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BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

Identifikationsuppgifter

BORGA
STADSDEL 12, DELAR AV KVARTEREN 954-956 OCH 976, KVARTER 995 SAMT
PARK- OCH GATUOMRADEN

Detaljplan och andring av detaljplanen fér gatu- och parkomraden i stadsdel 12.

Behandling av detaljplanen

Anhangiggorande: Planlaggningsoéversikt 2011
Detaljplanen officiellt framlagd: Stadsutvecklingsnamnden

Godkannande av detaljplanen: Borga stadsfullmaktige

Planomradets lage

Planeringsomradet ligger cirka tre kilometer sydost om Borga centrum, i den sédra andan
av bostadsomradet Varberga. Omradet ligger huvudsakligen i parkomradet Gransparken,
soder och sydvast om Bavervagen, Skoldvagen, Spjutvagen, Vesslestigen och Harvvagen.
| 6ster gransar omradet till Soldalsvagen och i sdder till gransen for stadsdel 12. | nordost
stracker sig planeringsomradet till en privat flervanings- och radhusfastighet samt till en
intilliggande namnlos park. Ulvparken, som ligger norr om Gransparken, ingar ocksa i
planeringsomradet. Omradets areal ar cirka tolv hektar. En karta 6ver planomradets lage

finns i bilaga 1 till beskrivningen.

Planens syfte

Syftet med detaljplaneadndringen &ar att utvidga bostadsomradet Varberga enligt
dispositionsplanen for Skaftkarr. Malet i planeringsarbetet ar cirka 20 nya egnahemstomter
samt tomter for smahus, och det efterstravade exploateringstalet for tomterna ar e = 0,20-
0,40.

2/36



1.4

>e

\C/
Beskrivningens innehall
BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER.........ccccoimirrrrinieeere e 2
1.1 Identifikationsuppgifter.......c..ccccoviimiiccccer 2
1.2 Planomradets Iage.........ccooiiiimmmminiiiinseerr e 2
1.3 Planens SYfte .........uuuuiiiiiimiiimiiiiieeeeeee 2
1.4 Beskrivningens innehall...........ccciiiiiiiiiiiieei e 3
1.5 Forteckning over bilagorna till beskrivningen...........ccccceeeeeeemeeeneeennnnnne. 5
1.6 L1 = o 113 T - T 5
1.7 Ovriga bakgrundsutredningar ...........cccoecevecrerereeseesersessesesee s e eaeenenes 5
UTGANGSPUNKTER .......cocirieeereeracreressseraessesssessesasssessessssssssssssesssessssssssssssessesaees 6
21 Redogorelse for planeringsomradet ..........cccccciiiniiiciiiemrnneenescscceeeeen 6
2.1.1 Den byggda MiljON ..........ueeeeiiiiiiiiiiiiieiiee e 6
2.1.2 Naturmilj® 0Ch 1aNdSKaP........uueeiriiiiiiiiiiiiiiieiiteee et eeeeeeeeeeeeenees 7
2.1.3 Ytformer, mark och byggbarhet.................euuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeees 8
2.1.4 Yt- och grundvatten samt dagvatten ............ccccccceeeii e, 12
2.1.5 KOMMUNAREKNIK ......cooiiiiiiieiie e 12
2,06 TrafiK oo 12
2.1.7 Rekreations- 0ch gronOmMraden................eevvveveeeeeeereeiiiireeeereeereraeessaensnnanns 12
2. 1.8 T NSO e 13
2.1.9 Byggbegransningar och stérande faktorer ...............ccoooviiiiiiiiiiiiieeninnne, 13
2.1.10 MarkagarfOrhallanden ................ueueeieiiiiiiiieieiieieeeeeeeeeeesaeeeeeeeeeaeseaaaenaenaees 15
2.2 Planeringssituation ... 16
2.2.1 Nationella mal for omradesanvandningen ..................eeevvvvveeeeveveervrennnnnnnns 16
2.2.2 Landskapsplan ... 16
2.2.3 GENETAIPIAN .....uueeee i 17
2.2.4 DetaliPlaner .......cooeeii e 18
2.2.5 DisSpOSItiONSPIaN. .......uiiieiii e 20
Olika skeden i planeringen av detaljplanen............cccccoeiiiiiiiiiininnnnnnnnnnssssssnes 23
3.1 Inledande av planeringen och beslut om detta............cccceeeennnciiniiinneee. 23
3.2 Deltagande och samarbete .............ccmiiieiciiin 23
Myndighetssamarbete ... 23
3.3 Malen for detaljplanen...........cccccveiiiiiiicccsieerrre e 23
Redogorelse for detaljplanen ..o 24
4.1 Planens Struktur ...........eueeiiiiiimiimiiiiieneeeeeeeee s 24
4.1.1 Trafikarrangemang ..... ..o 24
4.1.2 Beaktande av energieffektivitet och koldioxidsnalhet ..................ccccccoee. 25

3/36



\C/
4.1.3 GronKoeffiCIENT ......coeeeeee e 25
4.1.4 Dagvattennantering ..o 26
4.1.5 Radonsakert byggande....... ... 26
4.2 D114 = L= ToT 4 =T o T 26
4.2.1 Byggnadernas VaniNgstal...........ccooi i 27
4.2.2 Byggrattens omfattning .........ccooooo 27
4.3 Tomtindelning.......ccooviiiiiii i ————— 28
44 (0740 ¢= T [=X=7 (=71 QVZ=1 15 T T- | 28
4.4.1 KVarterSOMIAAEN .......uueiii e 28
4.4.2 OVIiQa OMIAAEN ...ttt 28
4.4.3 GatUOMIAGEN. ... .. e as 29
4.5 Konsekvenser av planen.............eeeeeeeeeemeemmeemmeemmemmmseneesneseeenensssssssnssssnnnes 29
4.5.1 Konsekvenser for den byggda miljon och landskapet ..............cccooeieennn. 29
4.5.2 Konsekvenserna for naturen och naturmiljon ...........ccooooiiiiiiiiiiiiiiiie, 32
4.5.3 KIMatPAVEIKAN .......coiiiiiiiiieiie e e e 32
4.5.4 Ekonomiska KONSEKVENSET ... 34
4.5.5 OVIQa KONSEKVENSET ...t ettt 34
4.6 Storande faktorer i miljon .........coooeeeeccii i ———— 35
4.7 Planbeteckningar och -bestammelser...........ccomrrrreeccciiierrreccc, 35
4.8 NAMN e —————————— 35
Genomforande av detaljplanen .............cccooiiiimiiiciccci e 35
5.1 Planer som styr och askadliggor genomforandet...............cceeeeeeeeeneeeee 35
5.2 Genomforande och tidsplanering...........ccccvveeeicciiirrsececccce e, 36
5.3 Uppféljning av genomforandet..........ooeeecceiiiiirniececcccen e 36

4/36



>e

1.5 Forteckning over bilagorna till beskrivningen

. Lageskarta

. Utdrag ur detaljplanesammanstallningen

. Utdrag ur generalplanen

. Program for deltagande och bedémning

. lllustration

. Sammanfattning av hdrandet (upprattas under forslagsskedet)

. Tomtindelningssammanstallning (upprattas under forslagsskedet)
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. Bygganvisningar (upprattas under forslagsskedet)

1.6 Utredningar

1.

Undersokning av féroreningar i marken, Varberga deponikulle (Ramboll Finland Oy
2012)

Dagvattenutredning (Ramboll Finland Oy 2026)

Byggbarhetsutredning (upprattas under forslagsskedet)

1.7 Ovriga bakgrundsutredningar

Mapita 2013: PehmoGIS-enkat i anslutning till detaljplaneringen av Vardalen, hésten
2012.

Mikroliitti Oy 2020: Arkeologisk inventering av delgeneralplanen fér de centrala
omradena i Borga 2020.

Borga stad, stadsplanering 2014: Naturinventering for Vardalens detaljplan,
delomradena 478-483.

Borga stads miljoskydd 2012: Naturinventering, Sédra Varberga och Skaftkarr.

Borga stads miljoskydd och stadsplanering 2022: Delgeneralplan fér de centrala
stadsomradena: naturinventering.

Pdyry Finland Oy 2010: Beskrivning och illustration av dispositionsplanen for Skaftkarr

Ramboll Finland Oy 2013: Borga, Vardalen, Preliminar utredning om byggbarhet och
grundlaggningssatt + kartbilaga.

Sitowise 2024: Bullerutredning fér Borga.
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2 UTGANGSPUNKTER

21 Redogorelse for planeringsomradet

Planeringsobjektet ar huvudsakligen belaget i Gransparken, som bestar av moskog i den
sbdra delen av Varbergas omfattande moranrygg. | mitten av planeringsomradet bryts
skogsomradet av en deponikulle som har uppstatt till f6ljd av deponering av jordmassor.
Ulvparken, en separat del av planeringsomradet norr om det 6vriga omradet, ar ett litet,
skott parkomrade som avgransas av egnahemstomter och gator. Dessutom omfattar
planeringsomradet en privat flervanings- och radhusfastighet som ligger i nordéstra

utkanten av Gransparken.

2.1.1 Den byggda miljon

Bostadsaktiebolaget i den norddstra delen av planeringsomradet omfattar tva radhus och

tva laghus. Byggnaderna, som blev fardiga 1991, har fasader av ljust tegel och trapanel.

Byggnaderna har sadeltak.

Egnahemshusen och radhusen norr
| om planeringsomradet, langs
Skéldvagen, Spjutvagen och
Vesslestigen, blev fardiga vid skiftet
mellan  1970- och  1980-talen.
Byggnaderna har  huvudsakligen

tegelfasader med en fargsattning som

varierar fran ljusbrunt till morkt

Bild 2. Vy éver Veésléétigeh, som a\)grénsarr rodbrunt. Taken ar sadel- och
planeringsomradet, i riktning mot éster. valmtak. Langs Harvvagen, som
avgransar planeringsomradet i Oster,
{ finns egnahemshus i en vaning med
sadeltak och varierande fargsattning.
Fasadmaterialen ar av tegel- och
trabekladnad. Egnahemshusens

gardar ar till storsta delen avgransade

Bild 1. Vy Vérplanerfﬁééomrédet fran med laga hackar eller spjalstaket. Till

Spjutvdgen mot séder. Till héger radhustomten en del av bostadshusen inom
som avgréansar planeringsomradet i norr.
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planeringsomradet hor en separat ekonomibyggnad.

2.1.2 Naturmiljo och landskap

21.21

Gransparken

Vaxtligheten i Gransparken bestar huvudsakligen av grandominerad moskog av blabarstyp.
I mitten av planeringsomradet bryts skogen av en konstgjord deponikulle, som har uppstatt
till foljd av deponering av jordmassor och har skogbevuxna sluttningar. P& toppen av
deponikullen finns en 6ppen ang. Fran toppen av backen har man utsikt vasterut mot Tarkis

och havet. Vid omradets sddra kant, utanfor planeringsomradet, gar en friluftsled som

fungerar som en férbindelseled fran Jonasbacken till Humlaleden.

Bild 3 (till vénster). Skogsomrade och stignédtverk | de mittersta delarna av
planeringsomradet i Grédnsparken.

Bild 4 (till hbger). Vy fran toppen av deponikullen mot norr.
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Det lilla myromradet pa syddstra sidan av deponikullen
har i naturinventeringen, som utfordes 2012, angetts
som ett lokalt vardefullt naturobjekt. | den
naturinventering som utférdes 2014 kunde inga
sarskilda, naturskyddsmassigt vardefulla  drag
upptackas i myromradet. Vid myromradets kant gar en
stig norrut fran friluftsvagen mot Varberga

bostadsomrade.

Bild 5. Myromradet vid planeringsomradets sédra kant,
i ndrheten av fyllningsbacken. Vy mot norr.

21.2.2 Ulvparkens omrade

Ulvparken i den norra delen av planeringsomradet
bestar av ett skott grasomrade och ang. Sarskilt i
parkens norddstra utkant vaxer lovtrad. Tvars over
parken gar en belyst grusvdg soderut fran
Pilbagsvagen till kvarter 956, och vidare till Skéldvagen
och Spjutvagen via det gatuomrade i kvarterets norra
kant som ar reserverat for allman fotgangartrafik och
servicetrafik. Ulvparken har ingen anslutning till

Varbergas Ovriga gronomraden eller rekreationsleder.

Bild 6. Vy 6éver Ulvparken mot séder.

2.1.3 Ytformer, mark och byggbarhet

Terrangen i planeringsomradet ar huvudsakligen flack i den norra delen och langst ute vid
den Ostra kanten. | Gransparken, i mitten av omradet, ligger en deponikulle som bildades
pa 1970- och 1980-talen i samband med att Varberga bostadsomrade byggdes. Backen
hojer sig cirka 10—14 meter Over den omgivande terrangen. Backens hogsta punkt ligger
pa uppskattningsvis 42—43 meter Over havet, och baserat pa en kartgranskning beréknas
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deponikullens fasta volym till cirka 180 000—-220 000 m*®* (Ramboll, Undersokning av
fororeningar i jordmanen 2012). Backens norddstra sluttning ar sarskilt brant ner till cirka
33 meter dver havet, och darifran nedat sluttar terrangen i planeringsomradets centrala och
Ostra delar endast svagt mot nordost och 6ster. | planeringsomradets syddstra horn ligger

ett litet myromrade, och pa dess Ostra sida sluttar terrangen kraftigt mot Oster.

Bild 7. Planeringsomradets héjduppagifter, planeringsomradet &r markerat med en rod linje.
Bakgrundskarta: Lantméteriverket 2026 CC Erkdnnande 4.0 Internationell.
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Omradets undergrundsjordart
bestar huvudsakligen av sandig
moran (Mr), och dessutom finns det
en aning bergmark (Ka) i omradets
s6dra del och grovmo (KHt) vid den
Ostra kanten. Vid deponikullen

finns fyllnadsjord (Ta).

Bild 8. Omréadets

undergrundsjordarter,
planeringsomradet &r markerat
med en rod linje. 1:20 000/1:50
000: GTK  Oppen licens
Erkédnnande cC 4.0.

Bakgrundskarta: Lantméteriverket 2026 CC Erkdnnande 4.0 Internationell.
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I samband med Skaftkarr-projektet har det latits upprattas en preliminar
byggbarhetsutredning fér omradet (Ramboll Finland Oy 2013: Borga Vardalen, preliminar
utredning om byggbarhet och grundlaggningssatt). Vid utredningen identifierades moran
(Mr 0) som huvudsaklig jordart i omradets ytskikt, samt dessutom nagra bergomraden (Ka
1), och i omradets norddstra utkant finns laglant lermark (Sa 3 och Sa 4). Enligt

byggbarhetsutredningen bér den djupare lermarken, med en tjocklek pa cirka 2—-5 meter,

A

palas for byggande.

Bild 9. Utdrag ur utredningen om byggbarheten och grundldggningsséttet i omradet,
planeringsomrédet &r markerat med en réd linje (Ramboll 2013).
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2.1.4 Yt- och grundvatten samt dagvatten

Narmaste grundvattenomrade (klass I-grundvattenomradet 0161251 A) ligger

vaster/nordvast om planeringsomradet pa cirka tre kilometers avstand.

Vid undersdkningen av foéroreningar i marken i deponikullen pa planeringsomradet
upptacktes hangande grundvatten i fylinadsjorden vid fem provtagningspunkter. Vid en
provtagningspunkt upptacktes en majlig grundvattenyta pa ungefar nivan +28,4. Férutom i
myromradet i planeringsomradets syddstra del finns det vatmark i det obyggda parkomradet

i den nordostra delen.

Det finns en dagvattenledning langs Skodldvagen, Spjutvagen, Vesslestigen och Harvvagen
vid planeringsomradets kant. Langs planeringsomradets friluftsvagar i det lilla parkomradet
langs Harvvagen i planeringsomradets norddstra del samt langs Soldalsvagen finns 6ppna

diken som samlar upp dagvatten.

2.1.5 Kommunalteknik

Langs Skoldvagen, Spjutvagen, Vesslestigen och Harvvagen gar en vattenledning, en

spillvattenledning och Borga Energi Ab:s fjarrvarmenat.

2.1.6 Trafik

Det finns korforbindelse till planeringsomradet via Skéldvagen, Spjutvagen, Harvvagen och
Svedvagen. Dessutom ligger kollektivtrafikgatan Soldalsvagen éster om omradet, och i
omradets vastra horn finns Humlevagen och Varbergavagen som fungerar som
uppsamlingsgata. Gatorna i Varberga ar planerade sa att det inte gar nagon
genomfartstrafik i omradet. | planomradets vastra och soédra kant gar en grusbelagd
friluftsled som fungerar som skidspar under vintern. Dessutom finns det grusbelagda gang-
och cykelvagar fran den sédra anden av Spjutvagen till den sdédra anden av Varbergavagen

samt genom Ulvparken i nord-sydlig riktning.

2.1.7 Rekreations- och gronomraden

Gronomraden har anvisats i planomradet i saval den nuvarande landskapsplanen,
generalplanen som detaljplanen, samt i dispositionsplanen fér Skaftkarr.
Markanvandningen i omradet har i hdg grad forverkligats i enlighet med

planbeteckningarna. Ulvparken ar ett skott parkomrade med grasmatta, medan
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Gransparken och det namnlésa parkomradet i den norddstra delen av planomradet har
bevarats som skogsomrade. Utdver parkerna pa planomradet finns det flera parkomraden
samt lek- och idrottsplatser i narheten. | Ruskis naturskyddsomrade for vattenfaglar finns
ett fageltorn. Den riktgivande friluftsleden i generalplanen forverkligades som friluftsleden
Jonasbacken—Ronnvagen—Varberga—Humla—Holken (skidspar pa vintern), som gar fran
Jonasbackens parkskog alldeles s6der om planomradet till Tarkis samt langt i riktning mot

Humla och Stensbole.

2.1.8 Tjanster

Bastjanster finns i narheten av planeringsomradet i Majberget och Varberga. De narmaste
daghemmen ar Toukovuoren paivakoti pa under 500 meters avstand fran
planeringsomradet samt Kevattuulen paivakoti och Nordlandia paivakoti i Varberga pa cirka
en kilometers avstand fran planeringsomradet. | Kantele-huset i Varberga, som ligger pa
cirka en kilometers avstand, ordnas undervisning for finsk- och svensksprakiga elever i
lagstadiedldern i skolorna Kevatkummun koulu och Varberga skola. For elever i
hogstadiealdern erbjuds finsksprakig undervisning i Linnajoen koulu och svensksprakig
undervisning i Lyceiparkens skola, bada pa cirka tva kilometers avstand fran
planeringsomradet. | Kantele-huset finns dessutom en férskola, ett bibliotek samt ungdoms-
och idrottstjanster. Till Varbergas kommersiella narservice hor en dagligvarubutik, en kiosk,

ett apotek, restaurang- och kafétjanster samt andra serviceféretag.

2.1.9 Byggbegransningar och storande faktorer

2.1.91

Deponikulle

Jordmassorna (Ta) i deponikullen bestar, baserat pa provpunkterna i 2012 ars utredning
om féroreningar i marken (Ramboll), huvudsakligen av rena Overskottsmassor (silt- och
moranhaltiga jordmassor, stallvis lera, sand och sprangsten). | fyllningsmassorna
observerades aven rikligt med organiskt material (humus, jord, ris och stubbar). Annat avfall
(tegel, betong, asfalt- och plastbitar samt behandlat trd) observerades endast sporadiskt.
Vid analysen av de jordprover som tagits fran provpunkterna observerades skadliga amnen
i halter som Overskred den lagre riktvardesnivan i tva prover. | ett prov observerades en
oljehalt som Overskred troskelvardet, och i fem prover observerades en arsenik- eller
metallhalt som dverskred troskelvardet. | de vattenprover som tagits fran backomradet norr
om deponikullen och fran vatmarken pa sydvastra sidan observerades inga betydande

forhojda halter av skadliga amnen. Deponikullen bedémdes inte ha nagot saneringsbehov
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med den nuvarande markanvandningen, eftersom de skadliga @mnen som konstaterats i
marken inte sprids i betydande omfattning och inte heller utgér nagon halso- eller ekologisk

risk.

21.9.2 Skyddsomraden

Pa planeringsomradet finns inga skyddsomraden.

I 2012 ars naturinventering har en liten myr i naturtillstdnd i den sddra delen av
planeringsomradet, dster om deponikullen, identifierats som ett lokalt vardefullt naturobjekt.
| 2014 ars naturinventering konstaterades dock inte att omradet har saddana naturvarden

som enligt lagstiftningen skulle forhindra det planerade byggandet i omradet.

Veckjarvi

Kevatk(impu

Varberga it

Klemei

Wljas -

rget
Tarkkinen
arkis

Rolnas

Bjorkbacka  Mossaberget
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l’ﬁ SRS Y
Suojelualueet [ Kansallinen kaupunkipuisto 2010 [] suunnittelualueen sijainti
Taustakartta: Maanmittauslaitos 0 - 250 500 750 1000m
Creative Commons Nimesa 4.0 [ suojeluohjelma-alueet I
Kansainvalinen [ vattion lucnnonsuojelualuest

Bild 10. Nérliggande naturskyddsomréden samt omréden inom nationalstadsparken.
Planeringsomrédet &r markerat med en réd linje. Terrdngkarta: Lantméteriverket 2026 CC
Erkénnande 4.0 Internationell.
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Pa planeringsomradet finns inga kdnda kulturarvs- eller fornlamningsobjekt. Den enda
kanda narliggande fornlamningen ar en historisk
; % stengardesgard som utgor bygrans i sydost, cirka 60
meter fran planeringsomradets grans (objekt
1000022758 i det fornlamningsregister som

e uppratthalls av Museiverket).

y . Den fornlamningsinventering som gjordes 2020 och

Bild 11. Fornldamningen i ndrheten av planeringsomradet, en historisk byréagérdesgard i
sten, &r markerad med ljusbrun férg. Planeringsomradet &r markerat med en réd linje.
Bakgrundskarta: Lantméteriverket 2026 CC Erkdnnande 4.0 Internationell.

den kulturmiljdutredning som gjordes 2021 i samband med delgeneralplaneprojektet for
de centrala stadsomradena i Borga omfattar aven planeringsomradet, och inga objekt

som bor skyddas framkom i ndgondera av dem.

2.1.9.3 Storande faktorer

Humlavagen och Varbergavagen, som ligger vaster om planeringsomradet, fungerar som
huvudgata for fordonstrafiken i Varberga. Enligt 2024
ars bullerutredning nar vagbullret planeringsomradets
vastra kant med en styrka pa 45-50 dB (ljusgron
markering pa  kartbilden), och alldeles i

planeringsomradets vastra horn med en styrka pa 50—

55 dB (morkgréon markering pa kartbilden) (Sitowise).

Bild 12. Bulleromraden pa planeringsomradet. Planeringsomradet &r markerat med en réd
streckad linje. Bakgrundskarta: Lantméteriverket 2026 CC Erkdnnande 4.0 Internationell.

2.1.10 Markagarforhallanden
A " Borga stad ager planeringsomradet, med undantag
g ; for en privat flervanings- och radhustomt i den

norddstra delen. Omradet gransar till stadens

arrendetomter samt nagra privata egnahemstomter.

Bild 13. Markédgandet inom planeringsomradet — de
omraden som &gs av Borga stad dr markerade med
gratt. Planeringsomradet &r markerat med en rod

v . Streckad linje. Bakgrundskarta: Lantméteriverket
Réberger A < 2026 CC Erkannande 4.0 Internationell.
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2.2 Planeringssituation

2.2.1 Nationella mal for omradesanvandningen

Detaljplaneprojektet berdrs sarskilt av avsnitten Fungerande samhéllen och héallbara
fardséatt samt Livskraftig natur- och kulturmili samt naturresurser i de rikstackande malen
for omradesanvandningen. | enlighet med malen bygger detaljplaneprojektet pa den
befintliga samhallsstrukturen, och det nya bostadsomradet ar latt att na med kollektivtrafik,
till fots och med cykel. Vid planeringen av ett nytt bostadsomrade maste man agna sarskild
uppmarksamhet at att de omraden som lampar sig for lokal rekreation ar tillrackliga och att

gronomradesnatverket ar sammanhangande.

2.2.2 Landskapsplan

I Ostra Nylands
etapplandskapsplan, som ingar i
Nylands forbunds Nylandsplanen
2050, har hela
planeringsomradet anvisats som
en utvecklingszon for
tatortsfunktioner. Dessutom
fungerar det rekreationsomrade ¢
som anvisats i den sodra delen
av planeringsomradet som en
gron  korridor mellan Borga

centrums nationalstadspark och

de omfattande, obyggda

omradena Oster om Tarkis.

Bild 14. Utdrag ur landskapsplanen éver
planeringsomréadets omgivning. Planeringsomradets
tatortsfunktioner ungeférliga lage r markerat med en rod cirkel.

Utvecklingszon  fér

Rekreationsomrade
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2.2.3 Generalplan

Inom den lagakraftvunna °
delgeneralplanen fér de centrala
stadsomradena i Borga (kod 638003,
godkand 15.12.2004) ar den norra delen

av planeringsomradet anvisad som
bostadsomrade (A), vilket ar avsett for
detaljplanering. Planeringsomradets

sodra del ar markerad som omrade for

narrekreation (VL). Den riktgivande .f.' : . 9’§§\L AP /\}AP

o Ml—

-

friluftsled som anvisats soder om gy 15 Utdrag ur generalplanen éver
omradet har frverkligats. planeringsomradets omgivning.
Planeringsomradets ungefarliga lage ar

. markerat med en rod cirkel.
Beteckningar:

A

Bostadsomrade

id Omrade fér nérrekreation

Riktgivande friluftsled

Fornyelsen av delgeneralplanen for de centrala stadsomradena i Borga inleddes 2018.

Utkastet till den nya delgeneralplanen lades fram till paseende i januari 2026.
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| utkastet finns tre olika alternativ,
som dock ar identiska i fraga om
planeringsomradet Sddra
Varberga Il. | utkastet utvidgas
bostadsomradet i Varberga nagot
mot sbéder och sydvast inom
planeringsomradet. Gronomradet |
Gransparken bevaras som en
remsformad zon mellan

friluftsomradena Jonasbacken och

Humla.

Bild 16. Utdrag ur utkastet till delgeneralplanen fér de
centrala stadsomradena inom planeringsomradet.

2.2.4 Detaljplaner

Planeringsomradet omfattar omraden fran flera gallande detaljplaner.

DP 71 Varberga V, godkand
17.12.1975.

DP 70 Varberga 6, godkand
31.12.1977.

DP 107 Svedvagen AR, godkand
20.8.1980.

DP 114 Roénnvagen, godkand
9.2.1981.

DP 177 Svedvagen, godkand
30.3.1989.

DP 515 Soldalsvagen, godkand 11.4.2017

Bild 17. Granser fér detaljplaner och plannummer inom planomradet. Planeringsomradet
ar markerat med en réd linje. Bakgrundskarta: Lantméteriverket 2026 CC Erkdnnande 4.0
Internationell.

Rad- och flervaningshustomten i den nordéstra delen av planeringsomradet ar i
detaljplanen markerad som kvartersomrade for bostadshus (A-5). Gransparken och den
separata Ulvparken anvisas i detaljplanen som parkomrade (P), och dessutom finns en park
i den oOstra delen av planeringsomradet (VP). Férutom parkomradet finns det vid

Soldalsvagens norra ande ett oplanerat omrade inom planeringsomradet, dar den tidigare
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detaljplanen har upphavts. Utdver gatuomradet kantas planeringsomradet av ett
kvartersomrade for radhus och andra sammanbyggda bostadshus (AR-4) samt ett

kvartersomrade for egnahemshus och andra bostadshus for hégst tva familjer (AO-17). Den

befintliga huvudfriluftsleden till Humla ligger utanfér planeandringsomradet vid Majberget.

Bild 18. Utdrag ur detaljplanesammanstéliningen fér planeringsomradet.
Planeringsomradet &r markerat med en réd linje.

Beteckningar:

A-5 Kvartersomrade for bostadshus. Tomten ska ha ett fritt omrade pa minst 35
m? per bostad. Det ska byggas en (1) parkeringsplats per 85 m? vaningsyta.
Tomterna ska inhdgnas mot gata och park med ett enhetligt hdck- eller
plankstaket med en héjd pa 1,0-1,5 meter Tomterna ska planteras med
tréd och buskar.

Del av omradet som ska planteras.

-OD-. | Trddrad som ska planteras.
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| | | | | | | | | | | | | Del av omréadet som &r reserverat for allmén gangtrafik

e
- Parkomréade

2.2.5 Dispositionsplan

Den dispositionsplan som utarbetats inom Skaftkarr-projektet godkandes 2010 av Borga

stadsstyrelse som grund for detaljplaneringen av omradet. Malet med dispositionsplanen ar
att planera en tatare stadsstruktur och skapa ett energieffektivt, trivsamt bostadsomrade

samt en attraktiv miljo for gang-, cykel- och Kkollektivtrafik. Det ar planerat att
ALUEEN RAKENNE

dispositionsplanen ska genomféras som mindre, separata detaljplaneprojekt.
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Bild 19. Utdrag ur dispositionsplanen 6éver den planerade fasindelningen fér omréadenas
genomférande. S6dra Varberga Il r en del av omradet for fas 4a.
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| dispositionsplanen har man undersokt moéjligheterna att placera cirka 6 000 nya invanare
i omradet genom att fortata stadsstrukturen och planlagga nya bostadsomraden.
Utvidgningen av Varberga bostadsomrade mot sdder forverkligar dispositionsplanens mal
om en tatare och mer energieffektiv stadsstruktur. Vid planeringsomradet stracker sig
dispositionsplanens nya bostadsomrade till parkomradet séder om Varberga som anvisats

i generalplanen.

| dispositionsplanen foreslas att Skaftkarromradet byggs i faser, och att det for varje

delomrade pa forhand definieras en viss mangd ny byggratt.

Ll
= llllmlllll;l-l‘“lllllﬂm >

Bild 20. Illlustration i ett utdrag ur dispositionsplanen for Skaftkarr. Planeringsomradets ldge
ar markerat med en rbd streckad linje.

| dispositionsplanens illustration har nya gatuomraden och totalt 42 nya egnahemstomter
anvisats for omradet, av vilka merparten har en storlek pa cirka 700 m2. | utkanten av
omradet har en solfangarpark anvisats (ett ofargat omrade utmarkt med nummer 12).
lllustrationen ar vagledande till exempel vad galler gatorna, och beaktar inte omradets
hojdskillnader.
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| dispositionsplanens Ostra utkant har en kollektivtrafikgata mellan Varberga och Majberget
anvisats (gatan utmarkt med nummer 10) som ar stangd for personbilstrafik. Gatan har

genomforts under namnet Soldalsvagen, dock pa en lite annan plats.
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Olika skeden i planeringen av detaljplanen

Inledande av planeringen och beslut om detta

Detaljplanen for Sodra Varberga Il anhangiggjordes i planlaggningsoversikten 2011.
Information om projektet har darefter getts i den planlaggningsoéversikt som publiceras varje

ar (MBL 7 §). Beredningen av planen inleddes sommaren 2024.

Deltagande och samarbete

Det planerade férfarandet for deltagande och bedémning beskrivs narmare i programmet

for deltagande och bedémning (PDB) (Bilaga 4).

Myndighetssamarbete

Enligt Tillstands- och tillsynsverket finns det inget behov av ett separat myndighetssamrad

(lagen om omradesanvandning 66 §).

Malen for detaljplanen

Malet med detaljplaneprojektet ar att underséka mojligheterna fér nytt bostadsbyggande i
anslutning till den sodra utkanten av Varberga bostadsomrade. | Borgas plan for
genomforande av markanvandningen har cirka 20 nya egnahemstomter placerats i

omradet. Det efterstrdvade exploateringstalet for detaljplaneprojektet ar e = 0,20-0,40.

Malet med den dispositionsplan som utarbetats inom Skaftkarr-projektet ar att skapa ett
sarpraglat, trivsamt och tryggt bostadsomradde i omradet, baserat pa energieffektivt
trabyggande med lagt koldioxidutslapp. | dispositionsplanen for Skaftkarr har cirka 40 nya

egnahemstomter planerats i omradet.

| enlighet med bostadsprogrammet 2030 fér Borga mdjliggér det nya bostadsomradet en
hdgklassig och hallbar tillvaxt i den sddra delen av Varberga med cirka 240 nya invanare.
Planen efterstravar ett effektivt utnyttiande av ny och befintlig infrastruktur foér bade
byggandet och de olika trafikformerna. Malet ar att planandringen aven bevarar smidiga
forbindelser till grénomradena i naromgivningen. Projektet uppfyller méalen fér Borga

stadsstrategi om hallbar tillvaxt, en smidig och fungerande vardag samt en koldioxidneutral
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stad, och féljer strategins spetsteman Den populdraste hemstaden samt Bast aven i

vardagen.

Redogorelse for detaljplanen

Planens struktur

| detaljplanen har flera nya egnahems- och smahustomter anvisats som en fortsattning i
anslutning till de befintliga bostadskvarteren i den norra och norddstra delen av
planeringsomradet. P4 AP-tomter med samre byggbarhet har byggande i bolagsform
mojliggjorts. Pa tomterna ska man bygga dvertackta cykelplatser eller ett lasbart
cykelforrad i forhallandet en (1) plats per varje 30 kvadratmeter bostadsvaningsyta. |
smahuskvarteren kravs en (1) parkeringsplats per bostad, dock hogst tva (2)

parkeringsplatser per bostad.
Till detaljplanen hér bindande bygganvisningar (utarbetas i forslagsskedet).

Deponikullen i Gransparken bevaras for rekreationsanvandning som ett obyggt omrade
for narrekreation. Planandringen beaktar resultaten fran PehmoGIS-invanarenkat som
genomfordes 2012 (Mapita 2013) i den man det ar maojligt. Nar det galler Sodra Varberga
Il ar de centrala resultaten deponikullens varde som motions- och friluftsplats samt
onskemalet om att den ska bevaras. Friluftsleden till Humla ar i svaren en viktig skid- och
promenadled, och respondenterna énskar att leden samt tradbestandet som kantar den
bevaras. Omgivningen kring deponikullen och friluftsleden har bevarats som obyggd i

planandringen.

4.1.1 Trafikarrangemang

De nya tomterna i den nordvastra delen av planeringsomradet nas via en ny gata,
Jarvvagen. | omradets centrala del forlangs Spjutvagens gatuomrade mot sdder for att
ordna en vagforbindelse till de nya egnahems- och smahustomterna. | dvrigt finns det

vagférbindelse till de nya bostadstomterna via det befintliga gatunatet.

Forbindelsen for gang- och cykeltrafik fran Varbergavagen till Humla friluftsled i séder

samt till Spjutvagen i dster bevaras i detaljplanen. Den nya riktgivande friluftsleden
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reserverad for allman gang- och cykeltrafik gar fran férlangningen av Spjutvagen till
Humla friluftsled. Stigen som gar dver deponikullen i Gransparken har bevarats i

detaljplanen som en ny friluftsled.

4.1.2 Beaktande av energieffektivitet och koldioxidsnalhet

| planeringen har energieffektiviteten beaktats i I6sningarna for boende och fardsatt.

Vid planeringen av bostadsbyggnader och tomter ska utnyttjande av bade aktiv och
passiv solenergi beaktas, och de tekniska utrymmena ska dimensioneras sa att de ar redo
for utnyttjande av férnybar energi. Byggnadernas planerade takaslinje ar i huvudsak
gynnsam med tanke pa montering av solpaneler genom att takfallet i stort sett ar riktat

mot soder.

Eftersom bostadshus enligt 11 § i den nya bygglagen ska uppféras som nastan
nollenergibyggnader, skrivs inga andra sarskilda krav gallande energieffektivitet in i

detaljplanen.

Planen faststaller att de smahus som byggs i omradet ska ha en stomme som till storsta
delen ar konstruerad av tra, och att byggnaderna pa samtliga AP- och AO-omraden ska
ha yttervaggskonstruktioner och fasader som till stérsta delen ar av tra. Tack vare
trabyggandet uppskattas detaljplaneomradets koldioxidavtryck bli cirka atta procent
mindre jamfort med om byggnaderna skulle uppforas pa ett typiskt byggnadssatt.
Dessutom leder I6sningen till att byggnadernas koldioxidlager blir nastan tre ganger sa

stora jamfért med en situation utan kravet pa att bygga i tra.

Detaljplanen stoder kollektivirafik samt gang- och cykeltrafik som fardsatt. Det planerade
byggnadsbestandet har placerats sa att avstandet till en kollektivtrafikforbindelse ar hogst
cirka 300 meter. Omradets interna forbindelser for gang- och cykeltrafik gor det maojligt att

na det omgivande friluftsled- och gatunatet snabbt.

4.1.3 Gronkoefficient

Byggandet pa tomternas gardar styrs genom bygganvisningarna och Borga stads raknare
for gronkoefficienten. Tomternas gronytefaktor ska uppna efterstravande talet fér Borgas

gronkoefficient.
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4.1.4 Dagvattenhantering

Hanteringen av dagvattnet ar reglerad i planbestdmmelserna.

Dagvatten ska fordrojas eller infiltreras pa tomterna. Dagvattnet far aven ledas genom
granntomten/-tomterna ifall terrangforhallandena kraver det. Dessa diken eller ledningar
ska i forsta hand placeras vid tomtgranserna. Dagvattensystemen ska ha ett planerat

braddavlopp till stadens dagvattennat eller gransdiken.

Tomternas gangvagar, parkeringsomraden och korforbindelser ska anlaggas med
vattengenomslappligt material. Pa tomterna ska det anordnas en férdréjningsvolym pa 1,0
m3/100 m? ogenomtranglig byggd yta, och vattnet ska fordrojas pa tomten i minst tolv
timmar. En del av takvattnet ska ledas till vaxtligheten. Dagvattensystemet ska draneras
inom 24 timmar fran regnperiodens borjan. Pa icke Overtackta parkeringsplatser ska
delvis vattengenomslappliga belaggningar anvandas, och invid planterade omraden ska
ett barande vaxtunderlag anvandas upp till ett avstand pa minst fem meter fran

planteringsomradet.

Vid hanteringen av dagvatten ska Borga stads bygganvisningar Naturenliga
dagvattenlosningar for garden féljas. Anvisningarna har modellésningar for strukturer som
absorberar och fordrojer dagvatten samt idéer for tillvaratagande och ateranvandning av

regnvatten pa garden. En dagvattenplan krdvs som bilaga till bygglovsansdkan.

4.1.5 Radonsakert byggande

Radonsakert byggande ska beaktas vid byggande i omradet.

4.2 Dimensionering

Detaljplaneomradets areal ar cirka tolv hektar. Av detta har cirka fyra hektar anvisats for
bostadsbyggande och cirka atta hektar som rekreationsomraden. | detaljplanen har totalt 23 nya
egnahemstomter anvisats, 6 450 m?-vy for kvartersomrade for smahus samt 2 400 m2-vy for
kvartersomrade for smaflervaningshus. Egnahemstomternas storlekar varierar mellan 513 och 769

m2.
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4.2.1 Byggnadernas vaningstal

Vaningstalet i planomradet varierar enligt den omgivande byggda miljon. Nar det galler
egnahemshus tillats endast envaningsbyggnader i vissa omraden, medan det i andra omraden ar
mojligt att bygga hus i 1 %2 eller 2 vaningar. | kvarter 995 ar vaningstalet absolut (absolut
vaningstal) och bostadshus i tva vaningar ska byggas pa tomterna. Tomterna ligger intill en
sluttning, vilket gor att ett bostadshus i tva vaningar passar battre in i landskapet. For smahusen i
kvarter 976, pa tomterna 4, 5, 6 och 7, ar vaningstalet absolut och endast bostadshus i tva
vaningar far byggas i omradet. Pa tomt 2 i samma kvarter finns separata byggnadsytor for en- och
tvavaningsbostadshus, och pa tomt 3 ar det tillatet att bygga ett bostadshus i tva vaningar. Pa tomt

12 i kvarter 956 ar det tillatna vaningstalet 1 %%.

4.2.2 Byggrattens omfattning

Byggratten anges i kvadratmeter vaningsyta (m2-vy). Egnahemstomternas byggratt ar 110—-180 m-
vy for bostadshus och 40 m2-vy fér ekonomibyggnader. Den sammanlagda byggratten for
egnahemsbostadshusen ar 3 040 m2-vy. Egnahemstomterna har anvisats en separat byggratt fér
ekonomibyggnader (at40). Ekonomibyggnaderna ska placeras pa den byggnadsyta som anvisats
for dem och de far inte placeras pa omraden som ska planteras. Den sammanlagda byggratten for

ekonomibyggnaderna ar 920 m2-vy.

Pa smahustomterna varierar byggratten mellan 600 och 1 200 m2-vy. Den sammanlagda
byggratten for smahusens bostader ar 6 450 m2-vy. Smahustomterna har anvisats en separat
byggratt for ekonomibyggnader. Pa tomt 12 i kvarter 956 far man bygga ett garage eller en
ekonomibyggnad pa hogst 40 m2-vy per bostadshus. | kvarter 976 pa tomterna 4, 5, 6 och 7 samt i
kvarter 954 pa tomterna 9 och 12 far en ekonomibyggnad pa 10 m2-vy byggas per lagenhet. |
kvarter 976 pa tomterna 4, 5, 6 och 7 ar det dessutom tillatet att mellan byggnaderna bygga ett
bilskydd med latt konstruktion for varje bostad, sammanbyggt med den ena eller bada

byggnaderna. Den sammanlagda byggratten fér ekonomibyggnaderna ar 560 m2-vy.

Pa tomterna avsedda for smaflervaningshus har byggratten faststallts till 1 600 m2-vy fér tomt 2

och 800 m?-vy for tomt 3.

Den totala byggratten for detaljplaneomradet, inklusive ekonomibyggnader, ar saledes 13 370 m?-

vy.

e Exploateringstalet for planomradet ar e = 0,11.

o Det genomsnittliga exploateringstalet for kvartersomradena ar e = 0,33.
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o Tomternas exploateringstal varierar mellan cirka e = 0,20 och 0,40.

4.3 Tomtindelning

Inom detta detaljplaneomrade ar tomtindelningen bindande och ingar i planen.

4.4 Omradesreserveringar

4.4.1 Kvartersomraden

| detaljplanen har tre olika kvartersomraden anvisats.

A Kvartersomrade for bostadshus. Minst 1 parkeringsplats ska anordnas per
100 m3-vy.
AO Kvartersomrade for fristaende smahus. Pa tomten far ett fristdende

bostadshus med en (1) bostad byggas. Minst en (1) och hégst tva (2)

parkeringsplatser ska ordnas per bostad.

Storsta delen av bostadstomterna i detaljplanen har anvisats med
planbeteckningen AO. Pa varje tomt far endast ett (1) fristdende

bostadshus byggas.

AP Kvartersomrade fér smahus. Pa tomten far radhus, parhus eller smahus

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

4.4.2 Ovriga omraden

VL Omrade f6r nérrekreation
| detaljplanen har ett omfattande omrade for narrekreation (VL) anvisats.
Omrédet ar for narvarande huvudsakligen skog och hor till Gransparkens

parkomrade. De befintliga friluftsférbindelserna och férbindelserna till de

nuvarande friluftslederna bevaras i omradet.
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4.4.3 Gatuomraden

4.5

| detaljplanen har ett helt nytt gatuomrade, Jarvvagen, anvisats. Dessutom har

gatuomradet forlangts séderut vid slutet av Skdldvagen och Spjutvagen.

Konsekvenser av planen

Konsekvenserna av detaljplaneandringen har bedomts i forhallande till nuvarande

situation och den gallande detaljplanen.

4.5.1 Konsekvenser for den byggda miljon och landskapet

Det nya byggandet som planandringen majliggér paverkar landskapet i
detaljplaneomradet och ger det en mer stadslik karaktar. Smahusen och egnahemshusen
langs det nya gatuomradet Jarvvagen férandrar i synnerhet landskapet vaster om
Skoéldvagen. Det nya byggnadsbestandet syns ocksa fran kroken av Humlavagen och
Varbergavagen som en fortsattning pa bostadshusen langs Bavervagen. Aven kring
flervaningshus- och radhustomten i 6stra dnden av Svedvagen samt den sodra dnden av
Spjutvagen forandras landskapet, da nya egnahems- och smahus placeras bredvid tomter
som tidigare gransade till skogen. Vaster om Harvvagen har smahusbyggande planerats i
det skogiga parkomradet, vilket forandrar miljon fér egnahemshusen pa vastra sidan av
vagen och gor den mer stadslik. Det lilla parkomradet och friluftsvagen i Ulvparken
omvandlas till en tomt, men tomtens vastra kant bevaras som ett omrade som ska
planteras. | sédra delarna av Gransparken har detaljplaneandringen ingen betydande

inverkan pa landskapet.

Kravet pa att anvanda en grénkoefficient i omradet samt kraven pa plantering av tomterna
minskar de landskapsmassiga konsekvenserna. Gronkoefficienten mater tomternas
gronytefaktor, det vill siga mangden och kvaliteten pa vegetationen i férhallande till
tomtens areal. Inom detaljplaneomradet maste tomternas gronytefaktor uppna det

efterstravade talet for Borgas gronytekoefficient.
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Bild 21 (féregdende sida). lllustrationen visar de planerade kvarterens volymmodell och
placering i miljén fran séder. | férgrunden syns deponikullen. Modellen visar inte
tradbestanden i grbnomradena eller pa tomterna.

Bild 22. lllustrationen visar de planerade kvarterens volymmodell och placering i miljén
fran sydost. | férgrunden syns Soldalsvédgen. Modellen visar inte trddbestanden i
grénomradena eller pa tomterna.
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Bild 23. lllustrationen visar de planerade kvarterens volymmodell och placering i miljén
fran norr. | férgrunden syns Pilbagsvéagen och Bjérnparken. Modellen visar inte
tradbestanden i grbnomradena eller pa tomterna.

Bild 24. lllustrationen visar de planerade kvarterens volymmodell och placering i miljén
fran nordvést. | férgrunden syns kurvan vid Humlavédgen och Varbergavédgen. Modellen
visar inte trddbestanden i grénomradena eller pa tomterna.
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4.5.2 Konsekvenserna for naturen och naturmiljon

Detaljplaneandringen paverkar naturmiljon, eftersom de nya bostadsomradena

huvudsakligen placeras i ett obyggt parkomrade med moskog.

Genom att anvisa nybyggandet intill den befintliga bebyggelsen bevaras Gransparkens
omfattande parkomrade dnda sammanhangande. Omgivningen kring Humlas friluftsled,
som ar central for rekreationen, bevaras i sitt nuvarande skick med undantag for den
gang- och cykelvagsforbindelse som leder till friluftsleden fran den sédra anden av
Spjutvagen. Planandringen bevarar Gransparken som en grén korridor mellan parkskogen
pa Jonasbacken och Humlas omfattande skogsomraden. Inga vardefulla naturobjekt har

konstaterats finnas i omradet.

4.5.3 Klimatpaverkan

Detaljplaneandringens klimatpaverkan utreddes med hjalp av applikationen Planect
(Sitowise). Syftet med utredningen ar att askadliggora projektets klimatpaverkan samt
mojligheterna att minska skadlig klimatpaverkan under bade byggandet och

anvandningen.

Planlésningens koldioxidavtryck (klimatnackdelar) ar under en granskningsperiod pa 50 ar
cirka 24 kg COze/m?-vy/ar, och koldioxidhandavtrycket (klimatférdelar) ar cirka 7 kg
COqe/m?-vy/ar. Den storsta enskilda utslappskallan &r byggnaderna och byggandet av
tomterna (49 % av koldioxidavtrycket). Andra centrala utslappskallor &r mark och
vegetation, energi samt trafik (9—10 % av koldioxidavtrycket). Koldioxidavtrycket fran
byggandet av infrastrukturen ar litet, eftersom det planerade byggandet till stor del
placeras i anslutning till befintlig infrastruktur. Utslappen uppstar huvudsakligen under
projektets byggtid, medan konsekvenserna under anvandningen ar mattliga. Klimatnyttor
(koldioxidhandavtryck) uppstar i slutet av livscykeln genom att material ateranvands,
atervinns och utnyttjas for energiutvinning, samt genom kolinlagringseffekten. |

berakningen har man antagit att byggandet pa leromradet kraver pelarstabilisering.
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Bild 25. Sammanfattning av resultaten fran bedémningen av klimatpaverkan samt
resultaten per livscykelsskede.

Projektets klimatpaverkan kan minskas genom byggande i trd. Tack vare trabyggandet
uppskattas detaljplaneomradets koldioxidavtryck bli cirka atta procent mindre jamfért med
om byggnaderna skulle uppféras pa ett typiskt byggnadssatt. Trabyggandet 6kar ocksa
byggnadernas kollager, vilket syns som ett storre koldioxidhandavtryck.
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Bild 26. Jamférelse av projektets konsekvenser, till vanster (berdkning 1) sedvanligt
byggande och till hbger (berédkning 2) trabyggande som faststéllts i detaljplanen.

Skadlig klimatpaverkan under anvandningen av byggnaderna kan minskas med hjalp av
lokal férnybar energiproduktion. Byggnadernas takaslinje, som faststallts i detaljplanen, ar
i huvudsak gynnsam med tanke pa montering av solpaneler genom att takfallet i stort sett

ar riktat mot soder.

Beddmningen uppdateras i forslagsskedet nar utgangsdata i Planect kompletteras

(energiprofil, fardmedelsférdelning, materialmangder, avgransningar).

4.5.4 Ekonomiska konsekvenser

Uppskattning av tomtforsaljningsintakter, kostnader for byggande av kommunalteknik och

kostnader for vattenforsorjning (kompletteras i forslagsskedet).

4.5.5 Ovriga konsekvenser

Detaljplaneandringen paverkar omradets samhallsstruktur. De nya bostadsomradena
betjanar cirka 240 nya invanare. De nya bostadsomradena stéder sig pa servicen i det

nuvarande Varbergaomradet.
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Detaljplaneandringen paverkar omradets trafikforhallanden i nagon man, eftersom trafiken
okar i och med de nya bostadstomterna. Okningen férdelar sig &nda jamnt norr och dster
om detaljplaneomradet. Fordonstrafiken fran de nya bostadstomterna i kvarteren 954-956
och 995 samt fran de vastra tomterna i kvarter 976 (totalt 23 egnahemstomter och 5
smahustomter) gar via Spjutvagen och Skoldvagen till uppsamlingsgatan Viltvagen.
Fordonstrafiken fran tomterna i norra och 6stra utkanten av kvarter 976 (2 smahustomter
samt 2 tomter for bostadshus i | eller Il vaningar) leds via Svedvagen och Plogvéagen till

Viltvagen, som i sin tur ansluter till huvudgatan Varbergavagen.

Storande faktorer i miljon

Detaljplaneandringen orsakar inga nya betydande skadliga miljokonsekvenser. Trafiken
fran de nya bostadsomradena férdelar sig jamnt norr och 6ster om detaljplaneomradet
och Okar trafikmangden pa de nuvarande gatorna endast obetydligt. De skadliga
miljokonsekvenserna fran deponikullen férhindras genom att man i planbestammelserna

forbjuder atgarder i marken i backens omrade.

Planbeteckningar och -bestammelser

Beteckningarna och bestdammelserna visas pa plankartan.

Namn

Det nya gatuomradet Jarvvagen i det planerade omradets vastra horn fortsatter det

djurtema som finns pa de narliggande Bavervagen och Lovagen.

Genomforande av detaljplanen

Planer som styr och askadliggor genomfoérandet

For att genomféra detaljplanen utarbetas separata bygganvisningar som styr byggandet i
omradet mer i detalj. Bygganvisningarna ar bindande fér byggaren och tomthavaren.
Anvisningarna utarbetas i planens forslagsskede och godkanns samtidigt som

detaljplanen.
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Som anvisning for infiltration och férdrojning av dagvatten anvands Borga stads separata
anvisning Naturenliga dagvattenlésningar for garden. Grénbyggandet styrs med hjalp av

Borga stads gronkoefficientverktyg.

Detaljplanen innehaller en bindande tomtindelning som styr fastighetsbildningen.

5.2 Genomfdrande och tidsplanering

Genomférandet av detaljplanen kan inledas nar detaljplanen har godkants. Malet ar att
detaljplanen godkanns under 2027. Genomférandet av omradets byggande har
preliminart uppskattats till 2030 i genomférandeplanen fér markanvandningen.
Genomférandet av detaljplanen forutsatter att man pa vissa stallen bygger ett gatu- och

avloppsnat i omradet.

5.3 Uppfoljning av genomforandet

Byggnadstillsynen évervakar genomférandet av byggandet.

Luca de Gol Annukka Debenjak-ljas

Planlaggningsarkitekt Planhandlaggare

Jarkko Lyytinen

Stadsplaneringschef
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Program for deltagande och bedomning Bilaga 4

DP 483 Sodra Varberga |l
Borga, stadsdel 12

1 Planeringsomrade

Planeringsomradet ligger cirka 3 km sydost om Borga centrum, i sédra andan av
bostadsomradet Varberga.

Omradet ar till storsta delen belaget i ett parkomrade som heter Gransparken, séder och
sydvast om Bavervagen, Skoldvagen, Spjutvagen, Vesslestigen och Harvvagen. | dster
gransar omradet till Soldalsvagen och i sdder till gransen till stadsdel 12. | nordost
omfattar planomradet en privat fastighet med flervanings- och radhusbebyggelse samt
den intilliggande namnlésa parken. Dessutom utgér Ulvparken norr om Gransparken en
del av planeringsomradet. Omradet har en areal pa cirka 12 hektar.

| norr gransar planeringsomradet till egnahems- och radhustomter som byggdes i slutet av
1970-talet och 1980-talet. Radhusen i omradets 6stra del samt tva smahoghus
fardigstalldes i borjan av 1990-talet. Omradets sodra del, parkomradet Gransparken, utgor
en smal grén korridor som férenar Jonasbackens parkskog som hor till Borga
nationalstadspark och de omfattande skogsomradena i Humla dster om Tarkis. | mitten av
planeringsomradet skars det naturliga skogsomradet av av en konstgjord deponikulle som
bestar av deponerade marksubstanser. Vid omradets sédra utkant gar en friluftsvag, som
ar en forbindelseled mellan Jonasbacken och Humla friluftsvag.

2 Bakgrund till projektet

Bakgrunden till detaljplaneandringen ar projektet Skaftkarr — Energiatehokkuus
kaavoituksessa (Skaftkarr — energieffektivitet i planlaggning) som inleddes ar 2008. Syftet
med projektet var att undersoka planlaggningens inverkan pa omradenas
energieffektivitet. Projektet genomférdes i samarbete mellan Jubileumsfonden for
Finlands sjalvstandighet SITRA, Miljoministeriet, Borga stad, Borga Energi Ab och
Posintra Ab.

En del av projektet var att utarbeta en dispositionsplan for omradet for Skaftkarr i Borga.
Planen godkandes av Borga stadsstyrelse ar 2010 som grund for detaljplaneringen av
omradet. Malet med dispositionsplanen ar att planera en tatare stadsstruktur och skapa
ett energieffektivt, trivsamt bostadsomrade samt en attraktiv miljo fér gang- och cykeltrafik
och for kollektivtrafik. | dispositionsplanen anvisas cirka 40 nya egnahemstomter i
planeringsomradet. Dispositionsplanen ar planerad sa att den genomférs i mindre,
separata detaljplaneprojekt.
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Mal for planeringen

Genom detaljplanen understks mojligheten att utvidga det befintliga egnahemshus- och
smahusdominerade bostadsomradet i enlighet med dispositionsplanen for Skaftkarr. Det
nya bostadsomradet ar belaget i bostadsomradet (A) i den gallande generalplanen och i
narheten av dess grans. Andringen av detaljplanen foljer den avgransning av
bostadsomradet som anges i utkastet till delgeneralplanen for de centrala stadsomradena
i Borga 2050. Nar detaljplanen férverkligas kan sodra delen av Varberga vaxa pa ett
hogklassigt och hallbart satt i enlighet med Borgas program for boende 2030. Projektet
forverkligar malen for Borgas stadsstrategi: Hallbar tillvaxt, En enkel och smidig vardag
samt Koldioxidneutral stad, samt foljer strategins spetsteman Den popularaste hemstaden
och Bast aven i vardagen.

Grundlaggande utredningar

En utredning av dagvatten i planeringsomradet, en utredning om byggbarheten och en
riskbedémning av deponikullens konsekvenser utgdr en del av projektet. Aven de
utredningar som gjorts av omradet i tidigare planprojekt och i projektet Skaftkarr beaktas i
planeringsarbetet.

Konsekvenser som ska utredas

En del av planeringen av detaljplanen ar att bedoma detaljplanens centrala konsekvenser
i forhallande till nulaget och jamfért med den gallande detaljplanen. Separata
konsekvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna bedéms i samband med
utarbetandet av detaljplanen som ett led i planlaggningsprocessen. Konsekvenserna for
den byggda miljon, landskapet, naturmiljon, samhallsstrukturen, trafiken och klimatet
bedoms.

Intressenter

Borga stad
o Stadsutvecklingssektor
e Idrottstjanster
e Affarsverket Borga vatten

Namnder
e Stadsutvecklingsnamnden
e Miljdhalsosektionen

Andra myndigheter
e Borga museum
e Raddningsverket i Ostra Nyland
e Tillstdnds- och tillsynsverket

2/4



Invanarféreningar’
e Tarkkisten kylayhdistys

Foretag
e Borgéa Energi Ab (fjarrvarme- och elnét)
e Borga Elnat Ab
o Foretag som séljer telefontjanster / digitala tjanster (Telia Finland Oyj, Elisa Oyj,
DNA Oyj, LPOnet Oy Ab, Digita Oy)

Som markagare ar Borga stad, som ager merparten av planeringsomradet, samt det
privata bostadsaktiebolaget vid den vastra anden av Kaskivagen, intressenter. Andra
intressenter ar ragrannarna och andra som anser sig vara intressenter.

7 Ordnande av deltagande och vaxelverkan

Planutkastet kommer att vara framlagt 19.8.2026-18.9.2026 pa Borgainfo, Lundagatan 8
A, tfn 020 692 250 samt pa Borga stads webbplats, https://www.porvoo.fi/sv/boende-och-
miljo/planlaggning/detaljplaner/dp-483-sodra-varberga-ii/. Detaljplanens program for
deltagande och beddémning (PDB) offentliggérs i samband med att utkastet framlaggs.

Ett meddelande om att planutkastet och det dvriga beredningsmaterialet finns framlagda
sands per brev till dem som ar agare eller innehavare av mark i omraden, och en
kungorelse om saken publiceras pa stadens webbplats. Det ar mgjligt att bekanta sig med
detaljplaneutkastet i planomradet genom en planpromenad. Utéver planpromenaden kan
planlaggarna traffas i Borga Info vid sarskilt angivna tidpunkter. Om utkastet begars
prelimindara myndighetsutlatanden. Intressenterna reserverades majlighet att framféra
skriftliga asikter om utkastet. Vid behov ordnas férhandlingar med sakkunniga.

Utifran responsen utarbetas detaljplaneutkastet till ett detaljplaneforslag. Forslaget och de
ovriga planhandlingarna halls framlagda pa Borgainfo och pa Borga stads webbplats
https://www.porvoo.fi/sv/boende-och-miljo/planlaggning/detaljplaner/dp-483-sodra-
varberga-ii/ (lagen om omradesanvandning 65 §, MBF 27 §). Ett meddelande om
framlaggningen sands per brev till dem som ar agare eller innehavare av mark i omraden,
och en kungorelse om saken publiceras pa stadens webbplats samt i tidningarna
Uusimaa, Borgabladet och Itavayla. Om planférslaget begars officiella utlatanden (28 §
MarkByggF). Kommunmedlemmar och intressenter har ratt att framstalla anmarkningar
mot planforslaget. De som framstallt en anmarkning och som uppgett sin adress
underrattas om stadens motiverade stallningstagande till den framstallda anméarkningen
(lagen om omradesanvandning 65 §).

Ett meddelande om att planen godkants sands till Tillstands- och tillsynsverket samt till
dem som skriftligt har begart det och samtidigt uppgett sin adress (lagen om
omradesanvandning 67 §, MarkByggF 94 §). Dartill kommer en kungoérelse om saken att
publiceras pa stadens webbplats www.borga.fi.

1 Enligt uppgifter i féreningsregistret upphérde verksamheten i Kevatkummun asukasyhdistys rf ar 2021, och
i augusti 2026 kunde inga webbplatser eller andra kontaktuppgifter for foreningen hittas.
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Den fardiga detaljplanen godkanns av stadsfullméktige. Andring i godk&nnandet av
planen far sékas genom besvar hos férvaltningsdomstolen. Andring i
forvaltningsdomstolens beslut far sékas genom skriftliga besvar om hogsta
férvaltningsdomstolen beviljar besvarstillstand. Planen trader i kraft om inga besvar har
vackts mot godkdnnandebeslutet eller om besvaren har avslagits. En kungorelse om att
planen vunnit laga kraft publiceras pa stadens webbplats (MarkByggF 93 §).

Tidsplan for planlaggningsprojektet

Detaljplanen anhangiggjordes ar 2011 och beredningen har bérjat sommaren 2024. Malet
ar att detaljplanen ska bli fardig under ar 2027.

Beredningen ansvaras av

planlaggningsarkitekt Luca de Gol, tfn 040 481 4441, luca.de.gol@borga.fi

planlaggare Annukka Debenjak-ljas, tfn 040 543 5206, annukka.debenjak-ijas@borga.fi

Datum 19.8.2026

Stadsplaneringschef Jarkko Lyytinen
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