i planprocessen

Nar det galler planeringsomradet blev planandringen aktuell da staden beslutade att
bygga nya Peipon koulu nordost om planomradet, efter att den berorda detaljplanen tratt i
kraft den 11 december 2024. Enligt utredningarna visade det sig att det inte var [6nsamt
att renovera Peipon koulu, varfor den skulle rivas nar den nya skolan star fardig. Marken
dar skolan ska rivas skulle bli tillganglig for nya andamal. Genom planprojektet beslutades
att man skulle undersoka hur det omrade som frigérs skulle kunna utnyttjas pa ett satt
som stoder utvecklingsmalen for Gammelbacka.

Under forberedelsefasen av planprojektet har olika forslag till omradets utveckling tagits
fram. Tva av dessa laggs fram som utkast.

Detaljplan

| bada de stadsplaneringsalternativ som laggs fram bestar kvarteret med smahus av det
tidigare kvarteret kring Peipon koulu, som delas upp i tvd AP-tomter. Kvarterets nordostra
grans flyttas narmare skolomradet, LP-omradet placeras intill Skolmastarvagen som en
buffertzon mellan de nya smahusen och de befintliga flervaningshusen, och langs den
sOdra gransen lamnas ett gronomrade som skyddszon for backen i Gammelbacka. | bada
alternativen behalls den allméanna gangvagen i gronomradet.

Bostadshusen ska vara tvavaningsparhus, smahus eller sma flervaningshus, och de far
kompletteras med vaxthus, forrad och carportar i en vaning.

Bilplatserna for de nya smahusen bor i huvudsak placeras i anslutning till bostaderna, vil-
ket innebar att LP-omradet kan realiseras forst i samband med utvecklingen av centrum.
Det LP-omrade som anges i planen ar en markreservation for eventuella framtida parke-
ringsbehov for bostadshusen pa Saltingsvagen 4 och 6, om man i samband med utveckl-
ingen av centrum beslutar att flytta dessa bilplatser bort fran centrum och narmare bo-
stadshusen.

Till de interna korvagarna pa tomten sker trafiken via den LP-zon som &r placerad langs
Skolmastarvagen, vilket gor att Skolmastarvagen blir fri fran motorfordonstrafik och reser-
verad for gang- och cykeltrafik. Genom omradet I6per en bred gangvag som samtidigt fun-
gerar som en dversvamningsvag och som gor att omradet kan delas upp i tva tomter. Om-
radets gang- och cykelvagar och friluftsleder har bevarats pa sina nuvarande platser.

| bada alternative ar byggratten for kvarteret 5 000 m2-vy. Dessutom har totalt 240 m?-vy

avsatts pa bada AP-tomterna i kvarteret for gemensamma utrymmen, servicebyggnader
och befolkningsskydd.
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Alternativ 1
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Bild 2: Alternativ 1 i planforslaget

| alternativ 1 begransas nybyggnationen till en bagformad rad av tvavaningsbostadshus
langs backparken, kompletterade med carportar och forrad i en vaning. Bostadsomradena
i bagen vetter mot en skogspark i ett fordelaktigt lage.

Mellan den béjda formen och Skolmastarvagen har man placerat tvavaningsbostadshus
pa bada sidor om de nord-sydgaende interna kérvagarna pa tomten. Tack vare laget far
deras tradgardar gott med solljus. Carportarna i en vaning ligger mellan byggnaderna och
ger gatumiljon en rytmisk struktur. Mellan husraderna finns grona grander som ansluter till
bostadsomradena. Varannan husrad ska utgéra en intern kérvag pa tomten och varannan
en gron gardsplan. Gemensamma byggnader med uppehalls- och lekplatser ligger pa
bada sidorna av omradet.
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Alternativ 2

Bild 3 Alternativ 2 i planforslaget.

| alternativ 2 har smahusen i tvd vaningar grupperats pa ett organiskt satt sa att de bildar
en tydlig, slingrande avgransning mot backparken. Inom omradet skapas gangvagar med
varierande utsikt samt tva gronomraden inuti kvarteren, omgivna av hus, med gemen-
samma vistelseomraden och lekplatser samt byggnader for gemensamma utrymmen.
Carportarna i en vaning ligger mellan byggnaderna och ger gatumiljon en rytmisk struktur.
Den varierade placeringen av byggnaderna har méjliggjorts genom en husmodell dar det
finns en liten privat gard pa bada sidor om byggnaden. Da har byggnaden alltid en gard
som vetter mot ett passligt vaderstreck.

Genomfdrande av detaljplanen

Omradet kan bebyggas enligt bada alternativen direkt efter att skolan rivits och detaljpla-
nen tratt i kraft. | genomférandeplanen for markanvandningen ar éverlatelsen av tomterna
i omradet preliminart planerad till ar 2029. Runt omradet finns fardig kommunalteknik med
anslutningar, vagar och gang- och cykelvagar. | omradet finns fardiga skol- och daghems-
tjanster. Det finns &ven kommersiella tjanster i omradets omedelbara narhet.

Genomforandet av LP-omradet i kvarter 2607 &r inte kopplat till genomférandet av omra-
det i Gvrigt, utan kan genomféras senare i samband med utvecklingen av centrum.
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Utgangspunkterna for forhallandena i planerings-
omradet

Allméan beskrivning av omradet

Bild 4: Ortofoto av planomradet. Planomradet markerat med blatt.

Planeringsomradet ligger i omedelbar narhet av Gammelbackas centrum, huvudsakligen
pa det tidigare omradet for Peipon koulu mellan Skolmastarvagen och backen. Avstandet
mellan omradet och Borga centrum &r cirka 3,5 kilometer.

Omradet gransar i nordést mot Gammelbackas Centrumplats, i nordvast mot bostadskvar-
teren langs Saltingsvagen och i séder mot backen i Gammelbacka och backparken. | s6-
der, pa andra sidan backen, ligger Gammelbackas bollplan, och bakom den finns radhus-
bebyggelse.

Avsikten ar att Peipon koulu, som finns i omradet, rivs. Den nya skolan kommer att bygg-
gas pa platsen dar det gamla biblioteket Iag, i den norddstra delen av planeringsomradet.

Planeringsomradet ar cirka 2,3 hektar stort.
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3.2  Naturmiljo

3.2.1 Landskapsstruktur och klimat

Planeringsomradet ligger pa laglant mark. Omradets norra och Ostra sidor bestar av be-
byggd stadsmiljo. Soder och vaster om planomradet rinner backen i Gammelbacka. S6-
derut, bakom backen, ligger en idrottsplats, vilket gor att utsikten mot séder &r vidstrackt.
Mellan planomradet och backen finns en smal, parkliknande remsa som stracker sig
bakom bé&cken och runt idrottsplatsen.

3.2.2 Ytformer, jordman och byggbarhet

Planomradets ytform ar relativt plan nar det galler skolans omrade och skolgardarna. Sko-
lans skolgardar ligger cirka 10 meter éver havsnivan. Soder om skolans skolgard sluttar
planeringsomradet svagt ned mot backen i Gammelbacka. Hojdskillnaden uppgar till
hogst 3 meter.

Marken, sarskilt langs backen, bestar av lera. Enligt preliminara uppgifter bestar marken
under skolan och dess skolgard av moran. En preliminar byggbarhetsutredning av plan-
omradet genomfors under planarbetet.

3.2.3 Yt- och grundvatten

Omradet ar dagvattenomrade och omfattas av dagvattenavloppsnatet. Dagvattenbrun-
narna ligger langs Skolmastarvagen. Under planarbetet har en dagvattenutredning ge-
nomforts for omradet, och resultaten fran denna kommer att beaktas vid utformningen av
planen. Dessa beskrivs ndarmare i avsnitt 3.5.1.6.

Omradet har inte klassificerats som grundvattenomrade eller som skyddsomrade for
grundvatten.

3.2.4 Flora, fauna och andra viktiga egenskaper i naturen

Enligt den naturkartlaggning som gjorts i Gammelbacka konstaterades det inte fore-
komma nagra vardefulla landskapsformationer i omradet som skulle kunna raknas till ho-
tade naturtyper och vars representativitet och naturlighet skulle ha bedémts som god.

Enligt fladdermusundersokningen finns det inga jakt- eller flyttomraden for fladdermoss

inom planomradet. Backen och dess lundar som ligger soder om planeringsomradet, ut-

DQI|lU SODQRPUNGHW NODVVLILFHUDGHY GIUHPRW VIR-P WLOO
MDU RFK VN\GGDU GHQ ELRORJLVND PnQJIDOGHQ" 5HVXOWDYV
mass och naturen beskrivs narmare i avsnitt 3.5.1.6.

| backen vid Gammelbacka har man konstaterat férekomst av béackaoring.

3.2.5 Naturskydd

Backars narmiljoer ar sarskilt viktiga livsmiljoer som skyddas av skogslagen. Backar ar
dessutom klassificerade som en Natura 2000-naturtyp. Vattendragsomradet &r inte
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skyddat, och i den naturutredning som gjorts infor delgeneralplanen for de centrala stads-
omradena i Borga ar markanvandningsrekommendationen VL-2.

Byggd och social miljo

Byggnadsbestandet, byggd kulturmiljé och fornminnen

Efter rivningen av Peipon koulu finns det inga byggnader kvar i planomradet. P& norra si-
dan av planomradet ligger de femvaningshus som byggdes pa 1970-talet langs Saltings-

vagen, och pa dstra sidan av omradet kommer den nya skolan Peipon koulu, som byggs i
tre vaningar, att sta fardig 2027. Mellan dem ligger ett envaningshus med service- och af-
farscentrum.

Omradets flerbostadshusmiljo ar ett exempel pa sin tids forortsbebyggelse med prefabri-
cerade hus, och den har i regionplanen definierats som en kulturmiljé av regionalt varde.

Service- och affarscentret, det vill sdga képcentret och valfardscentrum, byggdes mellan
1974 och 1987. Under aren 1992 #1996 utarbetades en plan for omradet dar invanare del-
tog, och syftade till en grundlaggande forbattring, vilket bland annat ledde till att balkonger
inglasades och att mindre forbattringar gjordes pa gardarna. En andra grundlaggande for-
battring genomférdes under 2010-talet, da bland annat fasadernas fargsattning aterstall-
des till ett utseende som lag narmare det ursprungliga.

| den kulturmiljdutredning fran 2021 som utarbetats infor Delgeneralplanen for de centrala
stadsomradena i Borga har omradets forandringskanslighetsklass faststallts till C. Beteck-
ningen innebar mattlig forandringskanslighet. Andringar som foljer omradets centrala
stadsplaneringsmassiga och landskapsmassiga sardrag samt den byggnadsstil som ar
karakteristisk for omradet ar mojliga. Eventuellt kompletterande byggande maste noggrant
anpassas till den vardefulla kulturmiljon. (Kulturmiljoutredningen for centrala omraden i
Borga 2021, s. 91, 94.).

Byggandet av Gammelbacka har en lang historia. Omradet tillhérde Gammelbacka géard
fran 1500-talet och framat, och gardens huvudbyggnad uppfordes dar pa 1600-talet. Hu-
vudbyggnaden omvandlades pa 1940-talet till ett aldreboende for ryska invandrare. Bygg-
foretaget Haka och Borgad kommun kopte omradet 1964. Herrgarden, som hade en verk-
samhet som aldreboende, brann ner 1974. | stallet star det nu ett férsamlingshus som
byggdes 1999 pa platsen. Herrgardens byggnader finns inte langre kvar, men i omgiv-
ningarna kan man fortfarande se spar efter var de en gang stod och efter herrgardens
tradgard.

Spar av det gamla godslandskapet syns fortfarande sdder om planomradet, i de tradalléer
och gamla broar som omger férsamlingscentret samt i Gammelbacka skog. Skogen be-
star till storsta delen av en jamnarig granskog, men bland traden finns kvar nagra stora
lovtrad +larkar, lindar, adelgranar och I6nnar +som &r rester av herrgardens park. Dessu-
tom sticker de tidigare angarna vid Backas torp ut, liksom nagra bjérkar som ar rester fran
den tid da omradet anvandes som betesmark. P& klipporna finns tallskog och sma &ngar.
(Borga stad, 2022) | skogen finns ocksa en liten damm, en kvarleva fran godsets glansda-
gar, vars omgivning har forfallit.

Det finns inga objekt som klassificerats som fornminnen inom planomradet.
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Samhallsstruktur och stadsbild

Omradet stracker sig mellan Gammelbacka back och den parkliknande remsan som kan-
tar den, samt mellan flervaningshusen pa Saltingsvagen. Bebyggelsen runt planeringsom-
radet bestar huvudsakligen av bostader. Femvaningshusen pa Saltingsvagen utgor en

markant bakgrund i omradet. Trots de hoga byggnaderna kanns omradet luftigt och gront.

Omradets offentliga och kommersiella tjanster finns huvudsakligen i envaningsbyggnader
strax 6ster om omradet. Den nya Peipon koulu, som planeras pa omradets Ostra sida,
kommer att bli en trevaningsbyggnad.

Forsamlingscentret, som ligger i den sydostra delen av planomradet, samt de hogt be-
lagna flervaningshusen i den sodra delen av Tornstigen ar omradets landmarken. Soder
om omradet, bakom idrottsplatsen, ligger radhus med tva vaningar. Det uppstar en stark
kontrast mellan de hoga flervaningshusen och de laga radhusen. Detta framgar tydligt av
att radhusen huvudsakligen &r belagna pa laglant mark som ligger lagre an flervaningshu-
sen.

Den vastra delen av backdalen ar inte indelad i gardar. Det uppstar ingen intressant rytm
eller nagra intressanta vyer mellan de tradbevuxna och de 6ppna omradena, till skillnad
fran i den stra delen av backdalen. Gransen mellan idrottsplatsen och lekplatsen &r
oklar. I planeringsomradet stracker sig idrottsplatsen och lekplatsen med sina skyddssta-
ket sig mycket nara backen, och backens estetiska och rekreationsméassiga potential har
inte utnyttjats. En svag kantzon férsamrar ocksa livsmiljon for backarterna i avsaknad av
en skyddszon.

Trafik

Lokaltrafikens busslinjer 1 och 2 trafikerar langs Vastervagen. Avstandet till de narmaste
busshallplatserna ar mindre &n 200 meter fran planomradet.

Planomradet ansluter till omradets natverk for gang- och cykeltrafik, vilket ger goda forbin-
delser till skolor, daghem, andra offentliga och kommersiella tjanster samt till narliggande
idrotts- och rekreationsomraden. Langs planomradets norra kant [6per Skolmastarvagen,
som huvudsakligen &r en gang- och cykelvag. Fordonstrafik till tomterna ar tillaten fran
vagen. Det har uttryckts 6nskemal om att vagstrackan helt ska reserveras for cykel- och
gangtrafik.

Man nar planomradet med bil via Gammelbackas centrum langs Centrumplatsen. Cent-
rumplatsen ansluter i sin norra anda till Vastervagen och vidare via Centralgatan till Tolk-
isvagen.

Parkeringsplatserna vid Saltingsvagen 4 och 6 ligger pa en stor ovanjordisk parkerings-
plats i Gammelbacka centrum, tillsammans med parkeringsplatser for besdkare och tjans-
ter. Parkeringsomradet skiljer infarten och busshallplatserna fran képcentret och dess
tjanster. Parkeringsplatserna bestar huvudsakligen av oorganiserade asfalterade ytor dar
elstolpar avgransar parkeringsplatserna och gangvagarna ar otydliga, bland annat pa
grund av bristfalliga kantstenar och vdgmarkeringar. Det finns inga parkeringsplatser
langs gatan. For att moéjliggora utvecklingen av centrumomradet bér man i planomradet
avsatta utrymme for att vid behov placera boendeparkeringsplatser for Saltingsvagen 4
och 6, totalt 90 bilplatser.
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3.3.4 Tjanster och rekreation

3.3.5

3.3.6

3.3.7

3.3.8

Vid tidpunkten for utarbetandet av planbeskrivningen ingar omradet i féljande omraden.
Omradet ingar i det vastra serviceomradet. Planomradet hor till det finsksprakiga Peipon
koulu-skolans elevupptagningsomrade och det svensksprakiga Stromborska skolans elev-
upptagningsomrade. Omradet for smabarnspedagogik ar Gammelbacka. Dagvardsomra-
den ar Vastra omradet och Vastra glesbygden. For de finnsprakiga eleverna ar omradets
skola Paaskytien koulu, och for de svensksprakiga ar det Stromborgska skolan.

| omradet finns fardiga skol- och daghemstjanster. Det narmaste daghemmet ar Gammel-
backa daghem, pa cirka 300 meters avstand. De narmaste skolorna &r Peipon koulu pa
0,1 km:s avstand och Paaskytien koulu pa 1,2 km:s avstand. Avstandet till Borga social-
och halsostation &r 1,9 km.

De narmaste livsmedelsbutikerna ligger i Gammelbacka centrum, alldeles intill omradet.

Kokon idrottspark ligger pa cirka 1,7 km avstand.

Arbetsplatser och naringsvasendet

Efter rivningen av Peipon koulu finns det inga kontorsbyggnader kvar i planomradet.

Tekniskt underhall och specialverksamheter

Omradet omfattas av kommunalteknik och kommunal avfallshantering och ligger inom
Borga vattens verksamhetskrets. Vattenledningar, avloppsledningar och dagvattenled-
ningar gar langs Skolmastarvagen.

Miljovard och miljostorningar

Inom planomradet eller i dess narhet pa verkningsomradet har inte konstaterats miljostor-
ningar med anknytning till buller, vibrationer, luftkvalitet eller férorenade markomraden.

Befolkningens struktur och befolkningsutvecklingen i planomra-
det

Ingen bor pa planomradet. | dag bor det 2 672 personer i stadsdelen Gammelbacka och 5
334 personer i byomradet Gammelbacka. Befolkningsutvecklingen i omradet har varit ne-
gativ sedan 2014.

Statistiken visar att Gammelbacka avviker fran genomsnittet i Borgd, bland annat nar det
galler familjetyper och bostadsformer. | Gammelbacka ar andelen barnfamiljer nagot
hogre an i Borga som helhet, och det finns betydligt fler familjer med ett barn &n genom-
snittet i Borga. Andelen personer i Gammelbacka som har ett annat modersmal &n finska
eller svenska uppgar till 29,9 %, medan andelen i hela Borga ar 7,9 %. (Uppgifter fran
2022))

| Gammelbacka finns det manga lagenheter i flervaningshus och ett antal radhus. Andelen

agarbostader i omradet ar liten, totalt 27,53 %, medan andelen i Borga stad ar 66,52 %. |
Gammelbacka utg6r daremot Arava-bostader eller bostader med rantesubventioner 51,77
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%, medan motsvarande siffra for Borga &r 10,42 %. Ar 2021 uppgick antalet arbetslésa i
Gammelbacka till 26 %. (Uppgifter fran 2021.)

Markagarforhallanden

Borga stad ager planomradet.
Planeringssituation

Planer, beslut och utredningar som beror planomradet

Landskapsplan

| landskapsplanen Nylandsplanen 2025, som vann laga kraft 13.3.2023 ingar planomradet
i utvecklingszonen for tatortsfunktioner, och omradet med flervaningshus i Gammelbacka
ar markerat som ett omrade av betydelse fér bevarandet av kulturmiljon eller landskapet.

Vid planeringen av omradet ska markan-
vandningen enligt det anvandningsanda-
mal som anges i landskapsplanen samt
omradets landskaps- och kulturmiljévarden
bedémas och samordnas.

Bild 5: Utdrag ur landskapsplanen.
Beteckningar:

Utvecklingszon for tatortsfunkt-
ioner.

Omrédets lage }

Generalplan
| generalplanen ar omradet ett omrade for offentlig service och forvaltning (PY). De omgi-

vande omradena bestar av bostadsomraden (A) och lokala rekreationsomraden (VL). Ge-
neralplanen vann laga kraft &r 2006, och en revidering av planen pagar.
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Bild 6. Utdrag ur generalplanen.

Beteckningar:
A Boende

PY Omrade for offentlig service och for-
valtning

P  Omréade for service och forvaltning
VL Omrade for narrekreation

Géng- och Cykelvag EmEEER

Omradets lage *

Trots att en skolbyggnad som ingar i generalplanen rivs inom planomradet kommer gene-
ralplanen &nda att genomforas i omradet, eftersom skolan ersatts av en ny skola som ska
byggas i det intilliggande kvarteret.

| det utkast till delgeneralplan for de centrala stadsomradena plan som var framlagt 14 ja-
nuari 116 februari 2026 har omradet markerats som ett bostadsomrade med framst sma-
hus (AP-1) som ar avsett for detaljplanering. Enligt det aktuella utkastet till delgeneralplan
utgor planomradet aven en bebyggd kulturmiljo som ar betydande pa landskapsniva.

Detaljplan

| kvarter 2607 galler detaljplanen AK 328, Gammelbacka (godkand den 25 augusti 2004).
Enligt den ar omradet ett kvartersomrade for undervisningsbyggnader (YO-8). Byggnads-
ratten for kvarteret ar 10 000 m2-vy, och det maximala vaningstalet ar Il. Bilplatskravet ar
1 bilplats/250 m? vy.

Bild 7. Utdrag ur karttjdnsten med detalj-

planer och byggnadsplaner for planomra-
det (planomradet ar markerat med en bla
ram).

Beteckningarna i byggnadsplanen:

YO-1 kvartersomrade for undervisnings-
byggnader.

VP Néarrekreationsomrade/Park

AK  Kvartersomrade for flervaningshus

I Det storsta tillatna vaningstalet

10 000 Hogsta tillatna byggratt

16/38



3.5.14

3.5.15

3.5.1.6

3.5.1.7

>e

Byggnadsordning

Borga stads byggnadsordning godkandes av stadsfullméktige 12.12.2007 (§ 143). Bygg-
nadsordningen tradde i kraft 20.2.2008. En ny byggnadsordning bereds under 2024 +
2026.

Tomtindelning och register

| och med detaljplanen &ndras tomtindelningen i omradet.

Baskarta

Detaljplanens baskarta uppfyller de krav som stélls i 54 a 8 i markanvandnings- och bygg-
lagen.

Andra utredningar som ber6r planomradet

Enligt dagvattenutredningen  maste dagvattnet i omradet hanteras och fordrojas pa
grund av forandringar i markanvandningen. Det eventuella 6versvamningsomradet for
dagvatten pa Centrumplatsen och dess flodesvag maste beaktas vid planeringen av om-
radet. Kvaliteten pa det dagvatten som rinner ut i utloppsdiken far inte forsamras, ef-
tersom utloppsdiken &r en éringback som mynnar ut i Ostersjon, vars ekologiska tillstand
man bor stréva efter att forbattra.

Det foreslas att hanteringen av dagvattnet i omradet ska genomféras enligt féljande be-
stammelser:

x En dagvattenplan bor utarbetas for tomterna.

x Dagvatten som uppstar pa tomternas gards-, tak- och parkeringsytor, inklusive LP-
omraden, ska fordrdjas eller infiltreras med 1 m3 vatten per 100 m2 ogenomtranglig
yta. Konstruktionerna ska tommas sa langsamt som mgijligt och det bor finnas pla-
ner fér overfléde.

x For att skydda 6ringbestandet i Gammelbacka back maste dagvattnet fran bygg-
nadsarbetena i omradet behandlas genom att surheten neutraliseras och fasta
partiklar filtreras bort. En separat plan fér hanteringen av dagvatten under byggti-
den ska upprattas och godkannas av byggnadstillsynen innan arbetet paborjas.

x Dagvattnet frdn LP-omr&det ska i férsta hand infiltreras. Overflodet leds, efter filtre-
ring, till dagvattenledningen pa Skolmastarvagen.

x De preliminara placeringarna for omradets dagvattenanlaggningar anges som vag-
ledande omradesreserveringar pa detaljplanekartan.

x | detaljplanen anges en 6versvamningsvag fran Centrumplatsen till avloppska-
nalen.

Naturkartlaggningen konstaterades det inte forekomma nagra vardefulla landskapsform-

ationer i omradet som skulle kunna raknas till hotade naturtyper och vars representativitet
och naturlighet skulle ha bedémts som god.
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Enligt rapporten finns det langs backen soder om planomradet en parkliknande 6ppen
grasyta som genomkorsas av en grusvag. Omradet stracker sig delvis 6ver planomradet i
dess vastra del. Omradets representativitet och naturlighet kan inte klassificeras. | omra-
det finns enstaka aspar, vartbjorkar och granar. Bland 6vriga arter finns bland annat hund-
kax, nasslor och maskrosor. Langre bort i parken vaxer bland annat vartbjork, nasslor och
maskrosor.

Soder om planeringsomradet, utanfor planomradet, rinner Gammelbacka back, som har
faststallts som ett lokalt vardefullt naturomrade. Backens naturtillstand &r i huvudsak svag,
men varierar pa mindre omraden. Representativiteten ar i klass 1 (svag). | mitten av vat-
tendraget, vid den vastra delen av planomradet, finns fuktig I6vskog pa stranderna, me-
dan vattendraget har rensats i de 6stra och vastra delarna och det endast finns lite vege-
tation langs kanterna. Under broarna ar vattendraget rorlagt. | backen finns ett bestand av
backoring. Backen i Gammelbacka har sitt ursprung vid Mossakrog och mynnar ut i havet
intill bAthamnen i Gammelbacka. Hela backomrédets &r cirka 3,9 ha.

Mellan backen och det parkliknande omradet inom planomradet, utanfor planomradet,
finns en fuktig lovskog med medelhdg naringshalt. Dess naturtillstand ar 2 (férsamrat) och
representativitet 1 (svag). | trddkronorna vaxer bland annat bjérk och I16nn, medan
buskskiktet bestar av hagg och rodvinbar. Bland 6vriga arter i omradet finns bland annat
kirskal, vitplister, nassla och skelort. Omradet praglas av nedskrapning och har ett stort
kulturellt inflytande, samt férekomster av den frammande arten rénnspirea, som klassats
som skadlig pa nationell niva.

De delar av backen och backdalen som anses vara mest vardefulla ligger pa dstra sidan
av planeringsomradet. Den steniga backfaran mellan Tornstigen och Slingervagen ar del-
vis i naturligt skick. Langs backen vaxer en gammal granskog och bland annat ormbunkar.
Efter Slingervagen blir backens stromning lugnare och langs dess strander vaxer en tat
lI6vskog dar bland annat naktergalar trivs.

| planeringsomradet I6per backfaran i en rak linje parallellt med bollplanen. Nar man forts-
atter vasterut framtrader inte backdalen som ett separat landskapsomrade, utan smalter i
stallet in i det 6vriga laglanta landskapet. Den vastra delen av backdalen ar inte indelad i
gardar. Det uppstar ingen intressant rytm eller nagra intressanta vyer mellan de tradbe-
vuxna och de dppna omradena, till skillnad fran i den 6stra delen av backdalen.

Planen &r att i framtiden utveckla backdalen genom att omvandla dess vastra sida till en
tillrackligt stor skyddszon for vattenomradet och ge den en tydlig parkliknande karaktar,
bland annat genom nyplanteringar och mdjligheter till rekreation.

Enligt naturundersokningen finns det inga jakt- eller flyttomraden for fladderméss inom

planomradet. Backen och dess lundar som ligger sdder om planomradet, utanfor planom-

UnGHW NODVVLILFHUDGHYV GIUHPRW VRP WLOOK|UD@-GH NOD\
GDU GHQ ELRORJLVND PnQJIDOGHQ”

Det rekommenderas inte att avverka tradbestandet i fladdermusomraden av klass Ill, men
om trad maste fallas kan forsiktig avverkning genomforas i dessa omraden. Enstaka stora
trad bor inte fallas. Aven dessa eventuella avverkningar bor endast genomféras under vin-
terhalvaret. Nar det galler vergangsomraden rekommenderas att tradbestandet bevaras
tillrackligt sammanh&ngande for att fladdermdssen aven i fortsattningen ska kunna orien-
tera sig med hjalp av det. Omradena bor hllas sa obelysta som mojligt utanfor vintersa-
songen, och det bor inte planeras nagon storre nybyggnation i dessa omraden.
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Olika skeden i planeringen av detaljplanen

Behov av detaljplanering

Nar det galler planomradet blev en andring av detaljplanen aktuell da staden beslutade att
bygga den nya Peipon koulu nordost om planomradet. Enligt utredningarna visade det sig
att det inte var Idnsamt att renovera Peipon koulu, varfor den skulle rivas nar den nya sko-
lan star fardig. Marken dar skolan ska rivas skulle bli tillganglig for nya &ndamal. Genom
planprojektet beslutades att man skulle undersoka hur det omrade som frigors skulle
kunna utnyttjas for smaskaligt och tatt byggande av bostader som stoder utvecklingsma-
len for Gammelbacka.

En &ndring av detaljplanen ar nddvéandigt, eftersom géller detaljplanen AK 328, Gammel-
backa (godkand den 25 augusti 2004) galler i kvarter 2607. Enligt den ar omradet ett kvar-

tersomrade for undervisningsbyggnader (YO-8). Byggratten for kvarteret &r 10 000 m2-vy,
och det maximala vaningstalet ar IlI. Bilplatskravet ar 1 bilplats/250 m2 vy.

Inledande av planering och beslut om den
Omradet har ingatt i planlaggningséversikten och i stadsplaneringens arbetsprogram allts-
edan ar 2023.

Deltagande och samarbete

Intressenter
Intressenter for planandringen ar bl.a. Borga stad och planomradets fastighetsagare samt

agare och innehavare av grannfastigheter. Intressenterna ar listade narmare i det bifo-
gade programmet for deltagande och bedémning.

Anhangiggoérande

Utarbetandet av detaljplanen har ingatt i arbetsprogrammet for stadsplaneringen sedan ar
2023. Staden har informerat om projektet i samband med planlaggningsdversikten 2023
(Lagen om omradesanvandning 7 8). En plan for deltagande och bedémning publiceras
nar utkastet laggs fram.

Deltagande och vaxelverkan

Deltagande och vaxelverkan beskrivs i plan for deltagande och bedémning, som utgér bi-
laga 4 till beskrivningen.
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Malen for detaljplanen

Malsattningar fran utgangsuppgifterna

Kommunens malsattningar

| planprojektet undersoks mojligheten att anvanda det omrade som frigors da Peipon
koulu rivs, for byggande av sma- och radhus i bolagsform. Man vill att det nya bostads-
byggandet ska balansera omradets befolkningsstruktur samt gora hustyperna, besittnings-
formerna och kvalitetsnivan mangsidigare.

Syftet med planandringen &r att i det omrade som frigors nar Peipon koulu rivs, uppfora
bostadshus pa cirka 5 000 kvadratmeter vaningsyta, framst sma- och radhus i bolagsform.
Det framsta malet ar att bygga familjebostader i omradet. Det kvantitativa malet ar 50 #0
bostader.

Malet med planandringen &r ocksa att gora det mojligt att flytta boendeparkeringsplat-
serna for hdghusen vid Saltingsvagen 4 och 6 fran Gammelbacka centrum till planerings-
omradet. P& sa satt mojliggér man den senare utveckling av Gammelbacka centrum.

Dessutom understker man genom planandringen mdjligheten att minska fordonstrafiken
pa Skolmastarvagen samt utveckla kanten av backen och backparken i Gammelbacka vid
detaljplaneomradet.

Mal baserade pa planeringssituationen

| den géallande generalplanen ar omradet ett omrade for offentlig service och forvaltning
(PY) och omrade for service och boende (A). De omgivande omradena ar ett naromrade
for rekreation (VL) och serviceomrade (P). Generalplanen vann laga kraft ar 2006, och en
revidering av planen pagar.

Den skolbyggnad som ska rivas inom planomradet kommer att erséattas av en ny skola
som ska byggas intill. Darmed forverkligas generalplanen pa omradet och det finns inte
langre nagot behov av att anvisa en plats for en ny motsvarande byggnad pa planomra-
det. Eftersom det inte langre ar andamalsenligt att reservera planomradet for offentliga
tjanster, ar det naturligt att komplettera omradet med boende, i enlighet med de omgi-
vande omradena.

Enligt generalplanen ar kvarterets omgivning markerad som ett omrade med huvudsakli-
gen bostadsbebyggelse, vilket anges med beteckningen A. Beteckningen anvands for att
ange omraden dar man efterstravar en varierad sammansattning av huskategorier. Be-
teckningen inklusive underkategorier kan &ven omfatta offentliga och privata tjanster som
ar nodvandiga for boendet, interna trafikleder inom omradet, parkeringsomraden, rekreat-
ions- och parkomraden som betjanar omradets invanare samt omraden fér samhallstek-
nisk service.

| det utkast till delgeneralplan for de centrala stadsomradena plan som var framlagt 14 ja-

nuari ¥16 februari 2026 har omradet markerats som bostadsomrade dominerat av smahus
(AP-1) som ar avsett att detaljplaneras.
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Mal baserade pa omradets forhallanden och egenskaper

Det landskapsmassiga malet ar att det omrade som blir bar efter rivningen ska komplette-
ras och bli en del av den byggda miljon.

Nar det galler samhalls- och befolkningsstrukturen samt stadsbilden ar malet att nybygg-
nation av bostader pa ett naturligt satt ska berika omradets befolknings- och samhalls-
struktur samt stadsbilden och darigenom ge omradet ett nytt utseende och en ny identitet.

Den nya planldsningen skapar mojligheter att foérbattra skyddszonen och gronforbindel-
serna i backens omedelbara narhet.

Losningen gor det mojligt att vid behov placera parkeringsplatser for lagenheterna i flerbo-
stadshusen pé Saltingsvagen 4 och 6 inom planomradet, vilket banar vag for en senare
utveckling av Gammelbacka centrum.

Byggandet av planomradet stoder sig pa den nuvarande vagstrackningen och friluftsle-
derna. Losningen framjar gang- och cykeltrafiken och gor det mojligt att stanga av Skol-
mastarvagen for biltrafik.

Nar det galler paverkan pa vattendrag ar malet med planen att forbattra skyddseffekten i
backens kantzon. Mangden dagvatten ska minskas och atgarder for hantering kravs pa

tomten. Omradets gronytefaktor ska uppfylla malvardet for grona effektiviteten som Borga
faststallt.

Mal for de delaktiga parterna  xinvanarna
Under arens lopp har flera diskussionsmoten och workshops riktade till invanarna anord-
nats kring planeringen i Gammelbacka. Har har vi sammanstallt ndgra aterkommande te-

man fran diskussionerna som rér planomradet:

x Det ar viktigt att varna om omradets identitet och dess historiska arv. Man 6nskar
att den nya miljon ska innehalla inslag fran den gamla herrgardsmiljon.

X Bebyggelsen skulle kunna vara av mindre skala, inte stora, massiva byggnads-
massor.

X Man 6nskade att omradets gronska skulle bevaras och att det skulle skapas trevli-
gare utomhusmiljéer mellan husen.

x Tillrackligt med kompletterande byggande skulle sékerstalla tillgangen till tjanster
inom gangavstand.

x | stéllet for det nuvarande parkeringsomradet efterfrdgades en mer fotgangarvanlig
och gronare milj6.
Kvalitativa mal for detaljplanen
x Den byggda miljon blir en estetiskt hégklassig del av den befintliga miljon.

x Detaljplanen mojliggér en smidig anvandning av omradet och ett mangsidigt bo-
stadsbyggande enligt efterfragan.
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x Planen framjar energieffektivt och koldioxidsnalt byggande.

x Kostnaderna for genomférandet av planen och underhallet av omradet planeras pa
ett ekonomiskt hallbart satt.

4.5 Alternativen i detaljplanelésningen och deras konsekven-
ser

4.5.1 Beskrivning och gallring av preliminara alternativ

Flera studier om kompletterande byggande i omradet genomfordes under sommaren
2024 och under 2025 £2026. Eftersom det redan finns manga flervaningshus i omradet an-
sags det lampligt att undersoka majligheterna till kompletterande byggande med smahus-
liknande losningar. Detta skulle ocksa tillgodose invanarnas énskemal om ett byggande i
mindre skala som bidrar till att bredda bostadsutbudet i omradet, utan stora flervanings-

hus.
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a. Placeringsalternativ A b. Placeringsalternativ B
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c. Placeringsalternativ C d. Placeringsalternativ D
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e. Placeringsalternativ E f. Placeringsalternativ F

g. Placeringsalternativ G h. Placeringsalternativ H
Bilderna 8 a #. Alternativ for byggnadernas placering fran aren 2025 och 2026.

Som underlag for planeringen utarbetades referenser for de typer av smahus som for nar-
varande ar vanliga pa marknaden, vilka skulle mojliggora byggande av bade fristdende
hus, parhus och radhus, tillracklig variation i bostadsstorlek samt olika stilistiska lI6sningar.
Syftet med referenshusen var att sakerstélla mojligheten till ett kostnadseffektivt genomfo-
rande och att planlésningen bygger pa en geometri och dimensionering som ar anpassad
till planobjektet.

Referensritningarna anpassades stilistiskt och anvandes som utgangspunkt for dimens-
ioneringen vid utformningen av olika alternativ. Man ville testa olika stilar for att senare fa
feedback om vilken typ av bebyggelse som skulle vara intressant i omradet. Stilarna och
placeringsprinciperna fér husen i de olika alternativen ar dock inte kopplade ihop med
varandra, utan kan varieras. | de slutgiltiga planforslagen har man aven beaktat flexibilite-
ten i dimensioneringen, s att bostader i olika storlekar kan byggas i omradet.

Exempel pa de referensplaner som anvants finns i bilaga 6 till beskrivningen.
Syftet med alternativen var att understka féljande faktorer:
X Hur mycket bostadsbyggande ar det rimligt att planera i omradet, med hansyn till
ett eventuellt behov av att placera parkeringsplatser for lagenhetshusen langs Sal-

tingsvagen?

x Vilken typ av parkeringslosning for nya bostéader skulle kannas naturlig ur de boen-
des perspektiv?

x Vilken stil bor nybyggnation av bostader ha?
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X Hur bor den interna trafiken i omradet organiseras?

X Hur stor méste skyddszonen kring backparken vara for att omradet ska kunna
rymma den byggratt som malet foreskriver?

X Hur kan Skolméastarvagen goras till en bilfri gata for fotgéngare och cyklister?

X Hur genomforbar skulle denna alternativiésning vara?

XoNLVLYRW 3DULW
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Bild 9 Exempel pa ett referenshus som anvants.

Utredning, bedémning och jamforelse av de valda inverkningarna
av alternativen

Maximal byggrétt med hansyn till behovet av bilplatser langs Saltingsvéagen

Vid bedomningen av byggratten beaktades att det inom planomradet bor finnas plats for
90 parkeringsplatser for lagenheterna langs Saltingsvagen, vilka for narvarande ligger i
centrumkvarteret. Skolmastarvagen ansags vara en naturlig plats for lagenhetshusen
langs Saltingsvagen. | sa fall skulle I6sningen innebara ett tydligt mervarde for de boende
i flerbostadshusen langs Saltingsvagen, eftersom parkeringsplatserna skulle flyttas nér-
mare bostaderna an idag. Parkeringsplatserna skulle ocksa bilda en zon mellan flerva-
ningshusen och omradet med smahus, sa att de som bor i smahusen inte skulle kanna att
de ligger for nara flervaningshusen.

Man ansag aven att omradet vid slutet av Formansvéagen, intill den nuvarande parkerings-
platsen, skulle kunna vara en lamplig plats for parkeringsplatser langs Saltingsvagen.

Langs Saltingsvagen i LP-omradet skulle det pa ett naturligt satt ga att placera cirka 90
bilplatser (BP) och vid &nden av Formansvagen 44 BP, det vill sdga totalt 134 BP. Pa sa
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satt skulle det &ven vara mojligt att delvis placera bilplatser for de nya bostaderna langs
Saltingsvagen.

Vid utredningen av olika placeringsalternativ for de nya byggnaderna tillampades samma
princip for placeringen av parkeringsplatserna vid flerbostadshusen langs Saltingsvagen i
samtliga alternativ. Mot denna bakgrund skulle alla alternativ rymma den byggratt pa 5
000 m?vy som malet foreskriver.

Vaningsyta.
Gemen-

Vaningsyta, samma ut- Vanings- Totalt an-

bostader rymmen yta, totalt Antal bo- Bilplatser i Bilplatser p& | tal bilplat-
Alternativ (m?-vy) (m?-vy) (m?-vy) stader LP-omréaden tomten ser
A 5320 150 5470 56 134 64 198
B 6840 120 6960 72 137 57 194
C 5510 150 5660 58 132 116 248
D 5130 150 5280 54 134 78 212
E 4940 240 5180 52 137 104 241
F 4940 240 5180 52 137 104 241
G 4940 180 5120 52 137 104 241
H 4940 120 5060 52 136 104 240

45.3.2

Tabell 1. Jamforelse av olika alternativs vaningsyta, antal bostader och bilplatser.

Parkeringsldsningar for nya bostader

Som parkeringslosningar for de nya bostaderna undersoktes i forsta hand alternativ dar
minst en av bostadernas bilplatser skulle ligga i anslutning till bostaden eller i dess ome-
delbara narhet pa mindre parkeringsplatser, och som en majlig reserv for ytterligare plat-
ser skulle LP-omradet langs Skolmastarvagen utnyttjas. Detta skulle ligga i linje med om-
radets invanares dnskemal om att bli av med de stora parkeringsplatserna i omradet, och
& andra sidan skulle l6sningen innebara ett tydligt mervarde for de nya bostadernas inva-
nare jamfort med omradets nuvarande parkeringspraxis, dar bilarna star ganska langt bort
fran bostaderna.

Utifran forsoken verkar bada alternativen vara méjliga att genomfora. | I6sningar dar bil-
platsen placeras i anslutning till bostaden uppstar ofta naturliga utrymmen aven for att
stalla en till bil. | sa fall skulle det inte behova placeras nagra bilplatser for de nya bosta-
derna +med undantag for gastparkeringar *i parkeringsomradet langs Saltingsvagen, vil-
ket innebar att omradet helt skulle forbli i bruk for Saltingsvagen 4 och 6 och att det nya
Lp-omradet vid Formansvagen inte skulle behdévas alls. Daremot skulle de andra bilarna i
forsta hand placeras pa parkeringsplatsen vid Skolméstarvagen i de alternativ dar bilarna
placeras pa gemensamma parkeringsplatser.

Nar det géller bilplatser undersoktes mojligheten att tacka 6éver dem, och man kom fram

till att detta ar att foredra, inte bara ur anvandarvanlighetssynpunkt utan &ven med tanke
pa miljon. Darfor bor detaljplanen mojliggora att bilplatserna tacks Gver.
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Stilen i nybyggnation av bostader

Omradets miljo med flervaningshus har i landskapsplanen definierats som en kulturmiljé
av regionalt varde. Eventuellt kompletterande byggande maste noggrant anpassas till den
vardefulla kulturmiljon. (Kulturmiljdutredningen for centrala omraden i Borga 2021, s. 91,
94.).

Omradets langa byggnadshistoria och framfor allt den narbelagna historiska herrgardspar-
ken erbjuder flera valgrundade utgangspunkter for stilvalen vid nybyggnationen. Man kan
alltsa tanka sig att nybyggnationen kan innehalla stilistiska referenser till omradets gamla
historiska herrgard, till idealet om funktionell férortsbebyggelse eller till exempel till 70-ta-
lets rationalism. Man forsokte aven inforliva dessa drag i referenshusen, sa att man skulle
kunna diskutera stilfrdgorna och fa feedback i senare skeden. Eftersom referenshusens
stil och de olika placeringsalternativen for byggnaderna inte hdnger samman med
varandra gjordes ingen jamforelse mellan de olika alternativen vad galler stil. | basta fall
knyter nybyggnationen an till omradets traditioner och berikar den med ett hogkvalitativt
avtryck fran sin egen tid.

Trafiken inom omradet

| samtliga alternativ kom man fram till att genomférandet av omradet ska baseras pa det
befintliga omgivande trafiknatet. Inom omradet sker trafiken langs tomtens interna korva-
gar. Man nar tomterna fran Centrumplatsen via LP-omradet langs Skolmastarvagen. Det
finns ingen genomfart for fordonstrafik i omradet. Gangvéagen norr om backen bevaras.
Det ar knappt nagon skillnad i antalet interna korvagar mellan de olika alternativen, ef-
tersom man aven vid alternativen med centraliserade parkeringslosningar maste anlagga
korvagar for underhalls- och utryckningskorning samt for snéréjning. Det innebar att en
jamforelse av antalet interna korvagar pa tomterna inte ar entydig, utan ingar i byggpro-
jektets ekonomi.

Utvecklingen av backparken

De olika alternativen gor det mojligt att utveckla backparken pa samma sétt vad galler
planomradet. | samtliga alternativ har man stravat efter att uppratthalla ett tillrackligt sa-
kerhetsavstand mellan nybyggnationen och backen. Man har stravat efter att bevara vaxt-
ligheten pa norra sidan av backen s& val som méjligt. Aven gangvagen pa norra sidan av
backen, vid planomradet, har bevarats som ett tecken pa omradets offentliga karaktar.

Omvandling av Skolmastarvagen till en gata reserverad for fotgédngare och cyklister

For att avlagsna biltrafiken fran Skolmastarvagen och goéra den mer vanlig for fotgangare
och cyklister placerades LP-omradet i kvarter 2607 intill vagen, sa att man kommer in pa
LP-omradet frAn centraltorget. Trafiken till de nya bostaderna leddes ocksa genom LP-
omradet, vilket innebar att ingen ny trafik alls skulle ledas in pa Skolmastarvagen.
Genomfbérbarhet

Inga betydande skillnader konstaterades mellan de olika alternativen vad galler genomfor-

barhet. Alla alternativen mojliggér ett stegvist genomférande samt ger mdjlighet att variera
bostadsstorlekar, bostadstyper och olika &gandeformer.
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Sammanfattning av jamférelse av alternativ

Jamforelsen visade att skillnaderna mellan de olika alternativen vad géller byggrétt, trafik,
parkering, utvecklingsmajligheter for parken eller genomférbarhet ar relativt sma. Den fra-
gan som ar avgorande for valet ar alltsa: vilken typ av stadsbild och identitet vill man att
det nya omradet ska bidra med? Andra viktiga fragor ar hur stor flexibilitet man énskar nar
det galler bostadsstorlekarna i omradet, om omradet ska kunna byggas ut stegvis och, i
sa fall, i hur stora delar, samt hur parkeringslosningen i omradet ska utformas.

Val och motiveringar av detaljplanelésningen

Efter noggrant 6vervagande valdes alternativen F och G ut for vidare bearbetning till plan-
utkast och for att laggas fram. De benamndes som alternativ 1 och 2 i utkastskedet.

| bada de stadsplaneringsalternativen bestar kvarteret med smahus av det tidigare kvarte-
ret kring Peipon koulu, som delas upp i tvd AP-tomter. Kvarterets norddstra grans flyttas
narmare skolomradet, LP-omradet placeras intill Skolmastarvagen som en buffertzon mel-
lan de nya smahusen och de befintliga flervaningshusen, och langs den sodra gréansen
lamnas ett gronomrade som skyddszon for backen i Gammelbacka. | bada alternativen
behélls den allmanna gangvagen i gronomradet.

Bostadshusen ska vara tvavaningsparhus, smahus eller sma flervaningshus, och de far
kompletteras med vaxthus, forrad och carportar i en vaning.

Bilplatserna for de nya smahusen ligger huvudsakligen i anslutning till bostaderna, vilket
innebéar att Lp-omradet kan realiseras i sin helhet forst i samband med utvecklingen av
centrum. Det nya parkeringsomradet som ska placeras vid Formansvagen @anda behovs
da inte alls, sa det kan avgransas utanfor planomradet. Det LP-omrade som anges i pla-
nen ar en markreservation for eventuella framtida parkeringsbehov for bostadshusen pa
Saltingsvagen 4 och 6, om man i samband med utvecklingen av centrum beslutar att flytta
dessa parkeringsplatser bort fran centrum och narmare bostadshusen.

Till de interna korvagarna pa tomten sker trafiken via den LP-zon som ar placerad langs
Skolmastarvagen, vilket gor att Skolmastarvagen blir fri fran motorfordonstrafik och reser-
verad for gang- och cykeltrafik. Genom omradet I6per en bred gangvag som samtidigt fun-
gerar som en dversvamningsvag och som gor att omradet kan delas upp i tva tomter.

| bada alternative ar byggratten for kvarteret 5 000 m2-vy. Dessutom har totalt 240 m?-vy
avsatts pa bada AP-tomterna i kvarteret for gemensamma utrymmen, servicebyggnader
och befolkningsskydd.

| alternativ 1 (tidigare F) begransas nybyggnationen till en bagformad rad av tvavanings-
bostadshus langs backparken, kompletterade med carportar och forrad i en vaning. Bo-
stadsomradena i bagen vetter mot en skogspark i ett fordelaktigt lage. Losningen innebar
att en generds grénzon lamnas kvar pa backparkens sidan, dar det aven gar en allman
promenadvéag. Byggnaderna kan vara enfamiljshus eller parhus. Mellan bagen och Skol-
mastarvagen ligger tvavaningshusen i rader som stracker sig i nord-sydlig riktning, vilket
gor att deras gardar far gott med solljus. Carportarna i en vaning ligger mellan byggna-
derna och ger gatumiljon en rytmisk struktur. Mellan husraderna finns gréna grander som
ansluter till bostadsomradena. Man kommer in i omradet via LP-omradet langs Saltingsva-
gen. Genom omradet I6per en bred gangvag som samtidigt fungerar som en éversvam-
ningsvag och som gor att omradet kan delas upp i tva tomter. Gemensamma byggnader
med uppehalls- och lekplatser ligger pa bada sidorna av omradet. Losningen gor det moj-
ligt att placera bilplatserna i anslutning till bostaderna sa att den ena bilplatsen ligger i
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carporten och den andra framfor den. Darfor behtvs endast ett fatal platser for gastparke-
ring i LP-omradet, och LP-omradet som helhet kan forverkligas forst i samband med ut-
vecklingen av stadskarnan.

| alternativ 2 (tidigare G) har tvavaningsbyggnaderna grupperats organiskt sa att de bil-
dar en tydlig, slingrande avgransning mot backparken och sa att det inom omradet bildas
gangvagar med varierande utsikt samt tva gronomraden inom kvarteret med rekreations-
omraden och lekplatser samt gemensamma byggnader. Carportarna i en vaning ligger
mellan byggnaderna och ger gatumiljén en rytmisk struktur. Den varierade placeringen av
byggnaderna har majliggjorts genom en husmodell dar det finns en liten privat gard pa
bada sidor om byggnaden. Da har byggnaden alltid en gard som vetter mot ett passligt
vaderstreck. Genom omradet loper en bred gangvag som samtidigt fungerar som en Gver-
svamningsvag och som gor att omradet kan delas upp i tva tomter. Lésningen gor det
maojligt att placera bilplatserna i anslutning till bostaderna sa att den ena bilplatsen ligger i
carporten och den andra framfor den. Darfor behtvs endast ett fatal platser for gastparke-
ring i LP-omradet, och LP-omradet som helhet kan forverkligas forst i samband med ut-
vecklingen av stadskarnan.
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Bild 10: Planutkast for alternativ F. Utkastet har beteckningen ALT1.
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Bild 11: Planutkast for alternativ G. Utkastet har beteckningen ALT2.

Beskrivning av detaljplanen

Planens struktur

| alternativ 1 bildas kvarter 2607 av det tidigare kvarter 2607 dér Peipon koulu stod.
Gransen mot Centrumplatsen har flyttats i riktning mot den nya skolan. Kvarteret bestar
av ett LP-omrade intill Skolmastarvagen och tva tomter avsedda for bostadsbyggande
(AP). Skolmastarvagen kommer att forbli en gang- och cykelvag, dar endast korning till
tomterna vid Saltingsvagen samt korning under byggtiden ar tillaten. Den sida av kvarter
2607 som ligger mot backen ar ett gronomrade (VL).

| alternativ 2 bildas kvarter 2607 av det tidigare kvarter 2607 dér Peipon koulu stod.
Gransen mot Centrumplatsen har flyttats i riktning mot den nya skolan. Kvarteret bestar
av ett LP-omrade intill Skolmastarvagen och tva tomter avsedda for bostadsbyggande
(AP). Skolmastarvagen kommer att forbli en gang- och cykelvag, dar endast korning till
tomterna vid Saltingsvagen samt korning under byggtiden ar tillaten. Den sida av kvarter
2607 som ligger mot backen ar ett gronomrade (VL).
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5.1.1 Dimensionering

5.1.1.1 Omfattning av omradet
Hela planomradets omfattning ar 22 983 m?.

Genom detaljplane&andring uppstar tomtareal for omradet enligt foljande:

Alternativ 1 Alternativ 2
Kvarter 2607 Hela arealen 13818 m? 13 951 m?
Kvarter 2607 Tomt 2 7 556 m? 6 921 m?
Kvarter 2607 Tomt 3 6 262 m? 7 030 m?
Kvarter 2607 LP-omradet 2177 m? 2177 m?
Parkomradet O.s.a. 3708 m? 3575 m?
Gatumiljo 3280 m? 3280 m?

Tomtarealen enligt planomradets gamla detaljplan &r 18 895 m2.

5.1.1.2 Byggnadsratt

| omradet planeras 5 000 m?-vy ny byggnadsratt for bostader samt 240 m?2-vy for gemen-
samma utrymmen, servicebyggnader och befolkningsskydd. Byggnadsréatten fordelas en-
ligt foljande i de olika alternativen.

5.1.1.3

Alternativ 1 (m2-vy)

Alternativ 2 (m2-vy)

Kvarter 2607 Tomt 2 (AP) 2700 +t120 2 500 +t120
Tomt 3 (AP) 2 300 +t120 2 500 + t120
Totalt 5 000 + t240 5000 + t240

Fran kvarter 2607 faller bort 10 000 m?-vy byggratt avsett for skolbyggnaden.

Invanarantal

Byggandet enligt planen ¢kar invanarantalet i omradet med cirka 100 invanare, da man
antar att boendetatheten ar 50 m?-vy /invanare. Detta skulle innebara en 6kning med 3,74
% av invanarantalet i stadsdelen och en 6kning med 1,87 % i byomradet. Vid upprattandet
av planbeskrivningen &r invanarantalet for stadsdelen Gammelbacka 2 672 och 5 334 for
byomradet Gammelbacka.
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Omrades - och kvartersexploatering

Efter planéndringen ar exploateringstalet for hela planomradet 0,22. Exploateringen i kvar-
teren for de olika alternativen ar foljande:

Alternativ 1 Alternativ 2

Kvarter 2607 0,36 0,36

| den gamla detaljplanen ar exploateringstalet for kvarter 2607 e = 0,53.

Vaningstal

| bada alternativen ska byggnaderna vara tvavaningshus. Byggnaderna kan férses med
envaningsvaxthus, forrdd och tak. Ekonomibyggnaderna har en vaning.

Bilplatser och cykelférvaring

Antalet bilplatser for smahus ar i bada alternativen 1 bilplats per 90 m2-vy, dock minst 1
och hdgst 2 BP per bostad. Bilplatserna ska i huvudsak anvisas i anslutning till bosta-
derna. For de gemensamma utrymmena ska man rakna med 1 BP per 200 m? vy och for
gastparkering 1 BP per 1 000 m? vy. P& tomterna ska byggas tackta cykelparkeringar eller
cykelforrdd som kan lasas 1 cykelplats / 30 m2-vy bostadsyta.

Gronkoefficient

Man sékerstaller omradets gronska och dagvattenhantering genom att forutsatta att ett

gronkoefficientverktyg anvands. Man bor pa tomterna uppna den miniminiva av grén ef-
fektivitet som Borga gronkoefficientraknare forutsatter.

Tjanster

Planandringen for omradet paverkar inte den offentliga servicen i omradet.

Tomtindelning

Till planéndringen tillhér en bindande tomtindelning, som forstarks da detaljplanen trader i
kraft.

Uppnaende av malen for miljons kvalitet
Miljokvalitetsmalen uppnas i regionen pa foljande satt:

Funktionalitet och andamalsenlighet

X Vid utarbetandet av detaljplanen har man beaktat bestammelserna om bostads-
byggande samt aktuella planlaggningslésningar som upplevs fungera val.
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X Planlaggningen baserar sig pa befintlig infrastruktur (kommunalteknik, vagar samt
gang- och cykelrutter).

x Planlaggningen effektiviserar anvandningen av omradets nuvarande offentliga och
kommersiella tjanster.

Hallbar utveckling

x Planen framjar koldioxidsnalt byggande genom att forutsatta anvandning av tra i
smahusens stomkonstruktioner ovan jord och i alla byggnaders ytterbekladnader.

Miljokvalitet

x Det maximala antalet vaningar for byggnader och den maximala byggratten har
anpassats till det 6vriga byggnadsbestandet pa omradet, dock sa att det pa omra-
det uppstar tillrackligt med byggratt med tanke pa planlaggningsekonomin.

X Byggnaderna ska ha sadeltak eller mansardtak, vilket knyter det nya omradet till
den gamla herrgardens byggnadstradition och darmed skapar en egenartad identi-
tet som berikar omgivningen.

Ekonomi och genomférbarhet

X Tomtens storlek faststélls sa att omradet kan genomforas pa ett effektivt satt och
med tillracklig yta.

x For att planen ska kunna genomféras maste staden riva den gamla Peipon koulu,
men enligt en tillstandsutredning skulle detta behdva goras i alla fall.

Omradesreserveringar

Kvartersomraden

| alternativ 1 bildas kvarter 2607 av kvarter 2607 av det tidigare kvarter 2607 dar Peipon
koulu stod, vars grans mot centrala torget har flyttats i riktning mot den nya skolan. | kvar-
teret finns tva tomter avsedda for smahusbostader. LP-omradet ligger i kvarteret intill
Skolmastarvagen. Den sida av kvarter 2607 som ligger mot backen ar ett gronomrade
(VL).

| alternativ 2 bildas kvarter 2607 av kvarter 2607 av det tidigare kvarter 2607 dar Peipon
koulu stod, vars grans mot centrala torget har flyttats i riktning mot den nya skolan. | kvar-
teret finns tva tomter avsedda for smahusbostader. LP-omradet ligger i kvarteret intill
Skolmastarvagen. Den sida av kvarter 2607 som ligger mot backen ar ett gronomrade
(VL).

Ovriga omraden
Utover bostadskvarteren kommer omradet i alternativ 1 att omfatta totalt 3 708 m? och i

alternativ 2 totalt 3 575 m? park- och rekreationsomraden och i bada alternativen 3 280 m?
gatuomrade.
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Planens konsekvenser

De mest centrala konsekvenserna av planlaggningen bedéms i forhallande till nulaget.
Separata konsekvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna bedéms i samband med
utarbetandet av detaljplanen som ett led i planlaggningsprocessen.

Konsekvenser for byggd miljo

Planen gor samhallsstrukturen tatare, eftersom den placeras inom det bebyggda omradet
och fyller det glapp som lamnas i stadsstrukturen nar skolan rivs. Den bygger pa befintligt
vagnat, kommunal infrastruktur och befintliga tjanster.

| planbestammelserna beaktas att omradets miljo med flervaningshus har i landskapspla-
nen definierats som en kulturmiljo av regionalt varde och att eventuell kompletterande
byggande maste noggrant anpassas till den vardefulla kulturmiljon. (Orig. Kulturmiljoutred-
ningen for centrala omraden i Borga 2021, s. 91, 94.).

Konsekvenser for natur och naturmiljo

Konsekvenserna av planen fér naturen och naturmiljon ar ringa. | bada alternativen lam-
nas omraden vid Gammelbacka back for en framtida utbyggnad av backparken.

Efter att skolan rivits kommer landskapet i omradet att vara kalt och forstort, sa byggnat-
ion och plantering kan till och med berika naturen i omradet. Gardarna som byggs i sam-
band med byggandet ska uppfylla det groneffektivitetstal som Borgas gronkoefficientrak-
nare staller upp.

Det vaxande invanarantalet kommer att 6ka slitaget i narskogarna och rekreationsomra-
den, aven om 6kningen inte ar betydande i forhallande till den nuvarande befolkningen.

Dagvattenmangderna fran kvartersomradena begransas med planbestammelser som for-
utsatter att dagvattnet fordrojs och vattnet infiltreras pa gardarna. | bestammelserna tas
sarskilt hansyn till den kansliga Gammelbacka back med dess ¢ringbestand.

Byggandet medfor inte ndgon minskning av skogsarealen.

Planens klimatkonsekvenser
Sammanfattning av utvarderingsresultaten

Alla alternativa planforslagen utvarderades med samma beddémning av klimatkonsekven-
ser, eftersom de ytor och omraden som ska bebyggas i de bada alternativen ar nastan
lika stora. Klimatkonsekvenserna bedémdes bade med och utan hansyn till den skola som
ska rivas.

Om man inkluderar rivningen av skolan i berakningen av klimatkonsekvenser uppgar kol-
dioxidavtrycket under planomradets livscykel (50 ar) till cirka 14,2 kg Co2e/m2,e/m? vy /ar.
Byggnaderna utgor ett koldioxidlager pa -8,35 kg Co2e/m2,e/m? vy/ar. Den mest bety-
dande delen av planens koldioxidavtryck orsakas av:

t Byggande och underhdll av byggnader och tomter (cirka 69%)
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¥ Grundberedning (cirka 13 %)

T Trafik (cirka 12 %)

Bild 12: Planomradets koldioxidavtryck under hela livscykeln (kg Co €/m2 vy/ar), med han-
syn till rivningen av skolan inom planomradet.

Bild 13: Fordelning av koldioxidavtrycket under hela livscykeln for planomradet (i procent),
med hansyn till rivningen av skolan inom planomradet.

Om man bortser rivningen av skolan i berakningen av klimatkonsekvenser uppgar koldiox-
idavtrycket under planomradets livscykel (50 ar) till cirka 17,4 kg Co2e/m2.e/m? vy /ar.
Byggnadernas koldioxidlager forblir samma, -8,35 kg Co2e/m2,e/m? vy/ar. Den mest be-
tydande delen av planens koldioxidavtryck orsakas da av:
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¥ Byggande och underhall av byggnader och tomter (cirka 65%)
T Trafik (cirka 12 %)
t Energi(cirka 11 %)

Bild 14: Planomradets koldioxidavtryck under hela livscykeln (kg Co €/mz2 vy/ar), nar riv-
ningen av skolan inom planomradet inte beaktas.

Bild 15: Fordelning av koldioxidavtrycket under hela livscykeln for planomradet (i procent),
nar rivningen av skolan inte beaktas.

Resultatet visar att grundberedningen som kravs for marken i planomradet 6kar omradets

klimatutslapp. Effekten av att skolan rivs mérks i form av en minskad energiférbrukning
under driften.
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Ldsningar i planen som minskar klimatkonsekvenser

For att minska pa klimatkonsekvenserna foreskrivs i detaljplanen att byggnaderna som
uppfors i omradet huvudsakligen ska vara av trakonstruktion vad galler stomme och fasa-
der. | berékningen antas dessutom att byggnadernas energieffektivitet &r e < 75
kWhE/m?/a, eftersom den nya bygglagen kraver att nybyggnader uppférs som nara-nolle-
nergibyggnader.

Tack vare dessa krav minskar koldioxidavtrycket for planomradet med cirka 18,1 % jam-
fort med om byggnaderna skulle uppforas enligt en typisk byggmetod utan krav pa energi-
effektivitet. Dessutom skulle byggnadernas kolférradd endast uppga till -2,48 kgCO.e/m?
vy/ar, vilket ar bara en fjardedel av alternativet med trabyggnader.

Grundlaggande principer for utvardering

Utvarderingens resultat visar hur klimatutslappen i omradet har forandrats i och med att
det projekt som presenteras i planen har genomforts. Det har i den kalkylmassiga bedém-
ningen antagits att det byggande som planen mdjliggér genomfors fullskaligt. Man har an-
tagit att byggnaderna varms upp med fjarrvarme och att deras livslangd &r 50 ar.

Den kalkylmassiga bedomningen av klimatpaverkan har genomforts med Sitowises pro-
gramvara Planect. Berakningsgrunderna for programvaran féljer den europeiska standar-
den EN 15978, som faststéller principerna for livscykelbedémning av byggnader (LCA).
Standarden omfattar bedomning av byggnaders miljopaverkan under hela livscykeln, in-
klusive material, energiférbrukning och utslapp under drift. Planect-programmet utnyttjar
Finlands nationella utslappskoefficienter. En ndrmare beskrivning av principerna och bak-
grundsmaterialen for berékningen finns pa Planects webbplats pa
https://sitowise.com/planect.

Sociala konsekvenser och konsekvenser for barn

Planen gor det mojligt att bygga smahusbostader, vilket kan leda till att antalet barnfamil-
jer i omradet 6kar. Barnens 6kande antal forbattrar verksamhetsforutsattningarna for dag-
hem och skolor i omradet.

Att bygga smahus i bolagsform kan gora det majligt for fler att bo i smahus. Det kan vara
lattare att fa 1an till en smahusbostad i bolagsform an att fa lan for att lata bygga eller kopa
ett egnahemshus. Dessutom kan smahus som byggs i bolagsform vara bade mindre och
billigare an traditionella egnahemshus.

Byggande i bolagsform kan i basta fall bidra till att nya sammanslutningar bildas i omra-
det. Byggande av smahus i bolagsform i omradet 6kar boendealternativen i det annars
flervaningshusdominerade omradet. Gemenskapen stods av kvarterens gemensamma
vistelse- och lekplatser.

| Gammelbacka finns lekplatser, en skola och en forskola med tillhérande gardar samt en
idrottsplats i omedelbar narhet av planomradet. De fungerar som platser for méten och
gemensamma aktiviteter som hjalper de nya invanarna att forankra sig i den lokala ge-
menskapen.
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Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanen kan ha en positiv inverkan pa kommunens ekonomi, eftersom genomféran-
det av projektet inte kraver nagra direkta investeringar av staden, med undantag for riv-
ningen av Peipon koulu. Forsaljning av tomter kan ge staden inkomster. Nya invanare kan
oka stadens skatteutfall. Planen medfor byggande som fortatar och kompletterar omradet,
som stoder sig pa befintliga tjanster, vagnat och kommunalteknik.

Ovriga konsekvenser

Konsekvenser for trafikforhallandena i omradet

Planens inverkan pa trafikforhallandena i omradet ar ringa. Kalkylméassigt producerar en
invanare dagligen i genomsnitt cirka 1,75 personbilsresor. Storsta delen av trafiken gar till
Borga centrum. Det kalkylerade invanarantalet i omradet skulle saledes producera 175
fordon/dygn i naromradet. | forhallande till de nuvarande trafikmangderna ar okningen li-
ten.

Planandringen inverkar inte pa rutterna fér omradets gang- och cykeltrafik eller kollektiv-
trafik. Gang- och cykeltrafiksforbindelserna till nartjansterna ar goda, likasa kollektivtrafik-
forbindelserna till Borga centrum. De narmaste busshallplatserna ligger pa Vastervagen.
Avstandet till hallplatsen ar hogst cirka 150 #2200 meter. Planandringen har inga konse-
kvenser for omradets rekreationsled.

Storande faktorer i miljon

| omradet finns inga konstaterade stérningsmoment.

Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningarna och planbestammelserna presenteras pa plankartan.

Namn
Omradet ar uppbyggt i mitten av den befintliga miljon och stoder sig pa omradets nuva-

rande nomenklatur. | de nya bostadsgatorna som byggs i omradet finns mojlighet att an-
vanda namn som anknyter till Gammelbackas gamla herrgardsmiljo.

37138



6.1

6.2

6.3

>e

Genomférande av detaljplanen

Planer som styr och askadliggdr genomforandet
Byggnadssattet styrs med bygganvisningarna i plankartan, som godkanns tillsammans

med detaljplanen. En separat anvisning fran staden anvands for infiltrering och fordrojning
av dagvatten.

Genomfdrande och tidsplanering

Omradet kan huvudsakligen byggas genast nar skolan rivits och tomterna bildats. Runt
omradet finns fardig kommunalteknik med anslutningar, vagar och gang- och cykelvagar.

Genomforandet av LP-omradet i kvarter 2607, vad galler parkeringsbehovet for bostads-
husen pa Saltingsvagen 4 och 6, ar inte kopplat till genomférandet av omradet, utan kan
genomforas senare i samband med utvecklingen av centrum.

Uppfoljning av genomférandet

Genomfdrandet av detaljplanen 6vervakas av Byggnadstillsynen.

Borga 5.8.2026

Mikko Viljakainen Jarkko Lyytinen

planlaggningsarkitekt stadsplaneringschef
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