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2 UTGÅNGSPUNKTER 

2.1 Redogörelse för planeringsområdet  
Planeringsobjektet är huvudsakligen beläget i Gränsparken, som består av moskog i den 

södra delen av Vårbergas omfattande moränrygg. I mitten av planeringsområdet bryts 

skogsområdet av en deponikulle som har uppstått till följd av deponering av jordmassor. 

Ulvparken, en separat del av planeringsområdet norr om det övriga området, är ett litet, 

skött parkområde som avgränsas av egnahemstomter och gator. Dessutom omfattar 

planeringsområdet en privat flervånings- och radhusfastighet som ligger i nordöstra 

utkanten av Gränsparken. 

2.1.1  Den byggda miljön  

Bostadsaktiebolaget i den nordöstra delen av planeringsområdet omfattar två radhus och 

två låghus. Byggnaderna, som blev färdiga 1991, har fasader av ljust tegel och träpanel. 

Byggnaderna har sadeltak. 

Egnahemshusen och radhusen norr 

om planeringsområdet, längs 

Sköldvägen, Spjutvägen och 

Vesslestigen, blev färdiga vid skiftet 

mellan 1970- och 1980-talen. 

Byggnaderna har huvudsakligen 

tegelfasader med en färgsättning som 

varierar från ljusbrunt till mörkt 

rödbrunt. Taken är sadel- och 

valmtak. Längs Harvvägen, som 

avgränsar planeringsområdet i öster, 

finns egnahemshus i en våning med 

sadeltak och varierande färgsättning. 

Fasadmaterialen är av tegel- och 

träbeklädnad. Egnahemshusens 

gårdar är till största delen avgränsade 

med låga häckar eller spjälstaket. Till 

en del av bostadshusen inom 
Bild 1. Vy över planeringsområdet från 
Spjutvägen mot söder. Till höger radhustomten 
som avgränsar planeringsområdet i norr. 

Bild 2. Vy över Vesslestigen, som avgränsar 
planeringsområdet, i riktning mot öster. 
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planeringsområdet hör en separat ekonomibyggnad. 

 

2.1.2  Naturmiljö och landskap  

2.1.2.1 Gränsparken  

Växtligheten i Gränsparken består huvudsakligen av grandominerad moskog av blåbärstyp. 

I mitten av planeringsområdet bryts skogen av en konstgjord deponikulle, som har uppstått 

till följd av deponering av jordmassor och har skogbevuxna sluttningar. På toppen av 

deponikullen finns en öppen äng. Från toppen av backen har man utsikt västerut mot Tarkis 

och havet. Vid områdets södra kant, utanför planeringsområdet, går en friluftsled som 

fungerar som en förbindelseled från Jonasbacken till Humlaleden.  

   

Bild 3 (till vänster). Skogsområde och stignätverk i de mittersta delarna av 
planeringsområdet i Gränsparken. 

Bild 4 (till höger). Vy från toppen av deponikullen mot norr. 
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Områdets undergrundsjordart 

består huvudsakligen av sandig 

morän (Mr), och dessutom finns det 

en aning bergmark (Ka) i områdets 

södra del och grovmo (KHt) vid den 

östra kanten. Vid deponikullen 

finns fyllnadsjord (Ta). 

Bild 8. Områdets 
undergrundsjordarter, 

planeringsområdet är markerat 
med en röd linje. 1:20 000/1:50 
000: GTK Öppen licens 
Erkännande CC 4.0. 

Bakgrundskarta: Lantmäteriverket 2026 CC Erkännande 4.0 Internationell. 
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2.1.4  Yt- och grundvatten samt dagvatten  

Närmaste grundvattenområde (klass I-grundvattenområdet 0161251 A) ligger 

väster/nordväst om planeringsområdet på cirka tre kilometers avstånd. 

Vid undersökningen av föroreningar i marken i deponikullen på planeringsområdet 

upptäcktes hängande grundvatten i fyllnadsjorden vid fem provtagningspunkter. Vid en 

provtagningspunkt upptäcktes en möjlig grundvattenyta på ungefär nivån +28,4. Förutom i 

myrområdet i planeringsområdets sydöstra del finns det våtmark i det obyggda parkområdet 

i den nordöstra delen. 

Det finns en dagvattenledning längs Sköldvägen, Spjutvägen, Vesslestigen och Harvvägen 

vid planeringsområdets kant. Längs planeringsområdets friluftsvägar i det lilla parkområdet 

längs Harvvägen i planeringsområdets nordöstra del samt längs Soldalsvägen finns öppna 

diken som samlar upp dagvatten. 

2.1.5  Kommunalteknik  

Längs Sköldvägen, Spjutvägen, Vesslestigen och Harvvägen går en vattenledning, en 

spillvattenledning och Borgå Energi Ab:s fjärrvärmenät. 

2.1.6  Trafik  

Det finns körförbindelse till planeringsområdet via Sköldvägen, Spjutvägen, Harvvägen och 

Svedvägen. Dessutom ligger kollektivtrafikgatan Soldalsvägen öster om området, och i 

områdets västra hörn finns Humlevägen och Vårbergavägen som fungerar som 

uppsamlingsgata. Gatorna i Vårberga är planerade så att det inte går någon 

genomfartstrafik i området. I planområdets västra och södra kant går en grusbelagd 

friluftsled som fungerar som skidspår under vintern. Dessutom finns det grusbelagda gång- 

och cykelvägar från den södra änden av Spjutvägen till den södra änden av Vårbergavägen 

samt genom Ulvparken i nord-sydlig riktning.  

2.1.7  Rekreations - och grönområden  

Grönområden har anvisats i planområdet i såväl den nuvarande landskapsplanen, 

generalplanen som detaljplanen, samt i dispositionsplanen för Skaftkärr. 

Markanvändningen i området har i hög grad förverkligats i enlighet med 

planbeteckningarna. Ulvparken är ett skött parkområde med gräsmatta, medan 
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med den nuvarande markanvändningen, eftersom de skadliga ämnen som konstaterats i 

marken inte sprids i betydande omfattning och inte heller utgör någon hälso- eller ekologisk 

risk.  

2.1.9.2 Skyddsområden  

På planeringsområdet finns inga skyddsområden.  

I 2012 års naturinventering har en liten myr i naturtillstånd i den södra delen av 

planeringsområdet, öster om deponikullen, identifierats som ett lokalt värdefullt naturobjekt. 

I 2014 års naturinventering konstaterades dock inte att området har sådana naturvärden 

som enligt lagstiftningen skulle förhindra det planerade byggandet i området. 

 

Bild 10. Närliggande naturskyddsområden samt områden inom nationalstadsparken. 
Planeringsområdet är markerat med en röd linje. Terrängkarta: Lantmäteriverket 2026 CC 
Erkännande 4.0 Internationell. 
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2.2 Planeringssituation  

2.2.1  Nationella mål för områdesanvändningen  

Detaljplaneprojektet berörs särskilt av avsnitten Fungerande samhällen och hållbara 

färdsätt samt Livskraftig natur- och kulturmiljö samt naturresurser i de rikstäckande målen 

för områdesanvändningen. I enlighet med målen bygger detaljplaneprojektet på den 

befintliga samhällsstrukturen, och det nya bostadsområdet är lätt att nå med kollektivtrafik, 

till fots och med cykel. Vid planeringen av ett nytt bostadsområde måste man ägna särskild 

uppmärksamhet åt att de områden som lämpar sig för lokal rekreation är tillräckliga och att 

grönområdesnätverket är sammanhängande. 

2.2.2  Landskapsplan  

I Östra Nylands 

etapplandskapsplan, som ingår i 

Nylands förbunds Nylandsplanen 

2050, har hela 

planeringsområdet anvisats som 

en utvecklingszon för 

tätortsfunktioner. Dessutom 

fungerar det rekreationsområde 

som anvisats i den södra delen 

av planeringsområdet som en 

grön korridor mellan Borgå 

centrums nationalstadspark och 

de omfattande, obyggda 

områdena öster om Tarkis. 

 Utvecklingszon för 

tätortsfunktioner 

  Rekreationsområde 

Bild 14. Utdrag ur landskapsplanen över 
planeringsområdets omgivning. Planeringsområdets 
ungefärliga läge är markerat med en röd cirkel. 
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2.2.3  Generalplan  

Inom den lagakraftvunna 

delgeneralplanen för de centrala 

stadsområdena i Borgå (kod 638003, 

godkänd 15.12.2004) är den norra delen 

av planeringsområdet anvisad som 

bostadsområde (A), vilket är avsett för 

detaljplanering. Planeringsområdets 

södra del är markerad som område för 

närrekreation (VL). Den riktgivande 

friluftsled som anvisats söder om 

området har förverkligats. 

 Beteckningar: 

  Bostadsområde 

  Område för närrekreation 

Riktgivande friluftsled 

 

Förnyelsen av delgeneralplanen för de centrala stadsområdena i Borgå inleddes 2018. 

Utkastet till den nya delgeneralplanen lades fram till påseende i januari 2026.  

Bild 15. Utdrag ur generalplanen över 
planeringsområdets omgivning. 
Planeringsområdets ungefärliga läge är 
markerat med en röd cirkel. 
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I utkastet finns tre olika alternativ, 

som dock är identiska i fråga om 

planeringsområdet Södra 

Vårberga II. I utkastet utvidgas 

bostadsområdet i Vårberga något 

mot söder och sydväst inom 

planeringsområdet. Grönområdet 

Gränsparken bevaras som en 

remsformad zon mellan 

friluftsområdena Jonasbacken och 

Humla. 

2.2.4  Detaljplaner  

Planeringsområdet omfattar områden från flera gällande detaljplaner. 

DP 71 Vårberga V, godkänd 
17.12.1975. 

DP 70 Vårberga 6, godkänd 
31.12.1977. 

DP 107 Svedvägen AR, godkänd 
20.8.1980. 

DP 114 Rönnvägen, godkänd 
9.2.1981. 

DP 177 Svedvägen, godkänd 
30.3.1989. 

DP 515 Soldalsvägen, godkänd 11.4.2017 

 

Rad- och flervåningshustomten i den nordöstra delen av planeringsområdet är i 

detaljplanen markerad som kvartersområde för bostadshus (A-5). Gränsparken och den 

separata Ulvparken anvisas i detaljplanen som parkområde (P), och dessutom finns en park 

i den östra delen av planeringsområdet (VP). Förutom parkområdet finns det vid 

Soldalsvägens norra ände ett oplanerat område inom planeringsområdet, där den tidigare 

Bild 16. Utdrag ur utkastet till delgeneralplanen för de 
centrala stadsområdena inom planeringsområdet. 

Bild 17. Gränser för detaljplaner och plannummer inom planområdet. Planeringsområdet 
är markerat med en röd linje. Bakgrundskarta: Lantmäteriverket 2026 CC Erkännande 4.0 
Internationell. 
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detaljplanen har upphävts. Utöver gatuområdet kantas planeringsområdet av ett 

kvartersområde för radhus och andra sammanbyggda bostadshus (AR-4) samt ett 

kvartersområde för egnahemshus och andra bostadshus för högst två familjer (AO-17). Den 

befintliga huvudfriluftsleden till Humla ligger utanför planeändringsområdet vid Majberget.  

 

 

Beteckningar: 

 
Kvartersområde för bostadshus. Tomten ska ha ett fritt område på minst 35 

m² per bostad. Det ska byggas en (1) parkeringsplats per 85 m² våningsyta. 

Tomterna ska inhägnas mot gata och park med ett enhetligt häck- eller 

plankstaket med en höjd på 1,0�±1,5 meter Tomterna ska planteras med 

träd och buskar. 

 

Del av området som ska planteras. 

 

Trädrad som ska planteras. 

Bild 18. Utdrag ur detaljplanesammanställningen för planeringsområdet. 
Planeringsområdet är markerat med en röd linje. 
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Del av området som är reserverat för allmän gångtrafik 

 
Park 

 
Parkområde 

 

2.2.5  Dispositionsplan  
Den dispositionsplan som utarbetats inom Skaftkärr-projektet godkändes 2010 av Borgå 

stadsstyrelse som grund för detaljplaneringen av området. Målet med dispositionsplanen är 

att planera en tätare stadsstruktur och skapa ett energieffektivt, trivsamt bostadsområde 

samt en attraktiv miljö för gång-, cykel- och kollektivtrafik. Det är planerat att 

dispositionsplanen ska genomföras som mindre, separata detaljplaneprojekt. 

 

Bild 19. Utdrag ur dispositionsplanen över den planerade fasindelningen för områdenas 
genomförande. Södra Vårberga II är en del av området för fas 4a. 
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I dispositionsplanen har man undersökt möjligheterna att placera cirka 6 000 nya invånare 

i området genom att förtäta stadsstrukturen och planlägga nya bostadsområden. 

Utvidgningen av Vårberga bostadsområde mot söder förverkligar dispositionsplanens mål 

om en tätare och mer energieffektiv stadsstruktur. Vid planeringsområdet sträcker sig 

dispositionsplanens nya bostadsområde till parkområdet söder om Vårberga som anvisats 

i generalplanen. 

I dispositionsplanen föreslås att Skaftkärrområdet byggs i faser, och att det för varje 

delområde på förhand definieras en viss mängd ny byggrätt.  

 

Bild 20. Illustration i ett utdrag ur dispositionsplanen för Skaftkärr. Planeringsområdets läge 
är markerat med en röd streckad linje. 

I dispositionsplanens illustration har nya gatuområden och totalt 42 nya egnahemstomter 

anvisats för området, av vilka merparten har en storlek på cirka 700 m². I utkanten av 

området har en solfångarpark anvisats (ett ofärgat område utmärkt med nummer 12). 

Illustrationen är vägledande till exempel vad gäller gatorna, och beaktar inte områdets 

höjdskillnader. 



 

22/36 

I dispositionsplanens östra utkant har en kollektivtrafikgata mellan Vårberga och Majberget 

anvisats (gatan utmärkt med nummer 10) som är stängd för personbilstrafik. Gatan har 

genomförts under namnet Soldalsvägen, dock på en lite annan plats.  

  





 

24/36 

stad, och följer strategins spetsteman Den populäraste hemstaden samt Bäst även i 

vardagen. 

 

4 Redogörelse för detaljplanen  

4.1 Planens struktur  

I detaljplanen har flera nya egnahems- och småhustomter anvisats som en fortsättning i 

anslutning till de befintliga bostadskvarteren i den norra och nordöstra delen av 

planeringsområdet. På AP-tomter med sämre byggbarhet har byggande i bolagsform 

möjliggjorts. På tomterna ska man bygga övertäckta cykelplatser eller ett låsbart 

cykelförråd i förhållandet en (1) plats per varje 30 kvadratmeter bostadsvåningsyta. I 

småhuskvarteren krävs en (1) parkeringsplats per bostad, dock högst två (2) 

parkeringsplatser per bostad. 

Till detaljplanen hör bindande bygganvisningar (utarbetas i förslagsskedet). 

Deponikullen i Gränsparken bevaras för rekreationsanvändning som ett obyggt område 

för närrekreation. Planändringen beaktar resultaten från PehmoGIS-invånarenkät som 

genomfördes 2012 (Mapita 2013) i den mån det är möjligt. När det gäller Södra Vårberga 

II är de centrala resultaten deponikullens värde som motions- och friluftsplats samt 

önskemålet om att den ska bevaras. Friluftsleden till Humla är i svaren en viktig skid- och 

promenadled, och respondenterna önskar att leden samt trädbeståndet som kantar den 

bevaras. Omgivningen kring deponikullen och friluftsleden har bevarats som obyggd i 

planändringen.   

4.1.1  Trafikarrangemang  

De nya tomterna i den nordvästra delen av planeringsområdet nås via en ny gata, 

Järvvägen. I områdets centrala del förlängs Spjutvägens gatuområde mot söder för att 

ordna en vägförbindelse till de nya egnahems- och småhustomterna. I övrigt finns det 

vägförbindelse till de nya bostadstomterna via det befintliga gatunätet. 

Förbindelsen för gång- och cykeltrafik från Vårbergavägen till Humla friluftsled i söder 

samt till Spjutvägen i öster bevaras i detaljplanen. Den nya riktgivande friluftsleden 



 

25/36 

reserverad för allmän gång- och cykeltrafik går från förlängningen av Spjutvägen till 

Humla friluftsled. Stigen som går över deponikullen i Gränsparken har bevarats i 

detaljplanen som en ny friluftsled. 

4.1.2  Beaktande av energieffektivitet och koldioxidsnålhet   

I planeringen har energieffektiviteten beaktats i lösningarna för boende och färdsätt.  

Vid planeringen av bostadsbyggnader och tomter ska utnyttjande av både aktiv och 

passiv solenergi beaktas, och de tekniska utrymmena ska dimensioneras så att de är redo 

för utnyttjande av förnybar energi. Byggnadernas planerade takåslinje är i huvudsak 

gynnsam med tanke på montering av solpaneler genom att takfallet i stort sett är riktat 

mot söder.  

Eftersom bostadshus enligt 11 § i den nya bygglagen ska uppföras som nästan 

nollenergibyggnader, skrivs inga andra särskilda krav gällande energieffektivitet in i 

detaljplanen. 

Planen fastställer att de småhus som byggs i området ska ha en stomme som till största 

delen är konstruerad av trä, och att byggnaderna på samtliga AP- och AO-områden ska 

ha ytterväggskonstruktioner och fasader som till största delen är av trä. Tack vare 

träbyggandet uppskattas detaljplaneområdets koldioxidavtryck bli cirka åtta procent 

mindre jämfört med om byggnaderna skulle uppföras på ett typiskt byggnadssätt. 

Dessutom leder lösningen till att byggnadernas koldioxidlager blir nästan tre gånger så 

stora jämfört med en situation utan kravet på att bygga i trä. 

Detaljplanen stöder kollektivtrafik samt gång- och cykeltrafik som färdsätt. Det planerade 

byggnadsbeståndet har placerats så att avståndet till en kollektivtrafikförbindelse är högst 

cirka 300 meter. Områdets interna förbindelser för gång- och cykeltrafik gör det möjligt att 

nå det omgivande friluftsled- och gatunätet snabbt. 

4.1.3  Grönkoefficient  

Byggandet på tomternas gårdar styrs genom bygganvisningarna och Borgå stads räknare 

för grönkoefficienten. Tomternas grönytefaktor ska uppnå eftersträvande talet för Borgås 

grönkoefficient. 
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4.1.4  Dagvattenhantering  

Hanteringen av dagvattnet är reglerad i planbestämmelserna.  

Dagvatten ska fördröjas eller infiltreras på tomterna. Dagvattnet får även ledas genom 

granntomten/-tomterna ifall terrängförhållandena kräver det. Dessa diken eller ledningar 

ska i första hand placeras vid tomtgränserna. Dagvattensystemen ska ha ett planerat 

bräddavlopp till stadens dagvattennät eller gränsdiken.   

Tomternas gångvägar, parkeringsområden och körförbindelser ska anläggas med 

vattengenomsläppligt material. På tomterna ska det anordnas en fördröjningsvolym på 1,0 

m³/100 m² ogenomtränglig byggd yta, och vattnet ska fördröjas på tomten i minst tolv 

timmar. En del av takvattnet ska ledas till växtligheten. Dagvattensystemet ska dräneras 

inom 24 timmar från regnperiodens början. På icke övertäckta parkeringsplatser ska 

delvis vattengenomsläppliga beläggningar användas, och invid planterade områden ska 

ett bärande växtunderlag användas upp till ett avstånd på minst fem meter från 

planteringsområdet. 

Vid hanteringen av dagvatten ska Borgå stads bygganvisningar Naturenliga 

dagvattenlösningar för gården följas. Anvisningarna har modellösningar för strukturer som 

absorberar och fördröjer dagvatten samt idéer för tillvaratagande och återanvändning av 

regnvatten på gården. En dagvattenplan krävs som bilaga till bygglovsansökan. 

 

4.1.5  Radonsäkert byggande  

Radonsäkert byggande ska beaktas vid byggande i området. 

4.2 Dimensionering  

Detaljplaneområdets areal är cirka tolv hektar. Av detta har cirka fyra hektar anvisats för 

bostadsbyggande och cirka åtta hektar som rekreationsområden. I detaljplanen har totalt 23 nya 

egnahemstomter anvisats, 6 450 m²-vy för kvartersområde för småhus samt 2 400 m²-vy för 

kvartersområde för småflervåningshus. Egnahemstomternas storlekar varierar mellan 513 och 769 

m². 
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�x Tomternas exploateringstal varierar mellan cirka e = 0,20 och 0,40. 

4.3 Tomtindelning  
Inom detta detaljplaneområde är tomtindelningen bindande och ingår i planen. 

4.4 Områdesreserveringar  

4.4.1  Kvartersområden  

I detaljplanen har tre olika kvartersområden anvisats. 

A Kvartersområde för bostadshus. Minst 1 parkeringsplats ska anordnas per 

100 m²-vy. 

  

AO Kvartersområde för fristående småhus. På tomten får ett fristående 

bostadshus med en (1) bostad byggas. Minst en (1) och högst två (2) 

parkeringsplatser ska ordnas per bostad. 

Största delen av bostadstomterna i detaljplanen har anvisats med 

planbeteckningen AO. På varje tomt får endast ett (1) fristående 

bostadshus byggas. 

 

AP Kvartersområde för småhus. På tomten får radhus, parhus eller småhus 

byggas. För varje bostad ska minst en (1) parkeringsplats ordnas. 

 

4.4.2  Övriga områden  

VL Område för närrekreation 

I detaljplanen har ett omfattande område för närrekreation (VL) anvisats. 

Området är för närvarande huvudsakligen skog och hör till Gränsparkens 

parkområde. De befintliga friluftsförbindelserna och förbindelserna till de 

nuvarande friluftslederna bevaras i området. 
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4.4.3  Gatuområden   

I detaljplanen har ett helt nytt gatuområde, Järvvägen, anvisats. Dessutom har 

gatuområdet förlängts söderut vid slutet av Sköldvägen och Spjutvägen. 

4.5 Konsekvenser av planen  
Konsekvenserna av detaljplaneändringen har bedömts i förhållande till nuvarande 

situation och den gällande detaljplanen.  

4.5.1  Konsekvenser för den byggda miljön och landskapet  

Det nya byggandet som planändringen möjliggör påverkar landskapet i 

detaljplaneområdet och ger det en mer stadslik karaktär. Småhusen och egnahemshusen 

längs det nya gatuområdet Järvvägen förändrar i synnerhet landskapet väster om 

Sköldvägen. Det nya byggnadsbeståndet syns också från kröken av Humlavägen och 

Vårbergavägen som en fortsättning på bostadshusen längs Bävervägen. Även kring 

flervåningshus- och radhustomten i östra änden av Svedvägen samt den södra änden av 

Spjutvägen förändras landskapet, då nya egnahems- och småhus placeras bredvid tomter 

som tidigare gränsade till skogen. Väster om Harvvägen har småhusbyggande planerats i 

det skogiga parkområdet, vilket förändrar miljön för egnahemshusen på västra sidan av 

vägen och gör den mer stadslik. Det lilla parkområdet och friluftsvägen i Ulvparken 

omvandlas till en tomt, men tomtens västra kant bevaras som ett område som ska 

planteras.  I södra delarna av Gränsparken har detaljplaneändringen ingen betydande 

inverkan på landskapet.  

Kravet på att använda en grönkoefficient i området samt kraven på plantering av tomterna 

minskar de landskapsmässiga konsekvenserna. Grönkoefficienten mäter tomternas 

grönytefaktor, det vill säga mängden och kvaliteten på vegetationen i förhållande till 

tomtens areal. Inom detaljplaneområdet måste tomternas grönytefaktor uppnå det 

eftersträvade talet för Borgås grönytekoefficient. 
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Bild 21 (föregående sida). Illustrationen visar de planerade kvarterens volymmodell och 
placering i miljön från söder. I förgrunden syns deponikullen. Modellen visar inte 
trädbestånden i grönområdena eller på tomterna.  

 

Bild 22. Illustrationen visar de planerade kvarterens volymmodell och placering i miljön 
från sydost. I förgrunden syns Soldalsvägen. Modellen visar inte trädbestånden i 
grönområdena eller på tomterna.  
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Bild 23. Illustrationen visar de planerade kvarterens volymmodell och placering i miljön 
från norr. I förgrunden syns Pilbågsvägen och Björnparken. Modellen visar inte 
trädbestånden i grönområdena eller på tomterna. 

 

Bild 24. Illustrationen visar de planerade kvarterens volymmodell och placering i miljön 
från nordväst. I förgrunden syns kurvan vid Humlavägen och Vårbergavägen. Modellen 
visar inte trädbestånden i grönområdena eller på tomterna.  
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