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1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 Identifikationsuppgifter

BORGA

VINDKULLA

26. STADSDELEN 26, KVARTEREN 2410-2416, GATU-, REKREATIONS- OCH SKYDDSGRON-
OMRADEN

Detaljplan och andring av detaljplan:

Stadsdelen 26, kvarteren 2410-2416 samt gatu-, rekreations- och skyddsgronomraden.
Detaljplan

Detaljplaneandringen galler Helsingforsvagens omrade som andras till ett gatuomrade.

Behandling av detaljplanen

Anhangiggorande: Planlaggningsoversikt 2017

Detaljplanen var offentligt framlagd: Stadsutvecklingsndamnden 1.3.2022 § 30
Godkannande av detaljplanen: Stadsutvecklingsndmnden 24.5.2022 § 92, Stadsutveckl-
ingsnamnden 12.12.2023 § xx, Borga stadsfullméktige xx.xx.2024

1.2 Planomradets lage

Detaljplaneomradet ligger vid Helsingforsvagen cirka 3 km vaster om Borga centrum. Os-
ter om omradet finns Edupoli. Kring omradet finns akrar som gransar i Karelarbygvagen,

Tolkisvagen och Alkrogsvagen. | omradet finns en gammal enskild vag, Narevagen, som

leder till omradets bostadsfastigheter.

1.3 Planens syfte

Syftet med planen ar att skapa forutsattningar for byggande av ett trivsamt smahusom-
rade och placering av ett servicehus i Estbackaomradet. Byggandet styrs sa att det verk-
staller stadens mal for energieffektivt och kolneutralt byggande.

Planeringsarbetet omfattar markanvandningsavtal med de markagare som har avsevard
nytta av planen och ar skyldiga att delta i kostnader for byggande av kommunaltekniken.
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1.6 FoOrteckning Over bakgrundsutredningar och kallmaterial

2.1

2.2

2.3

NGO~ WNE

Olstens hulevesiselvitys 2016, Sito

Markundersokning och grundundersokning 2017 och 2018, stadsmétningen
Sulfaattisaviselvitys 2018, Ramboll

Trafik och anslutning till landsvéagen 170

Landskapsutredning

Pientaloasumisen trendeja 2021, Sitowise

Rakennettavuusselvitys 2021, Sitowise

Hulevesiselvitys 2022, Ramboll

SAMMANDRAG

Olika skeden i planprocessen

Beredningen av planarbetet inleddes ar 2017. | inledningsskedet stélldes malen for plan-
arbetet tilsammans med markéagarna. | beredningsskedet utreddes med markagarna méj-
ligheterna att utveckla de bebodda gardarna och behovet av ytterligare byggande. Planut-
kastet var framlagt i december 2021 och planférslaget i mars 2022. Under behandlingen
for godkannande av planen utarbetas markanvandnings- och servitutavtal.

Detaljplan

Omréadet Vindkulla har 2 390 m2-vy byggratt for bostadsbyggande. Omradets explo-
ateringsgrad ar cirka e = 0,18 och kvartersomradenas genomsnittliga exploateringstal ar
0,27. Trafiken fran Vindkulla ansluts langs Helsingforsvagen till stadens trafiknat. Gang-
och cykelvagen mot centrum leder via gang- och cykelvagen vid Helsingforsvagen. En
parkgang mot Gammelbacka byggs bredvid ett centralt dike. Parkgangen ansluts till natet
av parkgangar i Alkrog.

Vid Helsingforsvagen anvisas serviceboende for @ldre och smahus i bolagsform. Kring de
gamla gardarna pa kullarna anvisas smahus. Vid det centrala diket i dalen finns en
parkzon. Omradet for ledningsgatan anvands i huvudsak for stadsodling som en del av de
privata gardarna.

For byggande i bolagsform anvisas fyra AP-tomter och en AO-tomt. Fér egnahemsbyg-
gande anvisas 34 AO-tomter och atta byggplatser for flera egnahemshus. De ansluts i hu-
vudsak till gamla bebodda gardar.

Genomforande av detaljplanen

Malet &r att byggandet av kommunaltekniken inleds under ar 2024 och att den blir fardig
inom ett par ar. Byggandet pa egnahemstomterna kan paborjas under aren 2025-2026
beroende pa nar kommunaltekniken blir fardig. | omradena som staden ager torde egna-
hemsbyggandet ske inom nagra ar, och i de privataigda omradena sa smaningom.
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3  UTGANGSPUNKTER

3.1 Utredning om forhallandena i planomradet

Allméan beskrivning av omradet

Bild 1 Dronarbild fr&n vaster

Planeringsomradet bestar av kuperad terrang och ar cirka 10 hektar stort. Omradet har varit en del
av det for landskapet viktiga 6ppna akeromradet i Karelarbyn. | dag ansluts endast driftcentrumet
som ligger langst soderut, i andan av Narevagen, till det odlade dppna akerlandskapet. De Gvriga
omraden har bdérjat bli skogbevuxna, och traden som vuxit vid dikena star i vagen for utsikten till
den stora dalens 6ppna landskap. Fran nagra stallen pa kullarna éppnas utsikter mot akerland-
skapet och bostadsomradena langre borta som gransar landskapet.

Pa kullarna finns tre sma fastigheter och tre bostadsfastigheter. Deras angar och sma odlingar
finns pa de svagt lutande sluttningarna. Byggnaderna, traden pa gardarna och tradgardarna syns
stéllvis som riktmarken i landskapet.

| den centrala dalen leder ett stamdike som ar betydande for det stora omradets vattenhushallning.
Dikkanterna &ar laglanta och tidvis utsatta for dagvattendversvamningar. Det lagsta stéllet ar nara
Helsingforsvagen. Bredvid diket finns ett regionalt viktigt aviopp.

Helsingforsvagen ar en av infartsvagarna till staden och gransar planeringsomradet i norr. Den liv-
liga trafiken orsakar mycket buller som stér boendet. Genom omradet leder en 110 kV:s kraftled-
ning som medfor olagenheter for manniskors levnadsforhallanden samt for trivseln och landskapet.
For kraftledningen finns ett 45 meter brett servitutsomrade som begréansar byggandet och anvand-
ningen av marken.

Bild 2 Bild: Flygfoto dver fak-
torer som begransar byggan-
det.
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Naturmiljo

Omradet ar ett gammalt kulturlandskap. Akerkullarnas mojordssluttningar &ar bérdiga,
varma och lampliga for boende, varfor de har bérjats anvanda fér boende och jordbruk re-
dan for lange sedan. Dalarna med gyttjelerbotten finns redan pa 1600-talets kartor som
odlingar, angar och betesmarker. Det centrala uppsamlingsdiket istandsattes i mitten av
1900-talet da karelska immigranter forbattrade akrarna pa sina bostadsfastigheter. | bor-
jan av 2000-talet styckades akrarna i sma delar. Efter det har man inte langre odlat pa en
del av akerskiftena. P& de skogbevuxna akrarna vaxer tata lovtradsbestand i olika aldrar.
Vid stamdiket har naturligt vuxit rader av l6vtrad, i vilka vaxer narmast bjorkar, aspar och
olika viden.

Av de ursprungliga naturdragen har endast slitet kalt berg bevarats pa kullarnas hégsta
stallen. Det statligaste berget i landskapet ar cirka 10 meter hogt och syns vid Helsingfors-
vagen som bergsskarning. Pa kullarna vaxer stallvis naturliga talldungar och tata unga
l6vtradsbestand. Pa kullarna finns ocksa bosattningens tradgardar och trad. Pa en central
kulle finns sarskilt fina gamla tallar som skyddar en gammal gard mot vinden.

Bild 3 Vid Helsingforsvagen finns en bergig kulle och ett delvis skogbevuxet 6ppet akeromrade.
Tradena vid stamdiket gransar landskapsrummet pa hogra sidan.

Den byggda miljon

Pa de tre kullarna bildades i borjan av 1900-talet, pa 1930-
talet samt 1940-talet under karelsk bosattning sma bo-
stadsfastigheter. P4 alla tre fastigheter har bevarats ekonomi-
byggnader som ansluter sig till bondgardarnas verksamhet, bo-
stadshus samt drag av gamla nytto- och gardstradgardar. De
gamla driftcentrumen anvands for boende och deras gardar ar
viktiga for landskapet i akerlandskapet som nu &r skogbevuxet.
De har bra forutsattningar att bli identitetsfaktorer i miljon som
blir stadslikande. Byggnadernas skick har inte undersokts. Alla
bostadshus har under arens lopp andrats sa att nagot vasentligt
drag har férsvunnit, varfor det inte finns starka grunder for att
bevara dem i nuvarande form genom detaljplanen. Det ar dock
Onskvéart att de bevaras som en del av den nya stadsmiljon i
nagon form eftersom de berattar om omradets tidigare skeden.

Bild 4 Storsta delen av fonstren och dekorationslisterna pa bo-
stadshuset med timmerstomme fran borjan av 1900-talet har
andrats.

Bild 5 Huvudbyggnaden av den gamla kolonisationslagen-
heten
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Bild 6 Verandan har byggts
ut for vatrum.

Bild 7 Bostadshuset med tim-

merstomme fradn 1930-talet har

hojts, takformen har &ndrats

X och varmeisolering pa utsidan
8l har lagts till.

Bild 9 Verandan har
byggts ut for vatrum.

Bild 8 Frontmannahuset ar
inte ett stockhus. Fonstren
och bradfodringen har bytts
ut. I och med ny central-
varme i kallaren fick fasa-
den en ny skorsten.

Pa 1960-talet styckades tva bostadsfastigheter av bondgéardarna. Deras arealer ar
cirka 4 000 och 3 400 m2. Bostadshusen pa dem ar fran 1960-talet. Den tredje styckade
fastighetens areal ar cirka 2 300 m2, och bostadshuset ar ett tegelhus fran borjan av 2000-
talet. P4 den fjarde styckade fastigheten finns inga byggnader eftersom mget bygglov be-
viljades for den pa grund av att omradet ar i behov  gm : ;
av planering.

Bild 11 Ekonomibyggnaderna ligger delvis pa kalt berg.

Bild 10 Pa den centrala kullen finns ett gammailt drift-
centrum och gamla tallar som skyddar det mot vindar.
Driftcentrumet och tallarna ar viktiga for omradets land-
skapsbild.

Markagande

Borga stad &ager cirka halften av omradet. Staden
ager fastigheterna 638-414-1-3, -1-295, -1-320
samt en del av fastigheten -1- 20. | privat ago ar
fastigheterna 638-414-1-99, -1-100, -1-101, -1-102,1-231, -1-232, -1-294, -1-297, -1-130
och -1-313 en del av fastigheten -1-20. Nagra fastigheter har flera agare och nagra agare
har flera fastigheter. De privata markerna bildar atta helheter, varav sex ar bebodda.

Narevagen &r en enskild vag. Helsingforsvagen &r en allmén vag (nr 170) som staten ager.
Porvoon Alueverkko Oy har ett 45 meter brett servitutsomrade genom omradet for en kraft-
ledning.
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A Nagra fastigheter i &ndan av Narevagen har servitut for korfor-

- ‘@ bindelser, vattenledningar och brunnar.

% J Bild 12 Fastighetsgranserna syns pa kar-
tan. Omraden som staden ager framhéavs
med gratt.

3.2 Planeringssituation

Planer, beslut och utredningar som berdr planomradet

Landskapsplan

| etapplandskapsplanen for Ostra Nyland
anvisas planomradet som utvecklingsom-
rade for tatortsfunktioner.

Generalplan Bild 13 Landskapsplan

Vindkulla har i delgeneralplanen for de centrala delarna (godkand 15.12.2004) anvisats
som bostadsomrade dominerat av smahus (AP) som ar avsedd att detaljplanlaggas. Det
Oppna akeromradet i Karelarbyn som omger planomradet Vindkulla i s6der anvisas i ge-
neralplanen som jordbruksdominerat omrade som ar viktigt for landskapet (MA-2). Genom
akeromradet anvisas en friluftsled fran Vindkulla mot Gammelbacka. | generalplanen har
antecknats en bana fran huvudstaden mot 6st. Stationen anvisas cirka tva kilometer fran
Vindkulla. Vaster om Vindkulla anvisas en eventuell vagférbindelse fran Tolkisvagen till
stationen.

Efter att generalplanen utarbetades har vag-
forbindelsen till Kungsporten och stationen
utretts vidare. Enligt aktuell uppfattning pla-
ceras en alternativ strackning eventuellt mel-
lan Alkrogvagen och Ryttméastargatan. Arbe-
tet med generalplanen pagar, och alternativa
vagstrackningar undersoks fortfarande.

Bild 14 Utdrag ur generalplanen Pilen pekar
pa Vindkulla.

Odlingslandskapet som omger omradet har andrats efter det att generalplanen utarbeta-
des for 6ver 15 ar sedan. Nu odlar man inte langre pa en stor del av akrarna kring Vind-
kulla, varvid de har borjat vaxa skog. Darfor har de forra akeromradena inte langre bety-
delse for landskapet som en del av det stora 6ppna dkeromradet. Det ar dock mgjligt att
aterstalla de skogbevuxna omradena till Gppna omraden genom att borja anvanda dem pa
nytt for odlig eller som betesmark.
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Detaljplan
Det finns ingen detaljplan for omradet. | planen for Estbacka anvisas en del av Helsing-
forsvagen som trafikomrade.

Byggnadsordning
Borga stads byggnadsordning godkéandes av stadsfullmaktige 12.12.2007, 143 §. Bygg-
nadsordningen tradde i kraft 20.2.2008.

Tomtindelning och register
Omradet ingar i fastighetsregistret som fors av lantmaéteribyran i Nyland. Man har inte gjort
en tomtindelning for omradet.

Baskarta
Detaljplanens baskarta uppfyller de krav som stélls i § 54 a i markanvandnings- och
bygglagen. Fastighets- och méatningsavdelningen i Borga uppratthaller uppgifterna i bas-
kartan.

Byggférbud
For omradet galler byggforbud.

Kraftledningar

Pa grund av elsakerhet ar det inte tillatet att
bygga ett bostadshus i ett ledningsomrade
som stracker sig 20-30 meter fran kraftled-
ningens mittlinje. Byggférbudsomradet for
kraftledningen Hattula-Skoldvik ar cirka 45 me-
ter. Det ar forbjudet att odla tréad under kraftled-
ningar. Pa ledningsgatorna ska véaxtbestandet
behandlas regelbundet. Ledningarna halls i
skick och fornyas pa lang sikt. Kraftledningarna
kan under vissa vaderforhallanden ha gniss-
lande ljud. Fenomenet ar inte farligt for manni-
skan, men ljudet kan upplevas som stdérande.

Reussasolhkeen leveys o jhdon molornimin pucts 10 metrs, 3inayhteensa 20 metria Bild 15 Bild pa byggférbudsomradet och kantzo-
nen i ledningsomradet.

Stralsakerhetscentralen rekommenderar att bostadshus och 6vriga lokaler for langvarig
vistelse placeras s att det magnetiska faltet inte 6verskrider 0,3-0,4 mikrotesla (uT). Re-
kommendationen har getts eftersom man inte med sakerhet kénner till alla magnetiska
faltets inverkan och eftersom de uppfattningar som presenteras i offentliga diskussioner
om eventuella sanitéra oldgenheter som orsakas friledningar kan oroa méanniskorna. For
110 kV:s kraftledningar & motsvarande avstand ca 40 meter. D& avstandet ar cirka 60
meter fran en 110 kV:s kraftledning, gar det inte langre att urskilja kraftledningens magne-
tiska falt fran faltet fran byggnadens egna elapparater och -ledningar.

Fingrid, &garen av stamnatet for eléverforing i Finland, rekommenderar att bostadshusen
med gardar i tatorten placeras helt utanfor ledningsomraden. Lekparker, skolor och dag-
hem ska placeras tillrackligt langt ifran ledningsomradena. Enligt Fingrids rekommendat-
ion kan man pa ledningsomraden placera bland annat parkeringsomraden, tradgardsland,
barbuskar, angar och konstruktioner eller vatmarker for dagvattenhantering, men inte trad
som blir éver 4 meter hoga. Enligt rekommendationen kan det i ledningsomraden ocksa
finnas parker med cykel- eller skidrutter samt verksamheter sa som odlingslotter, hund-
parker eller frisbeegolfbanor, men inte boll- eller idrottsplaner.
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| Vindkulla finns kraftledningen i huvudsak pa privata fastigheter och mycket nara nagra
bostadshus. Husen har stora gardar, varfér man kan anta att manniskorna inte vistas i
ledningsomradet hela tiden. P& gardarna &r ledningsomradet valskétt och anpassats
till landskapet eftersom omradet anvands for smaskalig odling och det ansluts na-
turligt till grAsmattorna och &ngarna.

% o 3 —

Bild 16 Ledningsgatan anvands for odling och parkering pa de privata fastigheterna.
Helsingforsvagens trafikbuller

| bullerutredningen for Borgd ar 2013 beraknades bullernivaer for trafikmangderna ar
2030. Bullret fran Helsingforsvagen ar sa hart att bostadshusen ska byggas tillrackligt
langt fran vagen, konstruktioner ska ha bullerbestammelser och gardar ska placeras
skyddat eller skyddas fastighetsvis mot buller. En noggrannare utredning om trafikbuller
utarbetades for omradet i planens utkastskede.

Bild 17Bullersituation 2

meter ovanfér markytan. B
Medelljudniva (LAeq) for i
vagtrafik dagtid (kl. 7-22) ggz = gg
ar 2030. 50 <|[Hl <= 55
45 < == 50

Asuinalueiden paivdajan T
ohjearvo 55 dB ylittyy keltaisesta L \I
varivydhykkeesta alkaen X

Bild 18 Bullernivan med bullerplank Vid utkastskedet utarbetades en bullerutredning, i vilken omra-
dets blivande byggnadsmassor beaktas. Enligt utredningen verkar den féreslagna byggandsmas-
san och bullerstaket vid vagen fungera ratt sa bra. Bullerskyddet pa de narmaste husen nordost
om servicehuset pa Helsingforsvagens sida ar inte helt tillrackligt. Riktvardet dagtid &r 55 dB och
nattetid i nya omraden 45 dB.

Bild 19 Bullernivan utan bullerstaket.
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ch anslutning till Helsingforsvagen

Kommunteknikens trafikplanerare undersokte trafiknatet i narheten av Vindkulla. Det kon-
staterades med Narings-, trafik- och miljocentralen att anslutningen till Helsinforsvagen ar
bast att gora med en t-korsning cirka 50 meter dster om nuvarande Narevagen. Fran detta
stalle ar utsikten till Helsinforsvagen bast eftersom dar finns en kulle. Ocksa jordmanens
byggbarhet ar ratt sa bra och de tillfalliga arrangemangen under byggtiden skulle vara
sma. Den tillatna korhastigheten pa vagen ar nu 60 km/timme. Kérhastigheten maste san-
kas sd att anslutningen och korsandet av vagen kan ordnas tryggt.

Jordman

Pa kullarna finns berg och moranmarker
samt tunna sand- och mojordszoner.
Jordmanen pa lermarker undersoktes
pa nagra stallen med viktsondering som
visar endast hur tjockt lerlagret & men
inte eventuella moranlager under leran.
Lerlagret verkar vara som tjockast cirka
10-12 meter i mitten av dalen och vid
Helsingforsvagen. Gyttjig lera finns i
synnerhet i de djupaste lerlagren.

Bild 20 Karta 6ver jordmanen och lerlag-
rets tjocklek.

Papmnutty X 5 Bild 21 GTK:s karta 6ver sannolikheten

Prastangen \ f

o IPORVOO

= for forekomsten av sur sulfatmark.

: e’ \/
Treksila é/, / / RB@RGA Jordmanen i omradet kan innehalla sur
. Dfégsyy' . L V) A\ sulfatlera i en av tre provgropar pa cirka
JLehtimaki L ¢ 1,2-2,2 meters djup. Det ar sannolikt

/f

/ LOvkulla ,\- att sulfatjord férekommer i gatuomré-
, - den i svackorna och pa nagra tomter
¢ K ' pa den laglanta marken.

\ / ﬁalkk(m o . Sulfatleran ska beaktas vid grundlagg-
ningstekniken eftersom forsurningen av marken kan orsaka korrosion pa konstruktionerna
under jord. Den potentiellt sura sulfatmarken kan oxideras till féljd av markbyggnadsar-
betena, varvid det finns en risk att jordmanen och dagvattnet forsuras. Pa sulfatlermark
kan det forutsattas grundlaggning genom palning. Detta skulle betydligt minska pa grav-
ning ner till lagret med sulfatlera.

Grundvattnet i akeromradet ar hogt. Omradet &r dock inte ett grundvattenomrade. Den ler-
haltiga marken kommer att sjunka da grundvattnets yta sanks. Gyttjeleran sanker speciellt
mycket da jorden torkar. Sjunkandet kan hindras och jamnas ut genom att infiltrera dag-
vattnet sa att regnvattnet infiltreras pa samma séatt som da som marken var aker eller &ng.
Infiltreringen kan stodas genom att plantera lummig vegetation pa gardarna. Tradens och
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vaxternas djupa rotter och ett mangsidigt jordliv okar betydligt jordens forméaga att suga i
sig vatten och halla kvar det. Lermarken sjunker ocksa da det gors fyllningar pa den med
tunga marksubstanser. Omradets tjockaste leromraden sjunker under en lang tid cirka 0,5
meter da det gors en 0,5 meter fylining pa dem. Halften av sjunkningen sker inom fem ar.
For att kunna hindra och minska sjunkningen av lermarken ska byggandet pa tomterna
styras sd att ursprunglig markyta bevaras och utvecklas till lucker tradgardsjord genom att
plantera mangsidiga gardstradgardar.

| utredningen om byggbarheten uppskattades kostnaderna for bostadshusets grunder pa
cirka 5 meter djup lermark. Palningen av en bostad pa cirka 100 m2 kostar i genomsnitt
cirka 60 €/m? och utbytet av jordmassor vid en bostad i genomsnitt cirka 30 €/ m2. Det kan
anda vara mycket dyrare att fora bort sulfatleran eftersom endast ndgra omraden i Finland
tar emot sadan. Stabiliseringen av en cirka 500 m2 stor gard skulle kosta cirka 30 000 €.
Enligt utredningen kan gardarna dock grundas pa marken om markytan inte andras. For
forbindelserna till palade byggnader ar det bra att bygga barande konstruktioner.

| utredningen rekommenderas att byggandet pa det tjockare leromradet delas i tydliga hel-
heter som kan byggas samtidigt. Pa det sattet stors inte grundjorden och de existerande
konstruktionerna belastas inte mera. Objekt i bolagsform kan kontrolleras lattare och
grundlaggningssatten blir enhetliga helheter. Vattnets pH-varde kan regelbundet métas pa
vattnet som rinner bort fran byggomradet.

Avrinningsomrade och diken

Genom omradet leder ett stamdike. Den ‘\\ = 25 /,;;ﬁ{',‘/_\-f\j;/_-_.
borjar vid Mossakrogskarret och leder langs ) RN SN
. . . . N L 4 ‘_,J
backen i Gammelbacka till havet. Diket ar ett T v
utfallsdike for &krarna och ocksa en éversvam- € A \Z

ningsvag for dagvatten. Vid Tolkisvagen har \ Z SN
vattnet stigit vid stortregn till den laglanta akern
och vid Vastervagen till parken. Vid omradets
stdra kant vid odlingslotternas gréanser finns
fyra sma diken som leder till stamdiket i den

sOdra dalen.
Bild 22 Omradets dikesnatverk.

i

Backen i Gammelbacka har sanerats sa att backoringen kan foroka sig dar, och fiskut-
planteringen har lyckats. Enligt en invanare har gaddor stigit fran backen anda till diket i
Vindkulla. Backen i Gammelbacka &r ekologiskt kansligt smavatten och socialt viktig. Da
Vindkullaomradet byggs, ska det ses till att de sura dagvattnen neutraliseras innan vattnet
leds till backen.

Det |6nar sig inte att flytta gamla stamdiken eller géra dem djupare eftersom detta skulle
medfdra stora sattningar, erosion och sura dagvatten till foljd av sulfatjord. Stamdikets
flode kan inte vasentligt 6kas for att inte orsaka regnvattenéversvamningar vid nedre lop-
pet. De gamla gardarna pa kullarna torkas av laga diken och gransdiken som grundar sig
pa naturlig avrinning av ytvattnet. De &r naturliga och ansluter sig till natet av diken i aker-
omradena. Fordrojning, infiltrering och styrning av dagvatten till vaxtligheten ger majlig-
heter for tradgardsodlingar och lummig vegetation och pa det sattet ocksa for utveckling
av ett tradgardsliknande intryck. | planen borde anvisas som servitut de gamla gransdi-
kena och skrivas in bestammelser om infiltrering och fordrojning av dagvatten. | de 1ag-
lanta omradena ska byggandet av kéllare forbjudas pa grund av risken for Gversvam-
ningar. Om stamdiket utvecklas till en stadsb&ck och om det vid diket planteras &deltrad,
skulle marken bindas, dagvattnet infiltreras och de tidvisa 6versvamningar av dagvatten
jamnas ut.
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Teknisk forsorjning

Vid stamdiket som leder genom omradet finns ett gammalt aviopp som eventuellt nu
maste istandsattas och kraver en regional pumpstation. Pa akern pa Smultronkarrets sida
finns ocksa ett avlopp. En fastighet i omradet har anslutits till detta avlopp. For anslut-
ningen till avioppet behdvs fastighetsvisa pumpstationer pa nagra tomter.

Till bostadsfastigheter leder privata vattenledningar som ansluts till Borga vattens vatten-
ledning som finns vid diket. Nastan alla gamla ledningar maste sannolikt bytas ut mot nya
da omradets kommunalteknik byggs.

| omradet finns inte Borga vattens dagvattennat och sadant byggs sannolikt inte heller.
For draneringen av dagvatten anvands ocksa i fortsattningen det befintliga natet av diken.
Natet kompletteras vid gatorna eftersom dréaneringen av gatorna skots sannolikt i huvud-
sak med oppna diken, atminstone pa de laglanta omradena.

Borga Energis elledning finns vid Helsingforsvagen och fjarrvarmeledning vid Tolkisvagen,
pa cirka 700 meters avstand. En naturgasledning leder ratt s nara, genom Smultronkar-
rets bostadsomrade.

Tjansterna

Kring Vindkulla, pa de redan bebyggda omradena, finns tjanster. Offentliga nartjanster
finns i Estbacka, pa nagra hundra meters avstand, och i Gammelbacka, pa cirka en kilo-
meters avstand. Invanarna i bostadsomradet Vindkulla anvander tjansterna i narheten och
stbder bevarandet av dessa.

| Estbacka finns ett daghem, en lekplats, motionsplatser, en
branslestation samt nagra andra kommersiella tjanster. | Gam-
melbacka finns en lagstadieskola (Peipon koulu) och en hog-
stadieskola (Paaskytien koulu), ett bibliotek, ett kdpcentrum
samt 6vriga tjianster. Den lilla lekplatsen i Alkrog finns cirka
600 meter fran omradet. Yrkesinstitutet Edupoli och en besikt-
ningsstation ligger 6ster om planeringsomradet. Halsotjans-
terna finns i Nase, cirka tva kilometer fran omradet.

Bild 23 Tjansterna pa ett flygfoto.

Trenderna inom smahusbyggande

| samband med planlaggningsarbetet utreddes trenderna inom smahusbyggandet och
mojligheterna fér byggande av smahus i bolagsform. Syftet ar att med tomtproduktionen
svara pa behovet av tomter inom den narmaste framtiden. Det verkar att det finns behov
av professionellt byggda fristdende smahus i bolagsform. Enligt utredningen har det till ex-
empel i Lapptrask planerats en helhet av sma nybyggnader som vackert anpassats kring
en gammal gard. | huvudstadsregionen har byggts nagra stora, tata kvarter for fristaende
smahus vilka har centraliserad parkering samt gemensamma gardar och utrymmen. |
Borga har under de senaste aren byggts endast ratt s& sma smahusobjekt i bolagsform.
Byggratten for dem har varit lite under 1 000 m2-vy.

Byggande i bolagsform skulle vara till férdel i Vindkulla planomrade. Det skulle mojliggora

en mer effektiv anvandning av omradet eftersom verksamheter som stoder boendet kunde
placeras i omraden som har bygginskrankning.
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S | andskap

Terrdngens svagt sluttande kullar, bergskullen i norr och
den jamna dalen ar naturliga drag i landskapet i Vind-
kulla. Den gamla bosattningen pa kullarna, de fina tra-
den pa de gamla gardarna och den statliga talldungen
skapar karaktar i landskapet.

| den stora dalen runt Vindkulla finns skogbevuxna akrar

och bostadsomraden med laga rad- och egnahemshus i

en vaning och tva vaningar. Pa asen i Estbacka finns
vaningshus.

Omradena vid Helsingforsvagen ar landskapsmassigt
otydliga. Vagen ar en viktig stérande faktor och vagban-
karna utgor stallvis landskapsskador. Elledningen stor
landskapet dverraskande lite eftersom omradet under
den skots pa gardarna som angar, grasmattor och sma
odlingar, beroende pa terrangen.

Det finns goda forutsattningar att utveckla Vindkulla
till en tradgardsliknande grén stadsdel dar odling &r
en del av livsstilen och praglar landskapet. Lerjor-
den i dalarna och kullarnas kantzoner &r naturligt frodiga
och grundvattnet ar hogt. Mangsidigt nytt byggande
lampar sig pa de svaga sluttningarna och den jamna da-
len. | anslutning till de gamla gardarna passar komplet-
terande byggande i samma skala som de gamla bygg-
naderna.

Bild 24 Flygfoto

Pa bilderna driftcentrumet pa vintern, akerlandskap och
Helsingforsvagen pa sommaren.

Vid Helsingforsvagen borde byggas en ny kant som passar in i staden. Vaglandskapet
kan utvecklas ocksa som parkliknande och i det kan planteras trad och buskar i
manga skikt for att filtrera fororeningar fran vagtrafiken. | bulleromrédet kan placeras
enhetliga tackta parkeringar, ekonomibyggnader och staket som skyddar den nya bosatt-
ningen mot buller och bildar en stadsliknande omgivning. Det centrala uppsamlingsdiket
kan goras till en viktig faktor i landskapet som en stadsbéck. Vid den kan planteras en kul-
turlund som skulle ge omradet en karaktar av en tradgardsstad, jamna ut klimatférhallan-
den och dagvattendversvamningar samt vara en del av den ekologiska korridoren till
backen i Gammelbacka.

Bild 25 Landskapet och byggande som ar lampligt i det.

Viktiga skogsdungar

Befintliga gardar

Kompletterande byggande pa gardarna
Nytt byggsatt i dalen och pa sluttningarna
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OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLA-
NEN

4.1 Behovet av detaljplaneringen
Detaljplanearbetet ingar i stadsplaneringsavdelningens arbetsprogram for ar 2021. Enligt
stadens markpolitiska program ar malet att trygga en tillracklig tomtproduktion. Planlagg-
ningen av Vindkulla tatar stadsstrukturen enligt stadens strategi.

4.2 Inledande av planering och beslut om detta
Omradet har ingatt i planlaggningsoversikten och i stadsplaneringens arbetsprogram fran
ar 2017.

4.3 Deltagande och samarbete

Intressenter

De viktigaste intressenterna ar markagarna och de markagande grannarna i omradet
samt Porvoon Alueverkko Oy som &ger kraftledningen, och Narings-, trafik- och miljécen-
tralen i Nyland i fraga om Helsingforsvagen. Ovriga intressenter raknas upp i programmet
for deltagande och bedémning.

Planen tagits upp till behandling

Planen togs upp till behandling i planlaggningsoversikten for ar 2017.

Deltagande och vaxelverkan

Planlaggningsarbetet inleddes med att utreda de privata markagarnas énskemal om ut-
vecklingen av omradet genom en forfragan och pa ett méte. Som mal fér byggexploate-
ring stalldes i medeltal e=0,25 bade pa stadens mark och pa de privata markerna. Utkas-
tet diskuterades med varje markagare i terrdngen. | diskussionen togs upp mojligheterna
pa fastigheten och Iosningarna i utkastet. Pa grund av coronasituationen har det inte varit
mojligt att ordna ett gemensamt mote for alla markégare.

Planutkastet var framlagt enligt 30 § i markanvandnings- och byggférordningen 6.10-
8.11.2021 pa servicekontoret Kompassen, Kramaretorget B, samt pa stadens webbplats
www.borga.fi/planlaggning/DP 519 Vindkulla. Om utkastet begéardes utlatanden av NTM-
centralen, Raddningsverket i Ostra Nyland, Borgé vatten, Borg& Energi och halsoskyddet i
Borga. NTM-centralen, raddningsmyndigheten, Borgéa vatten och halsoskyddet lamnade
ett utlatande. Halsoskyddet hade inga anmarkningar. Planlésningen behdvde inte andras
pa grund av raddningsmyndighetens utlatande. Planutkastet granskades tillsammans med
kommuntekniken, Borga vatten, miljovarden och byggnadstillsynen. Pa grund av diskuss-
ionerna preciserades pa plankartan bredderna pa gatu- och korsningsomradena, avlopps-
pumpstationens lage och planbestammelserna. En utredning om andringar i mangden
dagvatten bestalldes fran Ramboll. Pa grund av utredningen andrades planbestammelsen
fér dagvatten.

Planforslaget och det dvriga planeringsmaterialet var i enlighet med 27 § i markanvand-
nings- och byggforordningen framlagda for paseende 9.3 — 11.4.2022 pa stadens
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webbplats www.porvoo.fi/sv (https://www.porvoo.fi/sv/boende-och-miljo/planlaggning/de-
taljplaner/ak-519-vindkulla/) samt pa servicekontoret Kompassen (Kramartorget B, gatu-
plan, ma—fr kl. 9-16). Informationen skickades som brev och e-brev till markagarna. Fore
det var offentligt framlagt skickades utkastet till planforslag till markégarna och man pre-
senterade berakningar om alternativens ekonomiska konsekvenser. Alternativen diskute-
rades i terrangen pa de markagares fastigheter med vilka planférslagets alternativ och in-
verkningar ville funderas pa och forklaras tillsammans. Det lamnades tva anmarkningar
mot planforslaget. Pa grund av anmarkningarna gjordes tva sma férandringar i planforsla-
get som enbart géallde tre fastighetsagares privata intresse. Markagare hérdes om de sma
andringarna i planférslaget i enlighet med 32 § i MarkByggF. Tre markéagare hordes sepa-
rat gallande anmarkningarna per e-brev 12.4.2022. Markagarna begéardes svar inom tva
veckor senast 25.4.2022. Markagarna hade inga anmarkningar om andringarna.

Tre markagare hordes separat gallande anmarkningarna per brev och e-brev 1.11.2023.
Mark&garna begardes svar inom tre veckor senast 23.11.2023. Markagarna hade inga an-
markningar om andringar. En markagare framforde ater att vilja ha 500 m2-vy byggratt
aven om den har anvisats pd markagarens fastighet. En liten del av denna byggratt, 40
m2-vy, befinner sig i omradet for tva nya egna-hemstomter, och markagaren far for dem
full ersétt-ning. Dessutom meddelade markagaren motsatta sig stigen och parken i Lund-
dal med mo-tiveringen att friden, boendetrivseln, lagring av ved och mdijligheterna till
stadsodling pa tomten férsvagas.

Myndighetssamarbete

Det ar inte fraga om en sadan plan som avses i 66 § 2 mom. MarkByggL som forutsatter
myndighetssamrad. Anslutningen av Vindkullaomradet till Helsingforsvagen (landsvag
170) utreddes tillsammans med trafikexperterna i Narings-, trafik- och miljécentralen i Ny-
land. Av centralen begardes ett utlatande om planutkastet och -forslaget.

Centralen foreslog i sitt utlatande om utkastet att det i materialet presenteras planlosning-
ens forhallande till generalplanens servicenat och motiveringarna for detaljplaneutkastet
som avviker fran generalplanen. Staden konstaterar att detaljplaneutkastet inte avviker
fran generalplanen utan genomfor den. NTM-centralen konstaterade att planomradet i
etapplandskapsplanen for 6stra Nyland anvisas som utvecklingszon for tatortsfunktioner
och att detta ska presenteras i planbeskrivningen. | planbeskrivningen presenteras situat-
ionen med landskapsplanen och hur omradet stéder sig i tjansterna i omgivningen.
Centralen ansag att det &r problematiskt att anvisa riskomradet for kraftledningen som del
av tomt som ska planteras eftersom det inte hade getts noggrannare bestammelser om
storleken pa traden som far planteras. Det star dock i planbestammelserna enligt Fingrids
anvisningar hur hog vaxtlighet far vaxa eller planteras i riskomradet. Borga Energi, som ar
nuvarande innehavare av servitutet for ledningsgatan, hade inga anmarkningar mot be-
teckningen.

NTM-centralen foreslog att det ordnas en arbetsférhandling om anslutningen till Helsing-
forsvagen. Forhandlingen holls 10.12.2021. Pa den preciserades malen for landsvagen
170 (Helsingforsvagen). Det diskuterades ocksa om satten att 6ka sékerheten och dampa
hastigheterna pa Helsingforsvagen.

| sitt utlatande foreslog NTM-centralen att det utarbetas en bullerutredning for omradet
och att pa grund av utredningen ges behovliga bestammelser om ljudisoleringen av fasa-
derna och om konstruktioner for bullerbekampning. Bullerutredningen utarbetades, och
bestammelserna gavs pa grund av utredningens rekommendationer.

NTM-centralen énskade ocksa en noggrannare beskrivning av de tre aldre bostadshusen
och om &andringarna som minskat dess sardrag. Andringarna som gjorts pa byggnaderna
beskrivs i planbeskrivningen.

| forslagsskedet foreslog NTM-centralen i sitt utlatande hur planeringen av Helsingforsva-

gen framskrider efter att planen har godkénts. NTM-centralens forslag har skrivits i kapitel
6 i planebeskrivningen och skickats vidare till stadens trafik- och gatuplanerare.
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4.4 Mal for detaljplanen

Kommunens malsattningar

Malet &r att Vindkulla blir ett trivsamt, energi- och ekoeffektivt framtidens bostadsomrade
med laga utslapp. Ett mal ar ocksa att man i detaljplanen beaktar energieffektivitet, bade
vid byggandet och anvandningen av omradet, samt att man hanterar dagvatten lokalt Byg-
gandet styrs sa att det verkstaller stadens mal for energieffektivt och kolneutralt byg-
gande.

Malet &r att skapa forutsattningar for byggandet av ett trivsamt smahusomrade och for
placeringen av ett servicehus for &ldre. Malet &r ocksa att bilda tomter i olika storlekar,
bygga byggnader i olika storlekar och skapa forutsattningar for olika byggformer..

Enligt markanvandnings- och bygglagen ar de markagare som far avsevard nytta av detalj-
planen skyldiga att delta i kommunens kostnader fér samhallsbyggande. Malet &r att inga
markanvandningsavtal med dessa markagare. Markagarna ska fa paverka utvecklingen av
sitt gardsomrade och bemotas jamlikt i fraga om byggratt.

Mal baserade pa planeringssituationen
Enligt generalplanen ar malet att i omradet planlagga ett smahusomrade.
Mal baserade pa omradets forhallanden och egenskaper

Bostadsfastigheternas gamla driftcentrum, gardar, tradgardar och ekonomibyggnader ar
betydande for landskapet och omradets kulturhistoria. Avsikten &r att med planen stoda
bevarandet och en fortsatt anvandning av dem.

Jordméanen i omradet ar bordig och gor det majligt att bygga en tradgardsliknade stadsdel.
Som mal for planlaggningsarbetet stélldes att tradgardarna och den traditionella smaska-
liga stadsodlingen blir omradets identitetsfaktorer.

Stamdiket genom omradet ar utsatt for dagvattendversvamningar och rinner till Gammel-
backa back som ar ekologiskt kanslig och socialt betydande. Malet var att reservera till-
rackligt med rum fér eventuella dagvattendversvamningar samt att se till att dagvatten-
mangden inte betydligt 6kar pa grund av byggandet och att det sura dagvattnet som byg-
gandet medfor inte rinner obehandlat till backen. Malet for landskapet var att gora det
mojligt att utveckla diket till en stadsback och att utveckla omradena vid diket till en kultur-
lund som ar viktig for naturens mangfald.

Det finns tva mal for utvecklingen av omradet vid Helsingforsvagen bredvid bostadsomra-
det. Det viktigaste malet ar att gang- och cykeltrafiken tryggt kan korsa vagen och att an-
slutningen till omradet ar tryggt. Det andra malet ar att utveckla vagens omgivning s att
den blir stadsliknande. P& grund av sakerheten maste hastighetsbegransningen sankas
till 50 km/h. En bulevard- eller stadsliknande miljo vid gatan stdder sankningen av kérhas-
tigheten och sékerheten i korsningarna. En enhetlig vagg av vaxtlighet, plank, tackta bil-
parkeringar och ekonomibyggnader pa tomterna vid gatan skulle skydda omradet mot tra-
fikbuller och féroreningar.

Betydande bygginskrankningar i omradet orsakas av kraftledningen och trafikbullret fran

Helsingforsvagen. Ett mal var ocksa att utreda hur buller- och ledningsomraden som inte
kan anvandas for boende kan utnyttjas for verksamheter som ansluter sig till boende.
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Intressenternas mal

Privata markagare 6nskade vid inledningsskedet att de kan pa sina marker bygga egna-
hems- eller parhus och att de i egen takt kan sélja byggplatser som anvisas pa deras fas-
tigheter. De dnskade ocksa mojligheter att aven i fortsattningen paverka placeringen av
byggnader pa deras gardar samt byggnaders storlekar och gransningen av aganderatten.
| den inledande fasen ansag alla privata markagare att malet ska vara att man utreder
markanvandningsersattningen i forsta hand som overlatelse av tomtmark till staden. | in-
ledningsskedet beraknades att byggratten pa de sex markagarnas fastigheter blir mer an
500 m?-vy.

Det ansags vara likvardigt bemotande av markagarna att som kalkylméassig utgangspunkt
for omfattningen av byggratten anvanda arealen pa byggbar mark och den kalkylmassiga
byggexploateringen e=0,25. Detta &r en typisk byggexploatering i smahusomraden i
Borga och i narheten av Vindkulla. De privata fastigheterna ar av olika storlekar och har
olika bygginskrankningar. Med den foreslagna utgangspunkten far tva privata fastighetsa-
gare cirka 500 m2-vy byggratt, tva cirka 1 000 m2-vy, en cirka 1 500 m2-vy, tva cirka 2 000
m2-vy och en cirka 2 500 m2-vy.

De som &ger ledningsomrade vill &ga ledningsomradena pa sina fastigheter ocksa i fram-
tiden. De invanare som har redan lange pa sina gardar haft ledningsomrade vill fortfa-
rande anvanda marken under ledningen for odling och skéta angarna i ledningsomradet
som en del av sina gardar. De anser att de stora 6ppna omraden i anslutning till garden
ger landsbygdskaraktar och utrymme. De som ager ledningsomrade vill inte att lednings-
omradet pa deras gardar blir narrekreationsomrade dar det borjar vaxa buskar eller blir en
allman gangvag, sa som i manga andra ledningsomraden. De dnskar att ledningsomradet
pa grund av bygginskrankningar och anvandningsbegransningar i framtiden inte skulle be-
skattas pa samma satt som annan tomtmark. Pa grund av markagarnas onskemal stall-
des som mal att de privatagda ledningsomradena ocksa i fortsattningen ar en del av de
privata gardarna och att pa dem inte anvisas bostadsbyggande eller anvandning som for-
utsatter langvarig eller pagaende vistelse i ledningsomradet.

| utkastskedet var markagarna i huvudsak mycket néjda med byggplatserna och gatuna-
tet. Fyra markdgare 6nskade att omfattningen av byggratten minskas en aning och att ru-
torna for byggnadsytorna utvidgas. Dessa andringar var lampliga for utvecklingen av om-
radet och gjordes i planforslaget. En av markagarna onskade att gronomradet pa sin fas-
tighet skulle goras smalare. Gronomradet gjordes smalare enligt 6nskemalet sa att enbart
cirka 12 meter mellan diket och smahustomten anvisades som gronomrade.

| utkastskedet &ndrades planldsningen for de gamla
gardarna pa den centrala kullen. Tva markagare 6ns-
kade att Narevagen bevaras som korforbindelse. Dar-
for bildas en skafttomt i &ndan av Naregrand och infar-
ten till tomten anvisas via den. En gammal fastighet
har delats for nagra ar sa att markagargransen gar ge-
nom garden. Darfor ligger den lilla ekonomibyggnaden
som hade gransat garden pa en annan fastighet &n
huvudbyggnaden och den stora ekonomibyggnaden.
Den gamla lilla ekonomibyggnaden ar i daligt skick.
Den ligger pa ett daligt stalle, snett mitt pa den ca

1 600 m2 stora fastigheten och doérrarna 6ppnas mot
grannens sida.

Bild 26 Den gamla lilla ekonomibyggnaden ligger snett
mitt pa fastigheten.
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Enligt diskussionerna med markagarna finns det inga forutsattningar att bevara ekonomi-
byggnaden som &r i daligt skick. Det ar andamalsenligt att bevara endast den andra
gamla sidobyggnaden och flytta tomtgransen sa att byggnaden ligger helt pA samma tomt
som huvudbyggnaden. Ekonomibyggnaden som &r i daligt skick maste rivas for att pa ett
fornuftigt satt kunna placera tva nya bostadshus pa den lilla fastigheten.

| forslagsskedet lamnades tva anmarkningar in om planlésningen. Med anledning av
dessa 6kades byggnadsratten pa en fastighet 35 m2-vy och kontrollerades att bredden pa
omradet mellan diket och tomtens gréans som ar anvisad som grénomrade ar cirka 12 m.
Detta gor det maijligt att vid behov lattare férandra korférbindelsens placering vid Nareva-
gen till en annan plats, till exempel till ellinjes riskomrade dar backen ar flackare. Marka-
garna hordes separat i enlighet med 32 § i MarkByggF gallande de sma forandringarna
som gjordes i planforslaget. Markdgarna hade inga anmarkningar.

Alternativen i detaljplanelésningen och deras konsekven-
ser

Trafiknatet och anslutningen till Helsingforsvagen léstes i bérjan av planeringen. Som al-
ternativ till t-korsningen i ndrheten av Narevagen undersoktes en cirkulationsplats vid Kéar-
rakersvagen. Den konstaterades bli orimligt dyr eftersom jordmanen &ar mjuk och eftersom
for cirkulationsplatsen borde byggas en stor anslutning och géras omfattande stabilise-
ringsarbeten samt byggas en tillfallig omvég, for vilken ocksa skulle behdvas stabilise-
ringsarbeten.

Vid utkastskedet utreddes trenderna inom egnahemsbyggande i bolagsform. Ocksa bygg-
barheten och grundlaggningssatten undersoktes. Pa grund av byggbarheten rekommen-
derades att byggnaderna i tva vaningar placeras pa mjuk lermark och byggnadernai en
vaning vid kullarna. Detta forslag avvisades pa grund av landskapet eftersom byggandet i
en vaning forutsatter ratt s jamn mark. Byggnader i en vaning tar mycket utrymme pa
sluttningar och orsakar onaturliga terrasseringar och schaktningar.

R s

Bild 27 Illustrationsbild i planeringsskedet av Sitowise.
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Bild 28 Illustrations-
bild, Borga stadspla-
nering.

PORVOO4&sBORGA
BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Planens struktur

Trafiken fran Vindkulla ansluts langs Helsingforsvagen till stadens trafiknat. Gang- och cy-
kelvagen till Estbacka och tjansterna i centrum leder via gang- och cykelvagen vid
Helsingforsvagen. Helsingforsvagen korsas vid korsningen av Vindkullagatan, dar ocksa
busshdllplatserna finns. Gang- och cykelvagen till tjansterna i Gammelbacka och rekreat-
ionsrutterna vid havet byggs vid det centrala diket och 6ver akern, och ansluts till park-
gangarna i Alkrog.

De bebyggda omradena i Vindkulla finns pa kullarna och i dalen mellan dem finns en
parkzon. Vid Helsingforsvagen placeras en stor byggnadsmassa for serviceboende for
aldre. Byggnadsmassan formar gaturummet tillsammans med daghemmets langa tegelfa-
sad pa andra sidan av vagen. P& kullarna, runt de gamla gardarna anvisas smahusbyg-
gande i samma skala som de gamla byggnaderna. Vid den hogsta bergskullen och vid
Helsingforsvagen anvisas byggande i tva vaningar i bolagsform. Avsikten med de hogre
byggnadsmassorna och tatare kvarteren ar att framhéva terrangformerna och skydda da-
len mot bullret fran Helsingforsvagen.

Dalen mellan bostadskvarteren i Vindkulla utvecklas lundartad sa att omradet far en stam-
ning av tradgardsstad. Den mest laglanta och bordiga delen av kvarteren i dalen anvisas
som del av tomt som ska planteras. Den bildar en enhetlig tradgardszon. Vid stamdiket i
mitten av dalen anvisas ett gronomrade som &r cirka 30-40 meter brett. | anvisningarna
for genomforande foreslas att stamdiket i dalen utvecklas till en stadsbéck och vid den en
naturlig kulturlund. En parkgang anvisas riktgivande endast i sddra delen av dalen ef-
tersom det inte ar mojligt att anvisa en trygg évergang till Helsingforsvagen i den norra de-
len. Gangen fran dalen mot Estbacka i norr styrs langs Vindkullagatans cykelvag till kors-
ningen, vid vilken kan byggas ett tryggt 6vergangsstalle med mittrefug.

Elledningens ledningsgata ar en del av tomterna och anvisas som omrade som ska plant-
eras. Som en del av gardarna mojliggor den att ett stort omrade anvands for stadsodling.
Om ledningsomradet har laga planteringar och skots som en tradgard, ar det inte en land-
skapsskada utan ger omradet ett Gppet intryck samt landsbygds- och tradgardskaraktar.
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Dimensionering

Kvartersomraden

Omradets yta ar ca 12,2 ha. FOr bostadsbyggande anvisas 74 000 m2 och for ser-
viceboende 7 200 m2. | omradet finns byggnadsratt for bostadsbyggande AO-30
11690 m2-vy, AP 4950 m2-vy och for serviceboende 3 750 m2-vy alltsa totalt 21 690
m2-vy. Byggexploateringen i omradet ar e= 0,18. Det genomsnittliga exploaterings-
talet i kvartersomradena ar 0,27.

Rekreationsomraden

| omradet anvisas som rekreationsomraden 15 000 m? och som EV-omréde 1 200 m2.
Parkremsan vid diket &r en dversvamningsvag for dagvatten och den &r cirka 30-40 meter
bred.

Gatuomraden

| omradet anvisas gatuomraden cirka 11 500 m2 och Helsingforsvagens gatuomrade
ar cirka 13 000 m2. Bostadsgatornas langd ar totalt cirka 780 lopmeter. Gatuomradet for
Vindkullagatan som samlar trafiken i Vindkullaomradet ar 15 meter brett fram till service-
huset sa att det utdver korfaltet har rum ocksa for 6ppna diken och en cykelvag. De Gvriga
gatuomradena ar 12 meter breda. Helsingforsvagens gatuomrade ar enligt statens nuva-
rande vagomrade.

Tjanster

Invanarna i omradet kommer att anvanda tjansterna i bostadsomradena omkring. | omra-
det placeras ett servicehus.

5.2 Uppnaendet av malen for miljons kvalitet

Malet for stadsbilden har varit att utveckla omradet till ett trivsamt tradgardsliknande sma-
husomrade dar de gamla driftcentrumens byggnader och tradgardar bevaras som omra-
dets identitetsfaktorer. Planen stoder bevarandet av omradets tva gamla driftcentrum.
Byggnadsytan for det ena gamla bostadshuset anvisas enligt den befintliga byggnaden
med mdgjlighet att bygga ut. BAda sma gamla tradgardar anvisas som tomtdelar som ska
utvecklas som tradgardar. Pa grund av markagargranserna och av att sidobyggnaden ar i
daligt skick ar det inte mojligt att bevara en gard.

Det har varit mojligt att uppfylla de privata markagarnas 6nskemal om att &garen ocksa i
fortsattningen kan bestamma om kompletterande byggande pa sin gard. Byggnadsytorna
for kompletterande byggande pa gardarna anvisas som glesa rutor sa att gardarna i fram-
tiden kan flexibelt utvecklas, byggas och delas.

Helsingforsvagens omgivning utvecklas sa att den blir boulevardliknande. P& plankartan
anvisas i gatuomradet en tradrad for vilken finns rum mellan gang- och cykeltrafiken och
korbanan. Foér att styra utarbetandet av gatuplanen bestadms det i bygganvisningarna att
for att framhava omradets sardrag ska det i gatuomradet planteras tallar pa kullarna och
adeltrad vid diket sa att de ansluts till planteringarna vid backen. For att tata gaturummet
ska det pa de dvriga stallena planteras rader och grupper av storvuxna adeltrad. Trad-
planteringarna stoder sankningen av korhastigheterna och ¢kar pa det sattet trafiksaker-
heten och minskar trafikbullret.
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Utvecklingen av det tradgardsliknande intrycket stods av lunden som planteras i det cen-
trala rekreationsomradet samt av beteckningen pa tomterna for tradgardszoner som plant-
eras med trad och buskar. De anvisas pa bullerskyddszonen, i ledningsomradet och pa
tomterna i dalen. Det minskade trafikbullret 6kar trivseln i omradet. Bullerolagenheterna
minskas med servicehusets langa byggnadsmassa vid Helsingforsvagen, tata konstrukt-
ioner pa tackta bilparkeringar, tata staket samt med planteringszonen.

| planen presenteras manga satt att minska de ekologiska riskerna i anslutning till byg-
gande pa sulfid- och gyttjelera samt till att marken packas och satter sig. Ocksa satt att
utnyttja tillvaxtpotentialen presenteras. P& mjuk mark anvisas tomten for servicehuset och
tomter i bolagsform som kan byggas som helheter. Anvisningar om behandling av sura
dagvatten fran byggandet ges i bygganvisningarna. Enligt planbestammelserna och byg-
ganvisningarna ska den ursprungliga markytan bevaras och utvecklas till lucker tradgards-
jord. | planen anvisas som servitut de gamla gransdikena som grundar sig pa naturlig yt-
avrinning. Planen omfattar ocksa bestammelser om infiltrering och férdréjning av dagvat-
ten. Vatteninfiltrering och bevarande av organisk jord pa den néaringsrika lermarken ger
majligheter till en lummig vegetation och pa det sattet ocksa till utvecklingen av ett trad-
gardsliknande intryck.

5.3 Omradesreserveringar

Kvartersomraden

Bostadsbyggande placeras i sex kvarter pa kullarna och i dalen. | kvarteren anvisas med
beteckningen AO-30 kvartersomraden for fristdende smahus och med beteckningen AP
kvartersomraden for smahus. | omradet finns fem tomter i olika storlekar som lampar sig
for byggande i bolagsform. Planbeteckningen for fyra av dem ar AP och fér en AO-30. Be-
teckningarna mojliggér byggandet av egnahemshus, parhus och kopplade hus i olika stor-
lekar. Pa tomterna kan ocksa byggas helheter som bildas av olika byggnader. Antalet bo-
stader har inte begransats.

Tomter for smahus

Vid Helsingforsvagen, bredvid Vindkullagatans anslutning, finns
tva AP-tomter vars arealer ar cirka 4 000 m2 och byggréatt 1000 +
' 1100 och 1000 + t 200 m2-vy. | omradet far byggnaderna byggas
i tva vaningar. Parkeringsplatserna for tomterna placeras i buller-
omradet och de ska gransas med konstruktioner och plante-
ringar som skyddar mot buller. P& tomterna kan byggas cirka 12-
18 bostader. Tomterna &r lampliga att byggas som helheter av

‘ v professionella byggare. Den ena tomtens jordman &ar cirka 10
VA "= meter djup lermark som kan innehalla sulfidlera.
Bild 29 lllustration

Vid Helsingforsvagen finns bredvid den bergiga kullen en AP-tomt pa cirka 3 000 m2 med
en byggratt pa 1000 + t 200 m2-vy. Byggnaderna i omradet ska ha tva vaningar. Parke-
ringsplatserna for tomterna anvisas i bulleromradet och de ska gransas med konstrukt-
ioner och planteringar som skyddar mot buller. Kérningen till parkeringsplatserna ar tom-
tens interna rutt. Tomten &r [Amplig for stora egnahemshus eller parhus. Tomten kan latt
delas i bostadsvisa delar och den lampar sig for en byggfirma att byggas som en helhet
eller for gruppbyggande. Pa tomten kan byggas cirka 10-18 bostader.

Vid backens nedre del finns en AP-tomt pa cirka 4 000 m2 med en byggratt pa 1200 + t

200 m2-vy. Byggnaderna i omradet ska ha tva vaningar. Tomtens parkeringsplatser har
anvisats i ledningsgatans riskomrade. Korningen till parkeringsplatserna ar tomtens
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interna rutt. Tomten ar lamplig fér en byggfirma att byggas som en helhet. P4 tomten kan
b irka 12-18 bostader.

*

Bild 30 lllustrativa bilder.

Tomter for fristdende smahus

Pa de gamla driftcentrumens och bostadsfastigheters gardar finns kvartersomraden for
fristdende smahus AO-30. De gamla gardarna har inte styckats till tomter. Pa dem anvi-
sas byggnadsvisa byggnadsytor for huvudbyggnader och sidobyggnader sa att det ar moj-
ligt att bygga ut byggnaderna.

Gamla tradgardar anvisas som omraden som planteras med trad och buskar. Bredvid
gardarna anvisas stora byggnadsytor som i framtiden kan delas eller styckas. Byggratten
for de tre gamla driftcentrumen ar cirka 800 m2-vy for var och en. Byggratten for tva bo-
stadsfastigheter ar 500 m2-vy och for en 550 m2-vy. For bostadshuset pa kraftledningens
ledningsgata anvisas byggratt enligt den nuvarande byggnaden 190 m2-vy, men rutan for
byggnadsyta har utvidgats sa langt att hela byggratten kan anvandas langre bort fran
kraftledningen, om den gamla byggnaden forstors.

Kring de gamla gardarna anvisas 34 tomter for fristdende smahus. Av dem ligger de som
ar langst soderut nara kraftledningen. Ledningsgatan pa tomterna anvisas som en del av
tomt som ska planteras pa vilken traden inte far bli Gver 4 meter hdga. | narheten av led-
ningsgatan placeras de nya bostadshusen 40 meter fran ledningen och ekonomibyggna-
derna bredvid ledningsgatan.

Soder om Vindkullagatan i den jamna dalen anvisas en AO-tomt fér byggande i bolags-
form (flera sma egnahemshus i en vaning eller minihus). Dess areal &r cirka 3 500 m2 och
byggratt 850 + t 150 m2-vy. Parkeringsplatserna placeras bredvid ledningsgatan och trad-
gardsland pa ledningsgatan. Pa tomten kan byggas cirka 10-15 bostader. Det ar latt att
dela tomten i bostadsvisa delar eller i tva delar. Den ar lamplig for en byggfirma att bygg-
gas som en helhet eller tva separata objekt. Det ratt sa tjocka lerlagret och eventuella sul-
fidleran forutsatter professionella grundlaggning- och markbyggnadsarbeten. Da grav-
ningsarbetena gors pa en gang och centraliserat, minimeras mangden sura dagvatten och
det ar mojligt att neutralisera dem innan de leds till backen i Gammelbacka.

Tomt for serviceboende

Servicehuset placeras vid Helsingforsvagen,
mittemot Estbacka daghem. Den kan byggas
i tre vaningar. Tomtens areal ar cirka 7 200
m2 och byggrétt 3 700 + t 50 m2-vy. Med be-
teckningen YSA-4 anvisas tomten for social
verksamhet och halsovard for serviceboende
och servicelokaler.

Bild 31 lllustration
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Ovriga omréden

Gatuomraden

Fordonstrafiken fran tomterna kor via Vindbergsgatan och Vindpassgatan till Vindkullaga-
tan som ansluts till Helsingforsvagen. | &ndan av Vindkullagatan och Vindbergsgatan finns
en vandplats och korforbindelse till nuvarande akrar och kraftlinjen. Fran den korta korri-
doren for allman gang- och cykeltrafik kors in till en bostadstomt. Bostadsgatorna kan for-
langas och pa det sattet utnyttjas ocksa vid framtida andringar av markanvandningen. Vid
dagvattendversvamningar leds vattnet fran gatuomradena till det centrala diket.

>

Gang- och cykeltrafiken kan korsa
Helsingforsvagen tryggt vid anslut-
ningen vid Vindkullagatan. Dar finns
busshallplatserna nara och forbindel-
serna till tjansterna i Estbacka ar goda.
Fran Vindkullagatans och Vindbergs-
gatans vandplatser finns forbindelse till
narrekreationsomradet i dalen.

Bild 32 Preliminart utkast pa Vindkullaga-
tans anslutning till Helsingforsvagen.

Rekreationsomraden och friluftsled

Vid uppsamlingsdiket anvisas ett narrekreationsomrade. Gronomradet vid diket kan ut-
vecklas till en del av den langa grénforbindelsen och den ekologiska korridoren. Vid diket
anvisas som riktgivande en parkgang som fortsatter utanfor planomradet vid dkern och
ansluts efter nagra hundra meter till parkgangen som leder runt Alkrogs bostadsomrade.
Den &r en del av friluftsleden som sa smaningom byggs mellan Gammelbacka och Kungs-
porten. Akeromradet ingér inte i planomradet, varfér man i samband med markanvand-
ningsavtalet maste komma 6verens med markagaren om byggandet och anvandningen
av gangen. Gang- och cykeltrafiken mellan Helsingforsvagen och Vindkullagatan anvisas
vid Vindkullagatan, eftersom sikten &r dalig vid diket vid Helsingforsvagen och det ar inte
mojligt att ordna trygg 6vergang.

Pa ledningsgatan, 6ster om diket, anvisas ett smalt narrekreationsomrade. Dar leder en
gammal akervag pa vilken parkgangen anvisas som riktgivande.

Ledningsomrade

Omradet som reserveras for ledningsom-
radet ar 45 meter brett och ligger i hu-
vudsak pa bostadstomter och delvis pa
gronomrade. | ledningsomradet far inte
utan tillstand av ledningens agare place-
ras byggnader eller konstruktioner under
eller ovan jord. Den planterade vaxtlig-
hetens naturliga vaxthojd far ej 6verstiga
fyra meter.

Bild 33 lllustration om gronomradet vid
ledningsomradet
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Planens konsekvenser

Planlaggningens centrala konsekvenser bedoms i forhallande till nulaget. Separata konse-
kvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna bedéms som ett led i planlaggningspro-
cessen i samband med utarbetandet av planen.

Konsekvenserna for samhallsstrukturen

Planen gor samhallsstrukturen tatare, eftersom den placeras som en fortsattning pa be-
byggda omraden och stoder sig pa befintliga tjanster. | Vindkulla kan pa tomter i bolags-
form byggas cirka 60-90 bostader, i samband med privata gardar cirka 15-20 bostader
och pa egnahemstomter cirka 31-40 bostader. Servicehuset har dimensionerats for cirka
60 invanare. Vindkulla kan alltsa bli ett bostadsomrade for cirka 300-450 invanare.

Konsekvenser for den byggda miljon

Omradena langs Helsingforsvagen ger ett stadsliknande intryck da servicehuset byggs
mittemot Estbacka daghem péa andra sidan av vagen. Den stora byggnaden minskar tra-
fikbullret i dalen. Bredvid smahuskvarteren bildas stadsliknande intryck vid Helsingforsva-
gen med de enhetliga ekonomibyggnaderna och planken som skyddar mot buller samt
med planteringar.

Med planen stdds bevarandet av de gamla driftcentrumen som riktmarken och identitets-
faktorer i miljon. Byggandet pa de gamla gardarna anpassas i de befintliga byggnadernas
skala. P& den kala bergiga kullen anvisas ett kvartersomrade for smahus i tva vaningar
som kommer att vara ett nytt riktmarke i landskapet. Pa de gamla och stéllvis skogbe-
vuxna akrarna i dalen bildas enhetliga egnahemskvarteren. Vid kanten av kvarteren, vid
akeromradet i Karelarbyn ska planteras en hack som gransar det 6ppna landskapet och
inramar bosattningen.

Konsekvenserna for naturmiljon och landskapet

Omradet har inga betydande naturvarden. Byggandets konsekvenser for naturmiljon ar
sma eftersom marken som anvisas for byggandet &r gammal &ker som har helt bearbetats
av manniskan. Det tkade antalet invanare kommer att 6ka slitningen av de bergiga kul-
larna. Det &r dock moijligt att man borjar skota de tata tradbestanden i bergsomradena,
varvid marken far mera ljus och torrangarna kan aterhamta sig och bli storre.

| kvarteren som byggs i de skogbevuxna akeromradena anvisas delar av tomter som ska
utvecklas som tradgardar med manga skikt s& att omradet utvecklas till ett gront trad-
gardsliknande omrade. Dagvattnet fran kvartersomraden begransas med planbestammel-
ser som kraver att dagvattnets stromning saktas ner och vattnet infiltreras till tradgardarna
pa gardarna. Vid de gamla diken anvisas servitut for diken vid tomtgranserna for att den
naturliga vattenstromningen inte &ndras och for att dagvattnet ska medféra sa lite problem
som mojligt for de nya tomterna.

Vid stamdiket anvisas ett narrekreationsomrade som utvecklas som en kulturlund med
manga skikt vid backen. Detta ger en mdjlighet att utveckla diket till en back i staden och
att vid den plantera olika lundzoner, tradbestand som tal tidvisa regnvattenéversvam-
ningar samt grupper av trad och buskar. Den mosaikliknande vaxtinsamlingen &r bra for
manga insekt- och fagelarter och kan utvecklas till en lund for naktergalar. Vid kanten av
tomterna bredvid diken anvisas en bred tradgardszon som ska planteras som stéder natu-
rens mangfald och ger omradet ar tradgardsliknande intryck.
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Kraftledningens ledningsgata bevaras pa privata fastigheter som gardsomrade. Ocksa pa
stadens mark anvisas ledningsgatan som del av tomt som ska planteras. Pa den rader
bygginskrankning och den ska skotas 6ppen. Den kan skétas som gardsang eller som
omrade for stadsodling. De 6ppna, skotta tradgardarna, angarna och gardsangarna stoder
naturens mangfald i omradet.

Konsekvenserna for trafikforhallandena i omradet

Vindkullagatan okar trafiken pa Helsingforsvagen endast en aning jamfort med nuvarande
trafikméngderna. Den nya gatans anslutningar och begréansningen av korhastigheten gor
anslutningen till och évergangen 6ver Helsingforsvagen tryggare.

Dimensioneringen av gatuomradet for Vindkullagatan gor det mojligt att bygga en gang-
och cykelvag vid gatan. Vid stamdiket anvisas som riktgivande en parkgang som ar en
gang- och cykeltrafiksférbindelse via gronomradet fran Gammelbacka till de huvudsakliga
gatorna i Vindkulla och vidare till det befintliga natet av gang- och cykelvagar i Estbacka.

Sociala konsekvenser

Detaljplaneomradet Vindkulla ar ett ratt sa litet smahusdominerat omrade, varfor det inte
anvisas omrade for en liten park dar. | Estbacka finns lekparker, ett daghem med géard och
en idrottsplan, vilka ligger under en kilometer fran omradet. Det kan konstateras att de
fungerar som omraden for moten och gemensamma aktiviteter och hjalper de nya inva-
narna att bli en del av den lokala gemenskapen.

Planen gor det mojligt att bygga egnahems- och smahus i olika storlekar och utvecklingen
av de befintliga driftcentrumen som boendets gemenskap. Pa de gamla privata fastighet-
erna kan ny gemenskap skapas, da antalet hushall 6kar och gardarna och hjalputrym-
mena ar gemensamma. Planéndringen stdder bevarandet och forstarkandet av den gamla
gardskulturen i mindre utstrackning eftersom vardena i anslutning till de gamla byggna-
derna och gardarna forstarks genom diskussion och gemensamma sysslor. Byggandet i
bolagsform kan medféra ny slags av gemenskap och stadskulturens mangsidighet. Ser-
vicehuset kan hamta nagra nya tjanster i omradet utdver serviceboendet.

Ekonomiska konsekvenser

5.5

Detaljplanen medfdr ett vasentligt mervarde for de privata fastigheterna. Nar planen god-
kanns far fastigheterna betydligt mer byggnadsratt och byggnadsforbudet upphor. Kom-
munen bygger kommunalteknik intill tomten pa planomradet. Byggandet pa fastigheterna
kan inledas nar kommunaltekniken fardigstalls.

Detaljplanen har relativt sma konsekvenser for kommunekonomin. Planen medfor tatt och
kompletterande byggande som stéder sig pa befintliga tjanster. Intakterna for tomtforsalj-
ningen och ersattningarna fér markanvandningen tacker stoérsta delen av kostnaderna for
byggande av kommunaltekniken. Pa lang sikt kan det berdknas att de nya invanarna i det
nya bostadsomradet medfor skatteintakter till staden.

Storande faktorer i miljon

Trafikbullret fran Helsingforsvagen ar betydande. P& bostadstomter i bulleromradet dar
riktvarden overskrids anvisas ekonomibyggnader och omraden for parkering samt delar
av tomter som ska planteras. Med planbestammelsen forutsatts att pa garden bildas om-
raden for vistelse som skyddas mot buller med ekonomibyggnader, tak, plank och plante-
ringar. Ljudisoleringen pa fonstren och yttervaggarna ska vara minst 40 dB.
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Kraftledningen &r en stérande faktor i miljén och orsakar bygginskrankning i ledningsom-
radet. Byggnadsytorna for de nya bostadshusen anvisas 40 meter fran kraftledningarna
enligt Stralsakerhetscentralens rekommendation. Ekonomibyggnader anvisas utanfor led-
ningsomradet minst 22,5 meter fran ledningen. Ledningsomradet bevaras som en del av
de privata tomterna eftersom tomterna ar exceptionellt stora och man kan anta att ingen
vistas mycket eller lange i ledningsomradet. En tredjedel av ledningsomradet pa stadens
mark anvisas som gronomrade och tra tredjedelar som tradgardsland fér de nya tomterna.

Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningarna och planbestammelserna presenteras pa plankartan.

Namn

Omradet heter Vindkulla. Namnet baserar sig pa landskapets form samt pa bostadslagen-
heten Tuulikallio (Vindberget) i &ndan av Narevagen. Da fastighetens nuvarande invanare
och langvariga bonde kom till Vindberget som ett litet barn, evakuerad fran Karelen, bygg-
des bostadshuset som svenskarna donerat och omgivningen var mycket blasig. Pa det
sattet fick Narevagen sitt namn. Vindkullagatan, Vindpassgatan och Vindbergsgatan har
letts fran omradets och lagenhetens namn. Naregrand &r en del av den gamla Narevagen.

GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Planer som styr och askadliggér genomférandet

Byggnadssattet styrs med bygganvisningar, som godkénns tillsammans med detaljplanen.
For infiltrering och fordréjning av dagvatten anvands en separat anvisning fran staden.

Genomfdrande och tidsplanering

Anslutningen av omradet till vagfoérvaltningens Helsingforsvagen forutsatter samarbete
med NTM-centralen bade vid planeringen och vid byggandet. Malet ar att borja bygga
kommunaltekniken under ar 2024. Byggandet av omradets 6vriga kommunalteknik kan
fordrojas pa grund av byggandet av anslutningen till Helsingforsvagen. Det tar ett par ar
att bygga kommunaltekniken. Pa planomradet géller ett byggnadsférbud enligt 58 § 5
mom. i markanvandnings- och bygglagen fram till det att den kommunalteknik som be-
hovs for byggandet ar fardig. Forbudet galler dock i hogst tre ar efter att planen har tratt i
kraft.

Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland foreslog i sitt utlatande att: "Senast efter god-
kannandet av detaljplanen ska en separat arbetsforhandling hallas om Helsingforsvagens
gatuplanering. Vid planeringen av gatorna ska den nya placeringen av tatortsskyltarna
planeras, samt Ovrig trafikstyrning, skyltning och anpassning av gatubelysning till befintlig
landsvagsbelysning som det nya bostadsomradet kraver. Helsingforsvagen ska aven fort-
sattningsvis vara en rutt for specialtransporter, vilket ska beaktas i gatuplaneringen och
bifogas till gatuanvandningsavtalet for specialtransporter. Innan ett gatuhalliningsbeslut
fattas ska en inventering av landsvagsutrustning ordnas samt forhandling om tidpunkten
nar vagen andras till gata och éverforingen av underhallsansvaret. Borga stad kan efter
gatuhallningsbeslutet genomfora atgarder for att forbattra trafikarrangemangen i gatuom-
radet med planer som staden sjalv godkant.
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Byggandet pa egnahemstomterna kan pabérjas under aren 2025-2026 beroende pa nar
kommunaltekniken blir fardig. Pa omradena som &gs av staden inleds byggandet av eg-
nahemshus antagligen inom nagra ar och pa privata marker sa smaningom.

Uppfoljning av genomforandet

Gravningsarbetena i omraden med sulfidlera och neutraliseringen av surt dagvatten
maste Overvakas. For arbetet kravs speciell expertis.

Byggnadstillsynen dvervakar byggandet. Byggandet ger upphov till information som spa-
ras i registret.

Borga 11.12.2023

Anne Rihtniemi-Rauh Maija-Riitta Kontio
Planlaggare Stadsplaneringschef
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VINDKULLA

DP 519, Detaljplan och &ndring av detaljplan
forslagsskede 1.3.2022

STADSDELEN 26, KVARTEREN 2410-2416, GATU-, REKREATIONS- OCH SKYDDSGRONOM-
RADEN

Detaljplan och &ndring av detaljplan:
Stadsdelen 26, kvarteren 2410-2416 samt gatu-, rekreations- och skyddsgronomraden.
Detaljplan

Detaljplaneandringen galler Helsingforsvagens omrade som andras till ett gatuomrade.
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BILAGA 3

PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

BORGA

VINDKULLA
STADSDELEN 26, KVARTEREN 2410-2416, GATU-, REKREATIONS- OCH SKYDDS-
GRONOMRADEN

Detaljplanen galler kvarteren 2410-2416 samt gatu-, rekreations- och skyddsgronomraden i
stadsdelen 26

Omradet ligger i Estbacka, séder om Helsingforsvagen och vaster om Edupoli.

NR 519 DETALJPLAN OCH ANDRING AV DETALJPLAN

1. Planeringsomrade Detaljplaneomradet ligger i Estbacka, séder om Helsingforsvagen och vas-
ter om Edupoli. | omradet finns gamla gardar pa akerkullar och kring dem
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2. Bakgrunden till pro-
jektet

3. Malet for plane-
ringen

4. Utgangsuppgifter
(plansituation,
genomfdrande av
plan osv.)

ett stort 6ppet akeromrade.

Utarbetandet av detaljplanen ingick i stadsplaneringens arbetsprogram for
ar 2017.

Med detaljplanen underséks utvecklingen av omradet som smahusom-
rade i enlighet med delgeneralplanen for de centrala delarna. Malet ar att
Vinkullan blir ett trivsam, energi- och ekoeffektivt framtidens bostadsom-
rade med laga utslapp. Ett mal ar ocksa att man i detaljplanen beaktar
energieffektivitet och I6sningar som paverkar den bade under byggandet
och vid anvandningen av omradet, att man hanterar dagvatten lokalt.

Planeringsarbetet omfattar eventuellt markanvandningsavtal. Enligt mar-
kanvandnings- och bygglagen ar de markagare som har avsevard nytta av
detaljplanen skyldiga att delta i kommunens kostnader for samhallsbyg-
gande. Malet ar att inga markanvandningsavtal med dessa markagare.

Omradets lage och areal:
Planeringsomradet ligger 3 km sydvast om Borgd centrum.
Planeringsomradet ar cirka 10 hektar stort.

Landskapsplan:
| landskapsplanen fér Ostra Nyland (godkénd 15.2.2010) anvi-
sas omradet som omrade for tatortsfunktioner. Séder och vas-
ter om omradet anvisas ett jord- och skogsbruksdominerat om-
rade med gront. Genom omradet leder en kraftledning, beteck-
ning z.

Generalplan: | delgeneralplanen fér de centrala delarna (god-
kand 15.12.2004) anvisas planomradet som smahusomrade.
Avsikten ar att omradet detaljplanlaggs.

Detaljplan: Omradet saknar detaljplan. Oster om omradet finns en bygg-
nadsplan fran ar 1989. | den finns ett kvartersomrade for
undervisningsbyggnader (YO), i vilket finns Edupoli.

Agarférhallanden:
De bebyggda fastigheterna ar i privat ago. En del av akrarna
ar i privat go, och staden ager en del. Narevagen ar en enskild
vag. Helsingforsvagen ar en allman vag (nr 170) som staten
ager.

Servitut och servitutsomrade for kraftledning:
Porvoon Alueverkko Oy har ett 45 meter brett servitutsomrade
genom omradet for en kraftledning.
Nagra fastigheter i andan av Narevagen har servitut for korfor-
bindelser och brunnar.
Pa grund av elsakerhet ar det inte tillatet att bygga ett bostads-
hus i ett ledningsomrade som stracker sig 20-30 meter fran
kraftledningens mittlinje. Stralsdkerhetscentralen rekommen-
derar ocksa att bostadshus och dvriga lokaler fér langvarig vis-
telse placeras sa att det magnetiska faltet inte 6verskrider 0,3—
0,4 mikrotesla (uT). Rekommendationen har getts eftersom
man inte med sakerhet kanner till alla magnetiska faltets inver-
kan och eftersom de uppfattningar som presenteras i offentliga
diskussioner om eventuella sanitara olagenheter som orsakas
av friledningar kan oroa manniskorna. Fér 110 kV:s kraftled-
ningar ar motsvarande avstand ca 40 meter. Da avstandet fran
en 110 kV:s kraftledning ar cirka 60 meter, gar det inte langre
att urskilja kraftledningens magnetiska falt fran faltet fran bygg-
nadens egna elapparater och -ledningar.
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5. Grundlaggande ut-
redningar

6. De centrala konse-
kvenserna av plan-
laggningen

7. Intressenter

Invanare: | planeringsomradet bor cirka 15 personer.

Byggbestand:

Pa 1920- och 1930-talet bildades nagra sma gardar pa de
stdra akerkullarna i Estbacka. | planeringsomradet finns pa tre
kullar sma gardars ekonomibyggnader och bostadshus. Hu-
vudbyggnaderna ar fran aren 1928, 1930 och 1940. Pa 1960-
talet styckades tva 3 000 — 7 000 m? stora bostadsfastigheter
av gardarna. Bostadshusen pa dem ar fran 1960-talet. Det ny-
aste bostadshuset ar fran bérjan av 2000-talet.

Naturmiljé och landskap:
De bebyggda fastigheterna ligger pa kullar. For 6vrigt ar pla-
neringsomradet for det mesta gammal, 6ppen akermark dar
det redan stéllvis har borjat véxa skog. Genom planeringsom-
radet leder ett stort 6ppet dike, vars strémning inte far hindras.

Kommunalteknik:
Omradet ansluts till kommunaltekniken.

Foljande utredningar har gjorts/goérs for planomradet:

- Olstens hulevesiselvitys 2016, Sito

- Markundersdkning och grundundersdkning 2017 och 2018, stads-
matningen

- Sulfaattisaviselvitys 2018, Ramboll

- Anslutning till landsvagen 170

- Landskapsutredning

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

Foljande konsekvenser bedoms:

- Konsekvenserna for naturmiljon och landskapet

- Konsekvenserna for den byggda miljon

- Konsekvenserna for samhallsstrukturen

- Konsekvenserna for trafikforhallandena i omradet

7.1 Markagare
Borga stad, 638-414-1-20, 638-414-1-99, 638-414-1-100, 638-414-1-
102, 638-414-1-130, 638-414-1-232, 638-414-1-294, 638-414-1-313,
638-417-1-297

7.2 Markagande grannar:
638-414-1-311, 638-414-1-312, 638-417-1-1093

7.3 Foretag:
Telia Finland Oyj

Elisa Oyj

Borga Energi Ab

Borga EInat Ab
Porvoon Alueverkko Oy

7.4 Myndigheter och évriga aktérer:
Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland
Réaddningsverket i Ostra Nyland

7.5 Enheter inom Borgéa stad:




8.

Ordnande av delta-
gande och vaxelver-
kan

Koncernledningen

Markpolitiken, anskaffning och 6verlatelse av mark
Stadsmatningen

Kommuntekniken, planering av kommunteknik
Kommuntekniken, gronomraden
Byggnadstillsynen

Miljovarden

Halsoskyddet

Borga vatten

7.6 Organ
Stadsutvecklingsndmnden
Halsoskyddsektionen

7.7 Alla kommuninvanare

7.8 Alla de som anser sig vara intressenter

Myndighetssamrad:

- Vid behov ordnas myndighetssamrad fér planprojektet.
- | beredningsskedet utreds anslutningen av gatunatet till den allmanna
vagen nr 170 med Narings-, trafik- och miljécentralen.

Horande i planeringsskedet: (62 § MarkByggL, 30 § MarkByggF)

For arbetet stalls gemensamma mal tilsammans med markagarna.
| métet med markagarna diskuteras byggbegransningarna i omradet
och 6nskemalen om utveckling av de befintliga gardarna.

- Planutkastet och det dvriga materialet halls framlagda i Kompas-
sen, Kramaretorget B, gatuplan och pa Borga stads webbplats pa
adressen www.borga.fi. Intressenterna bereds méjlighet att framféra
skriftliga asikter.

- Staden meddelar per brev markadgarna/-innehavarna pa planomradet
samt grannar som ar markagare/-innehavare att utkastet till plan ar
framlagt. Staden meddelar dessutom om framlaggningen pa sta-
dens webbplats.

- Kommentarer begéars per e-post av de intressenter som namns under
punkterna 7.3—7.5. Planeringsarbetet gors i ett tatt samarbete med
de ovannamnda intressenterna och samrad ordnas vid behov.

Samrad:
- Pa basis av de kommentarer som fas in ordnas vid behov samrad
med olika intressenter.

Offentligt hérande: (65 § MarkByggL, 27 § MarkByggF)

- Planforslaget och det 6vriga materialet halls offentligt framlagda pa
servicekontoret Kompassen, Kramaretorget B, gatuplan och pa
Borga stads webbplats www.borga.fi. Intressenterna bereds mojlig-
het att framfora skriftliga anmarkningar.

- Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna i planomradet
samt grannar som ar markagare/-innehavare att planforslaget ar
framlagt. Staden meddelar dessutom om framlaggningen pa sta-
dens webbplats samt i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla.

- Officiella utldtanden: (28 § MarkByggF)
Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland
Halsoskyddssektionen
Raddningsverket i Ostra Nyland
Borga vatten




9. Tidtabell for plan-
laggningsprojektet

10. For beredningen an-
svarar

Datum 3.9.2021,
15.2.2022

Motiverat stdllningstagande med anledning av anmarkning (65 § 2 Mark-

BygglL)

- De som gjort en anmarkning och som angett sin adress ska under-
rattas om stadens motiverade stallningstagande till anmarkningen.

Meddelande om godkédnnandet av planen (67 § MarkByggL, 94 § Mark-
ByggF)

- Ett skriftligt meddelande till Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland

och till dem som skriftligt har begart det och som meddelat sin
adress. Kungorelse pa stadens webbplats www.borga.fi.

Kungérelse av plan som vunnit laga kraft (93 § MarkByggF):
- Kungorelse pa stadens webbplats www.borga.fi.

Planen togs upp till behandling i planlaggningsoéversikten ar 2017. Utar-
betandet av utredningarna inleddes ar 2018. Planlaggningsarbetet in-
leddes varen 2019. Malet ar att stadsfullmaktige godkanner detaljpla-
neandringen under ar 2022.

Planlaggare
Anne Rihtniemi-Rauh planeringsassistent Christina Eklund
tfn 040 489 5752 tfn 040 489 5755

fornamn.efternamn@borga.fi  fornamn.efternamn@borga.fi

Stadsplanering, PB 23, 06101 BORGA
BesoOksadress: Kramaretorget B, 3 van.

Dan Moligren
stadsplaneringschef
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BILAGA 4

STADSDEL 26, KVARTER 2410-2416, GATU- OCH REKREATIONSOMRADEN OCH

SKYDDADE GRONOMRADEN

DETALJPLAN OCH DETALJPLANEANDRING
Detaljplaneéandringen galler ett vagomrade av Gamla Helsingforsvagen i Estbacka.

1. Utkastet till detaljplan fanns till paseende 6.10-8.6.2021.

Nedan &r en sammanfattning av utlatandena och &sikterna samt stadens bemétande.

UTLATANDE/ASIKT, MBL 30 §

STADSPLANERINGENS BEM(")TANDE_ OCH UTLATAN-
DETS/ASIKTENS KONSEKVENSER FOR DET GRANS-
KADE UTKASTET TILL DETALJPLANENS INNEHALL

1. Nérings-, trafik- och miljocentralen i
Nyland

Det finns skal att utreda detaljplanelésningen
i forhallande till generalplanens servicenat
samt framldgga motiveringarna till avvikelsen
fran generalplanen.

Det ar problematiskt att framlagga kraftled-
ningens riskomrade pa tomtdelen dar den ska
placeras, eftersom till exempel inga narmare
planbestammelser har getts for tradbestan-
dets hojd.

Situationen for landskapsplanen boér bifogas
till beskrivningen. | Vastra Nylands landskaps-
fasplan ar planomradet en utvecklingszon for
tatortsfunktioner.

Trafiknatet och principerna fér Helsingforsva-
gens anslutningsarrangemang lostes i inled-
ningsfasen av detaljplanens planering som ett
samarbete mellan trafikplanerarna i Borga
stad och Nylands NMT-central. Arrangemang
och platsreservationer for den nya tregrenade
anslutningen planeras i detaljplanens fortsatta
planering. Det ar mgjligt att genomféra en pla-
ndvergang for 1att trafik vid anslutningen samt
héllplatsarrangemang genom att utveckla be-
fintliga hallplatsarrangemang. Planeringen av
anslutningen ska grunda sig pa gallande rikt-
linjer. Latta trafikforbindelser ska ocksa ge-
nomfdras fran omradet till dvrig markanvand-
ning i omradet, till Borgd centrum samt till
Smultronkarret och Alkrogvagen. Ett separat
arbetsmote ska hallas om planeringen av tra-
fikarrangemangen.

En bullerutredning av planomradet ska utar-
betas utgaende fran prognoslaget fér minst 20
ar framat. Bullerutredningen ska visa genom-
snittliga bullernivaer dag- och nattetid vid bo-
stadshusens fasader och vistelseomraden
samt omraden for narrekreation. Pa grundval
av bullerutredningen ska planen tillhandahalla

Bemotande:

| beskrivningen har miljons tjanster framlagts. Detaljplan ar i
enlighet med generalplanens beteckning AP.

En begransning pa 4 m fran vegetationshdjden har anteck-
nats i de allmanna bestdmmelserna om kraftledningens pla-
cering i forhallande till vegetationen i ledningsomradet, i en-
lighet med den allmanna riktlinjen for ledningskorridorer.
Vastra Nylands faslandskapsplan galler inte for Borga. Situ-
ationen for landskapsplanen har bifogats till beskrivningen.
Arrangemangen och platsreservationerna fér den nya tre-
grenade anslutningen har planerats i en separat arbetsfor-
handling. Planeringen av anslutningen kommer att grunda
sig pé gallande riktlinjer for fortsatt planering av gator. For-
bindelserna for den latta trafiken gar tvars genom akeromra-
det mot Alkrogvagen och Gammelbacka. Det finns en férbin-
delse for latt trafik till Borga centrum, Estbacka och Smult-
ronkarret langs den befintliga cykelvdgen langs Gamla
Helsingforsvagen.

Bullerutredningen har gjorts fér en prognossituation pa 20 ar
och beteckningarna for bullerskydd har korrigerats utifran
den nya utredningen.

| beskrivningen finns en narmare beskrivning av de tre aldre
byggnaderna och &ndringar som gjorts fér dem. Byggnader-
nas agare vill aven i framtiden kunna géra andringar i bygg-
naderna. Det kan darfor anses att det inte finns nagra forut-
sattningar for att skydda byggnaderna.

Konsekvenserna for innehallet i det granskade utkastet
till detaljplan:

Anslutningen for Vindkullavagen och landsvag 170 har
granskats utgaende fran arbetsférhandlingen.
Beteckningarna och bestammelserna for bullerskydd har
korrigerats utgaende fran bullerutredningen.




de nédvandiga bestammelserna for ljudisole-
ring samt placeringen och hdjden av kon-
struktionerna for bullerkontroll.

De tre aldre byggnaderna i planomradet ar
inte skyddade, aven om de har visat sig ha
varden. Andringsarbete som minskar byggna-
dernas egenskaper boér beskrivas narmare sa
att planlésningen kan utvarderas.

2. Raddningsmyndigheten

Vid byggandet av infrastrukturen ska radd-
ningsvasendets behov beaktas. Kdrlederna till
kvarteret 2410 ska betecknas tydligt pa
plankartan.

| planeringen av korleder bor atervandsgran-
der undvikas eller férses med tillrackligt stora
vandplatser. | planeringen av bilparkerings-
omraden ska eventuella raddningsvagar be-
aktas och laddplatser for elbilar vara lattill-

gangliga.

Bemotande:
Korservituten for kvarter 2410 har markts ut pa plankartan.

| dimensioneringen av atervandsgranderna har dimension-
ering for smahusomradens vandplatser vid bostadsgator
som ar lampliga for lastbil anvants.

Konsekvenserna for innehallet i det granskade utkastet
till detaljplan:

Korforbindelserna som grundar sig pa servitut har andrats
sa att den nuvarande privata vagen, Narevagen, forblir kor-
forbindelse for tva privata fastigheter. Den ar betecknad som
servitut pa plankartan i kvarter 2410 pa tomt 2.

3. Halsoskyddet
Miljohalsovarden har inga anmarkningar pa
detaljplanen eller utkastet till &ndring av detalj-
planen.

Bemotande: -

Konsekvenserna for innehallet i det granskade utkastet
till detaljplan:

4. Telia

Telia har en luftledning till fastigheterna utefter
akrarna langs Narevagen. Ledningen ariinte i
bruk och rivs 2022. Telia har inga behov av
rorlaggning i forvag i projektet.

Bemotande: -

Konsekvenserna for innehallet i det granskade utkastet
till detaljplan:

5. Borga vatten

En tomt i form av yxskaft ar battre fér byggan-
det av ledningar an servitut | andan av vatten-
verkets ror behovs spolbrunnar som ska ha
tillganglig atkomst for fordon i lastbilsstorlek,
till exempel en avloppsspolbil. Om tomter i
form av yxskaft inte kan planlaggas bor det fin-
nas en planbestammelse om att roren som
placeras under korférbindelserna ar tomtled-
ningar. Tomterna 2410-3 och den nummer-
I6sa tomten skulle vara battre som tomter i
form av yxskaft.

Anslutningspunkterna for befintliga byggna-
der pa tomterna 2411-5, 2410-1, 2410-15,
2415-5 och 2413-6 andras till nya gator. For-
flyttningarna av ledningarna ska férhandlas
med fastighetsdgarna och deras utrymmesbe-
hov pa tomterna ska beaktas i planlagg-
ningen. Andringsarbetet for dessa tomtled-
ningar Overlats till fastighetsagarna.

For den onumrerade tomten i kvarter 2410
skulle det vara mer energieffektivt att instal-
lera avloppet norrut. Enligt servitutet i planut-
kastet blir man tvungen att pumpa spillvattnet.
Det finns atta fastigheter som kraver pump-
ning av spillvatten (kvarter 2411 tomt 1, kvar-
ter 2410 tomter 1, 3, 4, 5, 6, 7 och en onum-
rerad tomt). Darutdver finns tio fastigheter
som kan ha avlopp med sjalvfallsledningar,
om tomterna hojs en aning, men som annars
kan krava pumpning (kvarter 2411 tomt 2,
kvarter 2412 tomter 1, 2, 3, 4, 5 och kvarter

Bemétande:

Alla tomter som har kunnat planeras som tomt med form av
yxskaft ar betecknade som sadana. Rorservitut har marke-
rats endast i sddra delen av kvarter 2410 pa tva tomter. Ut-
rymmesreservationerna for forflyttningarna av ledningar har
granskats.

Dagvattnets avrinning grundar sig pa ett befintligt nat av di-
ken som rinner till huvudutfallsdiket i bottnen av dalen till
Gammelbacka back. Matargatans gatuomrade ar reserve-
rat sa brett att det kan rymma ett 6ppet dike som leder till
utfallsdiket. De befintliga dikena vid tomternas granser ar be-
tecknade pa plankartan som servitut. En tillaggsutredning
har utarbetats om foérandringen av dagvattenmangden, uti-
fran vilken planbestdammelserna om dagvattenupptag och
fordréjning har andrats.

Konsekvenserna for innehallet i det granskade utkastet
till detaljplan:

| kvarter 2410 har tva tomter andrats till tomter i form av yx-
skaft, men tva tomter far rérservitut. Det anges i planbestam-
melsen att réren som ar placerade under koérférbindelserna
och pa servitutomradena ar tomtledningar. Fér utrymmesre-
servationerna av ledningarnas forflyttningar har placeringen
av nagra rutor for byggnadsytor granskats.

| planbestdmmelserna anges att tomter 1-8 i kvarter 2410,
tomter 1-2 och 5-6 i kvarter 2411, tomter 1—4 i kvarter 2412
samt 2413 ska férberedas fér pumpning av spillvatten.




2413 tomter 1, 2, 3 4).

Installering av dagvattenavlopp i omradet ar
utmanande och det gar inte att erbjuda till-
gang till dagvattenavlopp for alla tomter. Det
ar bra att genomslappliga belaggningar och
dagvattenfordrojning pa tomterna har foreskri-
vits.

6. Miljovard

Vid byggande i omrade med sur sulfatmark
maste man vara forberedd pa atgarder for att
férhindra sur avrinning och skadorna orsa-
kade av den. Sur avrinning ska behandlas in-
nan utslapp i vattendrag. Foérdrojningsbas-
sangerna for dagvatten maste byggas fore
byggandet av omradet for att neutralisera den
sura avrinningen under byggnadstiden. Den
som atar sig byggprojektet ska vara beredd pa
neutraliseringsbehandlingen av den sura av-
rinningen som projektet orsakar. Om struk-
turerna nar sulfidlerlager bor detta beaktas vid
val av byggmaterial under jord. Sénkning av
grundvattennivan ska undvikas vid byggan-
det.

Bemotande:

Staden deltar i att forbattra och omvandla huvuddiket till en
fara i tva nivaer. | samband med detta planerar man att be-
handla dikets vatten i ett stort akerfaltsomrade. Planomradet
ar betecknat som riktgivande Et-omrade, dar det ar magjligt
att ordna vattenfiltrering, neutralisering och férdrdjning. De
laglanta omradena, som kan ha sur mark, har tilldelats
framst AO- och AP-tomter som ska genomféras i bolags-
form. | 6verlatelsen av dessa tomter kan man lattare krava
kompetens inom behandling av dagvatten. For att minimera
schaktning och flyttning av potentiellt sura lermassor anges
i bygganvisningarna att palning ska vara grundlaggningsme-
toden i ett omradde med sulfatlera. For att bevara nivan pa
grundvattenytan i lermark kraver planen absorption av regn-
vatten pa tomterna.

Konsekvenserna for innehallet i det granskade utkastet
till detaljplan:

Planbestdmmelserna och bygganvisningarna for byggande
i sulfidleromraden omfattar neutraliseringsbehandling av sur
avrinning, grundldggningsmetod och val av byggnads-
material under jord.

Asikt 1

Vi ar inte n6jda med I6sningen av var tomt.
For mycket av vart grasmattsomrade ansluts
till grénomradet och priset som betalas for
detta ar for lagt. Det var tal om att gronomra-
det skulle gransa till tva tomter som vi kunde
sélja, men det finns bara en tomt i utkastet.
Tomten markerad alldeles intill vart hus ligger
for nara var gard och har en brunn och trad,
vi avstar inte fran den.

Vilken anvandning galler for det sddra hornet
av var tomt?

Bemotande:

Pa grund av éversvamningsrisken har ett 15-20 m brett
gronomrade reserverats langs diket i hela planomradet.
Byggnadsytan som gransar till gronomradet kan saljas som
outbrutet omrade i tva separata delar. Avgransningen av
byggnadsytornas rutor kan andras och byggratten minskas
nagot. Det ar majligt att ta bort den separata tomten intill
huset. Byggande och indelning av omradet kan beslutas
vid ett senare tillfalle.

Fastighetens soédra horn ansluts till bostadstomterna som
kommer séder om ellinjen och de betecknas med mdjlighet
att bygga en ekonomibyggnad. Pa sa satt kan hela det
byggbara omradet av fastigheten utnyttjas.
Konsekvenserna for innehallet i det granskade utkastet
till detaljplan:

Skifte av tomten har tagits bort och byggratten har beraknats
enligt fastighetsdgarens dnskemal. Byggnadsytorna ar defi-
nierade sa att agaren senare sjalv kan bestdmma var till-
aggsbyggnaden placeras. (Obs! tillagg 13.4.2022:) Gron-
omradet gors smalare enligt markagarens 6nskemal sa att
gréonomradet blir ca 12 m brett mellan diket och tomten.

Asikt 2:

Vi énskar att rutan fér byggnadsyta fér den
befintliga ladugarden skulle utdkas i kvarter
2410 pa tomt nr 1, och byggratten for ladu-
garden skulle &ndras till 370 v-m2 (ej 500 v-
m2) fér utomhusbastun 180 v-m2 (ej 250 v-
m2), fér den andra uthusbyggnaden 50 v-m2
(ej 100 v-m2), fér huvudbyggnaden 200 v-m2
(ej 150 v-m2).

Vi 6nskar att gransen for tomt nr 16 flyttas sa
att den exempelvis gar fran riskomradet och

Bemotande:

Avgransningen av byggnadsytornas rutor kan andras, gran-
sen flyttas och byggratten minskas nagot.
Konsekvenserna for innehallet i det granskade utkastet
till detaljplan:

Byggratten har minskats, gransen flyttats och gransen for
byggnadsytan har andrats enligt dnskemalet av fastighetsa-
garen.




vagkorsningen, och att byggratten betecknad
pa karten for bostadshuset ar 200 v-m2 (ej
250 v-m2).

Asikt 3:

Jag onskar att byggratten pa tomt 6 i kvarter
2413 andras till 900 v-m2 (ej 1 100 v-m2),
och att inte byggplatserna begransas strikt sa
att vi i framtiden vid behov kan besluta om
byggnadernas placeringar, tillbyggnader och
eventuell avstyckning.

Jag onskar att omradet av skogen som beva-
ras avgransas sa att det blir lite mindre, och
att beteckningen for tradgarden som ska be-
varas tas bort fér att géra avstyckning lattare
i framtiden.

Jag 6nskar att aronia- och syrenbuskarna pa
gransen till trddgarden bevaras.

Jag dnskar att tomtens anslutning till Helsing-
forsvagen bevaras och att den aven fortsatt-
ningsvis vid behov fungerar som t.ex. radd-
ningsvag.

Jag onskar att gransen flyttas for tomt nr 7,
sa att AO-tomtens storlek skulle vara cirka
650 m2 och byggratten 200 + ekonomibygg-
nad 50 v-m2 (ej 250 + 50).

Bemotande:

Avgransningen av byggnadsytornas rutor kan dndras och
byggratten minskas nagot. Gransen for den separata tom-
ten och avgransningen av skogen som bevaras kan val
andras.

Den lilla gamla tradgarden ligger séder om huvudbyggna-
den och gransar till en hack. Byggnaden, trddgarden och
hacken bildar en nagot betydande traditionell helhet s6-
derut i landskapet, som ar bra att bevara. Att bygga ut hu-
vudbyggnaden s6derut ar inte dnskvart, och bevarandet av
den lilla tradgarden hindrar inte byggande runt den. Byggy-
tan har utokats kring huvudbyggnaden och tradgarden sa
att det finns manga olika alternativ for att anvanda hela
byggratten i framtiden.

De sédra och vastra granserna fér tomt nr 6 har kontrolle-
rats sa att befintliga tallrader och hacken ligger pa tomtens
sida.

Vagverket godkanner inte tomtanslutningar langs landsvag
170, trots att vdgomradet blir ett gatuomrade i detaljplanen.
Konsekvenserna for innehallet i det granskade utkastet till
detaljplan:

Byggratten har berdknats pa tomt nr 6 enligt dnskemalet av
fastighetsagaren och byggytorna fér nybyggnation har gene-
rellt avgransats som ett litet och ett stort omrade. Pa sa satt
kan agaren senare besluta om storleken pa olika tillaggs-
byggnader som ska byggas.

Skogsomradet som ska bevaras har férminskats, men be-
teckningen for tradgardsomradet som ska bevaras har inte
tagits bort. Tradgarden kan val avstyckas eller odlas gemen-
samt bland invanarna i gardsomradet. Det finns mycket ut-
rymme runt den lilla trddgarden att bygga sa att det bildas
en funktionell och landskapsmassigt bra helhet, vars besitt-
ning vid behov kan delas mellan olika agare.

Gransen for tomt nr 7 ar flyttad och byggratten har beraknats
enligt dnskemalet.

De sddra och vastra granserna for tomt 6 har efter agarens
onskemal justerats sa att befintliga tradrader och hackar be-
varas nastan helt och hallet.

Asikt 4:

Passagen till bostadshuset ar problematisk
och den nya koérférbindelsen medfér kostna-
der. Vi foreslar att den gamla Narevagen be-
halls for privat bruk som en transportférbin-
delse till var fastighet.

Vi 6nskar att grannens grans flyttas till tall-
skogsbestandet for att fa plats pa garden och
att planen eller bygganvisningarna bestam-
mer att ladans fasad ska bevaras for att var
gard ska bevaras i oférandrat skick.

Vi 6nskar att staden bygger en led for |att tra-
fik, som tillater korning till tomten, under ellin-
jen anda till Narevagen. Da kan byggratten
for det befintliga utrymmet utnyttjas.

Ett utrymme ska reserveras for kommunal-
tekningens anslutning pa Vindbergsgatans
sida av tomtgransen.

Vi hoppades pa mdjlighet att bygga i tva va-
ningar pa alla vara byggplatser. Vi dnskar att

Bemoétande:

Narevagen kan behallas som korforbindelse om den ingar i
tomten. Motsvarande omrade kan &andras till grannfastighet-
ens korforbindelse pa andra sidan kullen pa stadens mark.
Da kan grannens korforbindelse ocksa behallas vid Nareva-
gen.

Ladan i daligt skick &gs av grannen och ligger pa grannfas-
tigheten diagonalt i mitten. Ladans ingangar gar i riktigt mot
en annan markagares gard, sa anvandningen av ladan
skulle vara omdjlig utan stora strukturella forandringar. Att
bevara ladan skulle férsvara byggandet av grannens tomter
betydligt. Darfér kan bevarandet av ladan inte krévas. Grup-
pen med tallar, som finns pa grannarnas fastigheter, ar be-
tydande i landskapsbilden och har betecknas for bevaring.
Tallgruppen ligger i hdrnet av fyra tomter, sa den hindrar inte
byggandet av tomterna sa mycket. Att flytta grannens grans
langre bort i tallskogen skulle inte paverka byggandet av
granntomten.

En led for latt trafik kan inte leda endast till privata tomter.
Det hade varit bra att fa en férbindelse for latt trafik genom
Vindkulla till den gamla vaglinjen mot Smultrondngen, men
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byggratten minskas 170, 150 + ekonomi-
byggnad 50 (ej 250, 200 + ekonomibyggnad
100 v-m2).

denna férbindelse hor inte till planomradet och en del av de
nuvarande markagarna av den gamla vaglinjen motsatter sig
en genomgaende led for latt trafik. Parkkorridoren som re-
dan finns akeromradet och cykelvagen langs Helsingforsva-
gen kan anses som tillrackliga forbindelser i 6st—vastlig rikt-
ning. Tomten har mycket utrymme for att anvanda den tillde-
lade byggratten.

Byggrattens storlek har granskats efter dgarens énskemal
och antalet vaningar for egnahemshus har hajts till tva.

Det finns plats for kommunalteknikens anslutning langs
Vindbergsgatan.

Konsekvenserna for innehallet i det granskade utkastet
till detaljplan:

Narevagen har tagits som del av tomten som ett litet yx-
skaft och fér den har ett korservitut betecknats for kvarter
2410 tomt 2.

Vaningstalet for byggnaderna har andrats sa att bostadshu-
sen kan byggas i tva vaningar. Mangden byggratter har be-
raknats enligt Gnskemal.

Asikt 5

Utkastet till detaljplan tar inte tillracklig han-
syn till infarten till var tomt. Det skulle vara
problematiskt och orimligt att bygga en ny
lang korforbindelse pa tomtagarens bekost-
nad pa mark som ags av nagon annan, ef-
tersom det redan finns en vagférbindelse till
var tomt. Vagens underhall skulle ocksa falla
pa oss.

Kommunaltekniken borde byggas anda till
tomtgransen. Planutkastet satter oss i en helt
ojamlika stallningar.

Den nuvarande Narevagen kan behallas som tomtens kor-
forbindelse om den ingar i tomt nr 16 kvarter 2410 och ett
servitut for tomt nr 2 betecknas for den. Underhallet av kor-
forbindelsen hor till innehavarens ansvar, liksom underhal-
let av den privata vagen i detta avseende. Korservitutet
som anges pa planen kommer inte att galla for nybyggnat-
ion i framtiden pa tomt nr 1 i anden av Narevagen, sa pas-
sage via Vindbergsgatan maste ordnas at dem.

Borgéa vatten bygger inga privata vattenledningar till servi-
tutomradena, utan de ska byggas av en privat byggare. De
befintliga ledningarna i fastigheten kan sannolikt anvandas
aven i framtiden, men ytterligare byggande maste troligen
anslutas till kommunaltekniken langs Vindbergsgatan. For
detta andamal betecknas ett servitut pa planen for led-
ningar under jord pa en ungefarlig plats genom tomt nr 16.
Planforslaget behandlar inte markagare ojamlikt.

2. Forslaget till detaljplan fanns till paseende 9.3-11.4.2022.

Nedan &r en sammanfattning av utldtandena och anmérkningarna samt stadens bemétande.

UTLATANDE/ANMARKNING, MBF 27 §

STADSPLANERINGENS BEMOTANDE OCH UTLATAN-
DETS/ANMARKNINGENS KONSEKVERNER FOR INNE-
HALLET | DET GRANSKADE FORSLAGET TILL DETALJ-
PLAN

Nérings-, trafik- och miljocentralen i Ny-
land

Naromradets tjanster har lyfts fram pa ett
[Bmpligt satt, sdsom kulturmiljoer samt situat-
ionen for landskapsplanen. Bestammelsen
om vegetationen i kraftledningens riskomrade
ar tillracklig och utgor ingen fara for kraftled-
ningarna. Planbestdammelserna ska saker-
stalla att bullernivans riktvarden fér utomhus-
omraden inte 6verskrids, och att serviceboen-
dets bostadslagenheter i kvarter YSA-4 aven
Oppnas i riktningen dar bullernivans riktvarden
underskrids och att vistelsegarden placeras
pa sddra sidan av byggnaden.

Senast efter godkadnnandet av detaljplanen
ska en separat arbetsforhandling hallas om

Bemotande:

Tomterna har gott om utrymme for att placera vistelsegar-
darna i enlighet med riktvardena for bulleromradet och pa ett
landskapsmassigt naturligt satt i skydd av byggnadernas vag-
gar i sydlig riktning. Servicehusets fasad ligger inte i bullerom-
radet, men med bullerregleringen vill man sakerstalla ett bra
bullerskydd inomhus, eftersom fortkérningar som orsakar
mycket bullar har observeraets pa Helsingforsvagen da och
da.

| bygganvisningarna star det: Pa servicehusets tomt behdvs
inget bullerplank om vistelseomraden utomhus placeras pa
sddra sidan av byggnaden pa den del av tomten som ar utan-
for bulleromradet.

NMT-centralens forslag till fortsatt planering av Helsingforsva-
gen har antecknats i beskrivningen.

Konsekvens for planen:




Helsingforsvagens gatuplanering. Vid plane-
ringen av gatorna ska den nya placeringen av
tatortsskyltarna planeras, samt Ovrig trafik-
styrning, skyltning och anpassning av gatube-
lysning till befintlig landsvagsbelysning som
det nya bostadsomradet kraver. Helsingfors-
vagen ska aven fortsattningsvis vara en rutt
for specialtransporter, vilket ska beaktas i ga-
tuplaneringen och bifogas till gatuanvand-
ningsavtalet for specialtransporter. Innan ett
gatuhallningsbeslut fattas ska en inventering
av landsvagsutrustning ordnas samt férhand-
ling om tidpunkten nar vagen andras till gata
och overféringen av underhallsansvaret.
Borga stad kan efter gatuhallningsbeslutet ge-
nomféra atgarder for att forbattra trafikar-
rangemangen i gatuomradet med planer som
staden sjalv godkant.

NMT-centralens férslag om den fortsatta planeringen av
Helsingforsvagen har lagts till i beskrivningen, dar anvisningar
ges for genomforandet.

Raddningsmyndigheten Bemoétande:
Inget att anmarka. -
Halsoskyddssektionen Bemoétande:

Inget att anmarka.

Borga vatten

For utkastskedet av vart forslag bér en plan-
bestammelse laggas till for genomférandet av
privata tomtledningar. | beskrivningen lovar
man att l1agga till den i planbestammelserna,
men den finns inte i forslagets planbestam-
melser. Den boér laggas till planbestammel-
serna.

Utlatandets konsekvens for planen:

| planbestammelser star det man lovat att skriva: Réren som
ar placerade under koérforbindelserna och pa servitutomra-
dena ar tomtledningar.

Byggnadstillsynen

Byggnadsytan pa fastighet 638-414-1-313 ar
utmarkt i enlighet med nuvarande byggnader
och stracker sig till ellinjes skyddsomrade. Om
byggnaden rivs eller férstors finns inget annat
alternativ for fastigheten an att inhamta ett nytt
medgivande av elbolaget.

Utlatandets konsekvens for planen:

Rutan for byggnadsyta har utvidgats sa langt att hela bygg-
ratten kan anvandas langre bort fran kraftledningen, om den
gamla byggnaden forstors.

Anmérkning 1

Vi har lovat 12 m av var tomt att nyttjas av
Lunddalen. Villkoret ar att staden satter ett
staket mellan var tomt och gangvagen.

Byggnadsratten bor vara 500 v-m2, inte 465
v-m2.

Vi vill ha mer information om anvandningen av
sddra hornet av var fastighet. Vi ténker an-
vanda omradet under ellinjen for odling inom
en snar framtid pa grund av den globala situ-
ationen.

Vi forstar inte varfor vi maste I6sa in 399 m2
havreaker av staden innan vi bygger pa var
tomt. Ar detta en foljd av att vi inte gett sam-
tycke till att Overlata tomtmarken som gransar
till havreakern till staden?

Bemotande:

Pa 6nskemal av markagaren har ett gronomrade utsetts langs
diket som svammar 6ver s4, att avstandet fran dikeskanten till
tomtgransen ar cirka 12 m. | bygganvisningarna anges att
tomterna ska inhagnas mot grénomradet med en hack. Detta
arbete for att plantera hacken som utfors av staden kan skri-
vas in i markanvandningsavtalet.

Byggnadsratten 500 v-m2 var markagarens énskemal. | plan-
forslaget var den berdknad sa att 500 v-m2 innehdll en liten
del, 35 v-m2, av tomternas byggratt for fastighetens stdra
horn. Detta missférstand har nu korrigerats sa att 500 v-m2
byggratt anvisas till tomten utéver de 35 v-m2 som anvisas till
sodra hornet.

| s6dra hornet av fastigheten finns ett litet byggbart omrade
som anvisats som en del av tomterna 1 och 2 i kvarter 2416.
Staden I6ser in dem till priset for tomtmark, vilket skrivs in i
markanvandningsavtalet. | sddra hoérnet i ledningsomradet har
Vindbergsstigens fotgangar- och cykelrutt anvisats, dar kor-
ning till tomten ar tillaten. Via den ar det majligt att kéra bade
pa markagarens egen fastighet till delen av byggplatsen som
ligger nara diket, och till de tva tomterna pa grannfastigheten




i kvarter 2416. Vindbergsstigens placering har markts ut i ter-
rangen. Omradet under ellinjen kan bra anvandas for odling.

| utkastskedet fanns langs Vindbergsgatan en separat tomt av
vilken en del lag pa markagarens mark och en del pa gran-
nens. Enligt markagarens begdran stroks den separata lilla
tomten ur planférslaget och en smal remsa av mark med ler-
botten lades till markdgarens tomt. Saledes kan den nuva-
rande agaren sjalv bestdmma nar och i vilken form byggratten
anvands i det befintliga bostadshusets narmiljé. Gatans linje-
dragning ar placerad efter terrangens lutning och klippor sa att
man behover gora sa fa terrangskarningar som méjligt. Pa sa
satt kan aven kdrningen till markagarens nuvarande bostads-
hus behallas pa nuvarande plats. Enligt lagen ska byggaren
aga hela tomten i detaljplanen dar hen bygger.

Anmarkningens konsekvens for planen:

Gransen mellan grénomradet och tomten har kontrollerats sa
att tomtens grans ligger cirka 12 m fran dikessluttningens
ovre kant.

For tomten ar 500 v-m2 byggnadsratt anvisad.

Att staden planterar en hack kan kommas éverens om i mar-
kanvandningsavtalet.

Anmaérkning 2

Vi godkanner inte orattvist bemdtande av in-
vanare som bor i omradet, sarskilt pa Nareva-
gen 24. Nar man gor en ny plan ar det av
storsta vikt att ta hansyn till gamla invanare,
och bemdtandet bor vara rattvist dven mot
gamla invanare.

Passagen till vart tomt kommer att bli proble-
matisk, eftersom Narevagen kommer att av-
skaras. Backen ar mycket brant och hal pa
vintern trots sandning. Eftersom det inte gar
att fa upp hastighet enligt den nya planen blir
det problematiskt att ta sig hem, for att inte
tala om underhallskérning. Vi upplever att
vara anmarkningar pa planen inte har horts.

Vi ar ocksa bekymrade 6ver de potentiella
miljé- och landskapsskador som byggandet
kan orsaka, framfor allt pa den nyligen istand-
satta Gammelbackabéacken.

For narvarande ar cirka 60 meter fran Nareva-
gen helt under vatten eftersom de narliggande
utfallsdikena inte drar. Det ar svart att fore-
stalla sig hur situationen skulle forbattras med
ytterligare byggande.

Bemotande:

Planen har utarbetats i samarbete med nuvarande invanare
och markéagare. Markdgarna har behandlats jamlikt och 6ns-
kemal har tagits i beaktande, d&ven om inte alla 6nskemal har
kunnat tillgodoses fullstéandigt. Diskussioner med manga mar-
kagare har forts i terrdngen om bl.a. att leda férbindelser for
latt trafik forbi gamla gardar eller genom dem. Alla markagare
har upplevt att leda den latta trafiken genom eller vid sidan av
gardarna ar mycket skadligt for trivseln. Darfér har den gamla
akervagen som leder till Narevdgen och Smultronkarret inte
utsetts till parkkorridor eller som forbindelse for Iatt trafik pa
andra stallen an mellan dikesrenen och Vindbergsgatan. Har
ligger leden for 1att trafik mer &n 50 m fran befintliga bostads-
hus och under ellinjen, och férlangs enklast dver akrarna i rikt-
ning mot Gammelbacka.

Den nuvarande Narevagen har inte skurits av i planen som
korforbindelse for anmarkningsgivaren, i enlighet med marka-
garens tidigare dnskemal. En del av Narevagen har senare
anvisats som gatuomrade och bada andarna har behallits som
delar privata fastigheter, genom vilken det finns kérforbindelse
till den andra fastigheten. Narevagen har behallits i sédra an-
den som en korférbindelse till tva tomter, just pa grund av de
bada markagarnas onskemal. Pa utkastet var korforbindelsen
utmarkt via Vindbergsgatan med mindre brant terrang. Nare-
vagen har behallits som en korforbindelse till anmarkningsgi-
varens tomt och grundar sig pa servitut pA samma satt som
den nuvarande privata vagen, Narevagen. Underhallet av kor-
forbindelsen hor till anvandarna pa samma satt som underhal-
let av nuvarande Narevagens privata vag samt korférbindel-
serna till tomterna i form av yxskaft.

Korforbindelsen ar markerad som riktgivande pa plankartan
sa att dess placering latt kan flyttas vid grundande av servitut
och narmare planering. Den kan placeras bl.a. i mindre brant
under ellinjen, dar markanvandningen ar begransad och grun-
dandet ar enkelt. Man kan avtala om placeringen av servitutet
under linjen redan nu, och @nda anvanda den gamla forbin-
delsen vid Narevagen tills tillaggsbyggandet av tomterna 2
och 16 ar klara och det blir fler anvandare och behov av en ny
korrutt.




Byggandet innebar en risk for fiskbestandet i Gammelback-
adiket om dagvattnet inte behandlas pa ett lampligt satt. Sta-
den deltar i att forbattra och omvandla huvuddiket till en fara i
tva nivaer. | samband med byggandet och istandsattandet av
diket planeras rening av vattnet som rinner i diket. Planomra-
det ar betecknat som riktgivande Et-omrade, dar det ar mojligt
att ordna vattenfiltrering, neutralisering och férdréjning. For att
minimera schaktning och flyttning av potentiellt sura lermas-
sor anges i bygganvisningarna att palning ska vara grundlagg-
ningsmetoden i ett omrade med sulfatlera.

Delen av Narevagen som ar anvisad som gata ligger pa den
lagsta punkten. Dess hojdniva och torkning férbattras vid ge-
nomférandet av kommunaltekniken.

Anmarkningens konsekvens for planen:

Korservitutet ar markerat pa plankartan fér tomt nr 16 i kvarter
2410 som riktgivande korforbindelse till tomt nr 2.

Separat horande MBF 32 § 12.4-25.4.2022

Tre mindre andringar gjordes i planforslaget efter att det lagts fram till paseende fér allmanheten. Det
var dock inte nédvandigt att I1agga fram det igen eftersom andringarna endast gallde ett privat in-
tresse och de parter som berérdes av andringarna hérdes separat. Markdgarna hade inget att an-
marka om andringarna.

Separat hérande MBF 32 § 1.11- 23.11.2023

Sju mindre andringar gjordes i planforslaget efter att det lagts fram till paseende for allmanheten. Det
var dock inte nddvandigt att lagga fram det igen eftersom andringarna endast gallde ett privat in-
tresse och de parter som berérdes av andringarna hérdes separat. Tva markagare hade inget att
anmarka om andringar som hade gjorts. En markagare framférde ater att vilja ha 500 m2-vy byggratt
aven om den har anvisats pa markagarens fastighet. En liten del av denna byggratt, 40 m2-vy, befin-
ner sig i omradet for tva nya egnahemstomter, och markagaren far fér dem full ersattning fran sta-
den. Dessutom meddelade markagaren motsatta sig stigen och parken i Lunddal med motiveringen
att friden, boendetrivseln, lagring av ved och méjligheterna till stadsodling pa tomten férsvagas.




Illustraatio, illustration Liite, bilaga 5




Kuvia Sova 3D mallista: pohjoisesta,
idasta, etelasta ja lannesta.

Bilder fran Sova 3D modell: fran norr,
Oster, sdder och vaster.
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BF 519 Bygganvisning Bilaga 7

Stadsdel 26, kvarter 2410-2417, gatu- och rekreationsomraden och skyddade gronomraden

Vindkulla

Tradgardslikt energieffektivt bostadsomrade

Bygganvisningarna kompletterar detaljplanens bestimmelser och anteckningar. Anvisningen forpliktar byggaren och tomtinnehavaren. Det ar viktigt att noggrant bekanta sig
med planbeteckningar och -bestimmelser samt dessa bygganvisningar sa att képaren kan vélja en tomt som ar lamplig for hens syfte och budget. Byggaren far ett vackert och
hallbart hem samt en fin gardstradgard med noggrann och omsorgsfull planering.

For att fa byggnadstillstand forutsatts att man foljer bygganvisningarna. | samband
med bygglovsansdkan ska man framstalla en plan 6ver garden och dagvattenhan-
teringen. F6r tomter som finns pa omraden med sulfidlera maste man dven upp-
visa en plan over hantering och neutralisering av framrinnande vatten under
byggskedet.

Innehallsforteckning

Detaljplanens maluppstallning for byggandet ........c.cccceeveeviiieeveecciee e 1
Energieffektivitet i VINAKUIA .......coooouviiiieeeee e 2
Planering av tomtanvandningeN ..........cccuveeeiiieeeeiiiee et eeitee e esvee e e eire e e e 3
Planering av bYZENader.........oouiie ettt e 5
FArger Pa DYBENAUEN ...ccveeieecee ettt et 7
Planteringar ger omradet sitt tradgardslika utseende.........cccoeeeevcieeeceeccieeccieenee, 8
Behandling av dagVatten.........cueeeveiii it 9
Grundlaggningsomstandighetert ..........ooouvviiiiii e 10
Bullerskydd 1angs HelsingforsVaZEeN .......c.ueeiiiiiie e 11
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Detaljplanens maluppstéallning for byggandet

| byggandet verkstélls stadens mal for energieffektivt och kolneutralt byggande.

Omradets lerhaltiga jordman ar bordig och gor det mojligt att bygga en tradgardslik stadsdel. Malet ar
att tradgardar och stadsodling i liten skala utformar omradets identitetsfaktor. Det férutsatter infiltre-
ring och fordréjning av regnvatten aven i lerjord for att den frodiga vaxtligheten ska ha forutsattningar
att 6verleva. Infiltrering av regnvatten forebygger sattning av jordmanen och garden.

Utfallsdiket som rinner tvars 6ver omradet ar utsatt for dagvattenéversvamning. Det rinner ut i den
ekologiskt kansliga och socialt betydelsefulla Gammelbacka béack. Malet med detaljplanen &r att fore-
bygga 6kningen av dagvattenmangderna pa grund av byggandet. Ett ekologiskt viktigt mal ar att fore-
bygga surt dagvatten som orsakas av byggandet fran att obehandlat rinna i backen. Ett landskapsmass-
igt mal ar att odla en vardefull lund av ddeltrad langs diket med tanke pa naturens mangfald och ut-
veckla diket till en stadsback.

Véagarna i omgivningen kring Helsingforsvdgen ar landsvagslika. Malet &r att utveckla de att bli stadslika
och kantade av tradbestand. Malet ar att anvanda trafikbulleromradet vid Helsingforsvagen till funkt-
ioner i anknytning till boendet, sdsom parkering av bilar.

Malet ar att dven utnyttja kraftledningsomradet till funktioner i anknytning till boendet. Kraftledningen
finns pa de tidigare aker- och gardsomradena. Den maste bevaras 6ppen, men kan anvéandas bland an-
nat till odling fér husbehov.




Energieffektivitet i Vindkulla

Bygg ett energieffektivt hus

Byggande av ett energieffektivt hus kraver inga speciallésningar, det kan géras med
befintliga I6sningar. Nedan finns en kort minneslista 6ver saker som du kan félja fér
att fa ett energieffektivt hus.

1 Planera utrymmena enligt familjens behov, inga déda ytor. Att vdrma upp oné-
diga kvadrat- och kubikmetrar 6kar energiférbrukningen. Satsa pa bra plane-
ring. Anlita en professionell planerare for ditt husprojekt.

2 Byggnadens form, 6ppningar och riktning paverkar energieffektiviteten.

e Ett energieffektivt hus har enkel utformning. Med tanke pa energieffektivitet
bor man efterstrava att minimera husets mantelyta i férhallande till den totala
ytan. Rektanguldr form ar energieffektivast. Husets utseende kan férbattras
med skdarmtak, terrasser och pergolor.

e  Fonster i byggnadens mantel ar en byggnadsdel som isolerar varme samst.
Dérav lonar det sig att beakta fonstrens energieffektivitet, yta och mot vilket
vaderstreck de ar riktade. Har man manga och stora fonster |6nar det sig att
skaffa fonster som har god viarmeisoleringsformaga. Takfot och gardiner av
lamplig storlek forhindrar for mycket solsken pa sommaren. Man bor undvika
stora fonsterytor pa hela vagghojden. Det I6nar sig emellertid att utnyttja na-
turlig belysning for att fa ljus i utrymmena.

e Isolera ditt hus bra och bygg omsorgsfullt. Se ocksa till att ha bra ventilation.
Skaffa en bra varmeatervinningsanordning for franluft. Byggnadens energifor-
brukning minskar nar ventilationen inte sker genom byggnadens konstrukt-
ioner, utan kontrollerat med till- och franluftsventilation genom varmeatervin-
ningsanordningen.

e  Vilj apparater som forbrukar lite energi. Fundera pa hur du kan félja upp, re-
glera och styra energiforbrukningen under husets anvandningstid.

e  Vilj material med lagt koldioxidavtryck. Valj konstruktioner och delar till huset
som har tillverkats av fornybart och atervunnet material. Tra ar ett bra bygg-
material.

e Det dr dven vasentligt for byggnadens energieffektivitet hur behovlig energi
produceras: hur produceras energin, vilka ar kostnaderna och utslappen.

Bra lankar:

https://www.motiva.fi/koti ja_asuminen/rakentaminen/millainen _on energi-
atehokas pientalo/energiatehokkaan talontekijan muistilista
https://www.ymparisto.fi/fi-FI/Rakentaminen/Rakennuksen energia ja_eko-
tehokkuus

https://www.energiatehokaskoti.fi

Uppvarmningssystem

| Borga ar gemensamt producerad fjarrvarme av biobrédnslen numera den féorman-
ligaste losningen i Vindkulla med tanke pa koldioxidutslappen. Darfor har det be-
stamts i detaljplanen att bostadsbyggnader och separata uppvarmda ekonomibygg-
nader ska anslutas till fjarrvarmenatet. Dartill kan man bygga solfangare. | dimens-
ioneringen av tekniska utrymmen I6nar det sig att beakta mojligheten att utnyttja
solenergi. | den fuktiga lermarken kan jordvdarme ekonomiskt-tekniskt vara ett for-
manligt alternativ med laga utsldapp. Pa omraden med sulfatlera far man av mil-
joskal inte installera varmeror.

I smahus rekommenderas att man bygger en ackumulerande spis eller skorsten for
spisen och ersatter eluppvarmd bastuugn med vedeldad. Pa det viset kan man
minska energiférbrukningen samt ha beredskap for storningar i el- och varmedistri-
butionen. Eldstadens partikelutslapp maste vara laga. Det rekommenderas eldsta-
der som har beviljats det nordiska miljémarket Svanen.


https://www.motiva.fi/koti_ja_asuminen/rakentaminen/millainen_on_energiatehokas_pientalo/energiatehokkaan_talontekijan_muistilista
https://www.motiva.fi/koti_ja_asuminen/rakentaminen/millainen_on_energiatehokas_pientalo/energiatehokkaan_talontekijan_muistilista
https://www.ymparisto.fi/fi-FI/Rakentaminen/Rakennuksen_energia_ja_ekotehokkuus
https://www.ymparisto.fi/fi-FI/Rakentaminen/Rakennuksen_energia_ja_ekotehokkuus
https://www.energiatehokaskoti.fi/

Planering av tomtanvandningen

Placeringen av byggnader pa tomten och plan éver garden

Byggnaderna bor placeras pa tomten sa att solenergin kan utnyttjas och att det ut-
formas ett varmt omrade pa garden dar man kan vistas. Om den i detaljplanen an-
visade byggnadsratten inte genast anvands helt maste man anda fardigt skissera
hur hela byggnadsratten placeras pa tomten. P det har viset undviker problem
med placeringen i framtiden. | detaljplanen har byggnadsratten anvisats som
kvadratmeter vaningsyta (m2-v). Bade bostadsbyggnaden och ekonomibyggnader,
sasom garage, ingar i tomtens totala byggnadsratt. Byggnader och skarmtak maste
fa plats i rutan som anger byggnadsytan.

Byggnaderna ska placeras pa tomten enligt terrangen, som inte far dndras enligt
byggnaderna. Hojdskillnader i terrdngen maste atgardas med svagt sluttande slan-
ter. Invallningar vars hojd éverstiger 70 cm tillats inte. Det &r inte tillatet att bygga
killare i lermark och gardsytan far inte hojas.

Férrad

I anslutning till ett egnahemshus ska det alltid byggas ett 16s6resforrad. Forradet
kan vara anslutet till bostadshuset eller i en separat byggnad. Om det finns eldsta-
der i bostadshuset maste man dven bygga ett vedférrad. Om hela forradsutrymmet
inte byggs genast maste man i planeringen av tomten beakta senare byggande av
det.

Bilplatser och cykelplatser

Det ska finnas tillrackligt med bilplatser pa tomten i forhallande till antalet bostader
och bilburna invanare. Regelbunden parkering langs gatan far inte tillampas. Pa bo-
stadsaktiebolagstomter ska det finnas 2 bilplatser/bostad. Om det byggs minibosta-
der pa bostadsaktiebolagstomten (under 50 m2-v/bostad), ska det reserveras minst
1,2 bilplatser/bostad. Garage och carportar ska alltid placeras i rutan fér byggnads-

yta (at och t) om en sadan har angetts for tomten. Bilplatser far placeras pa

Placeringen av byggnaderna, lek- och vistelseomra-
den, raddningsvagar, raddningsplatser, cykelplatser,
parkeringsplatser, vandplatser for bil, planteringar
och omraden reserverade for hantering av dagvatten
maste framstallas i gdrdsplanen som en del av doku-
menten i byggnadstillstandet.

ledningskorridorens riskomrade, fastan riskomradet har angetts som en del av tom-
ten for plantering.

Oppna parkeringsplatser ska beldggas med vattengenomtringande yta, till exempel
betongsten med grasfog. Invid omradet som planteras med trad och buskar ska
parkeringsplatsens grund byggas av ett vaxtunderlag som férdréjer och infiltrerar
vatten. Invid parkeringsplatserna ska planteras storvuxna trad, minst 1 trdd/2 par-
keringsplatser. Trad som planteras invid ledningsomradet ska vara naturligt sma-
vuxna.

Tackta cykelplatser ska byggas, 1 cykelplats/30 m2-v bostadsyta. Cykelplatserna kan
aven forlaggas till ett lasbart forrad. Tillrackligt antal cykelplatser ska dven byggas
pa tomt for servicehus, varav platser for personalen ska géras med skdrmtak.



Tomtanslutning och anslutning till kommunaltekniken

En fordonsanslutning far byggas till egnahemshusets tomt. Tomtanslutningen far
vara hogst 4 meter bred. Alla tomter ska anslutas till kommunaltekniken. Anslut-
ningsomradets storlek for tomtens kommunalteknik (vatten och avlopp) ar cirka 9
m2. Dar far man inte bygga eller plantera trad, eftersom det maste vara mojligt att
genomfora service pa anslutningarna. Anslutningsomradena ska kontrolleras tomt-
specifikt fran ifrdgavarande planer.

Sldnter och stédmurar

Om marken pa garden hojs eller sanks ska fyllande eller skarning av marken be-
gransas till bostadsbyggnadens eller garagets narmiljo. Omradet som fylls upp ska
slantas naturligt. Slanten ska rymmas i sin helhet pa tomten. Slantens stigning far
vara hogst 1:1,5 for att vaxtligheten i slanten latt kan skétas som en grasmatta.
Slanter som planteras med marktdckande vaxter och buskar far vara brantare,
emellertid hogst 1:1.

Om marken anldggs med murar far de inte byggas pa tomtgransen, utan pa minst
1,5 meters avstand fran tomtgransen. Vid gemensam 6verenskommelse med gran-
narna far muren dven byggas pa tomtgransen eller narmare an 1,5 meter till gran-
sen. Det samma galler murar som byggs langs gatan. Jordskarning eller invallning
som avgransas med mur far vara hogst 80 cm hog. Murar ska anldggas andamals-
enligt och pa den egna sidan av tomten. Jordtrycket och vatten som strémmar i
slanten bracker och faller murarna med tiden om de inte ar hogklassigt anlagda och
bygga.

Vid planeringen av slanter och murar langs gatan ska man beakta att underhallet
av gatugronfaltet hor till tomtens dgare anda upp till tre meters avstand fran tomt-
gransen.

Staket

Bostadstomterna ska ingardas med hackar. Tomtgranserna far ingdrdas med klippt
eller fritt vaxande hogst tvd meter hog hack. Hacken planteras pa egen sida eller
enligt 6verenskommelse med grannarna pa tomtgransen. Det rekommenderas att
anvanda arter vars naturliga hojd inte ar storre an det och att busken kan vaxa fritt
som hack. Hacken kan pa egen sida kompletteras med natstéangsel for att begransa
genomgang av sallskapsdjur. Natstangslet ska huvudsakligen vara lagre dn hacken.
Mot grénomradet far garden ingardas med flera vaxtarter eller hickar som kan ett
natstingsel for att begransa genomgang av séllskapsdjur.

En standigt gron granhack och tujahack skuggar effektivt gardsplanen pa norra si-
dan. Darfor maste man gemensamt komma 6verens med grannarna om en dylik
hack. Gran- eller tujahdcken ska arligen skotas och klippas sa att hdackens hojd ar
hogst ar cirka 2 meter. Om en héack har vuxit for hog har bada grannarna har ratt
att klippa den lagre.

Tomterna ska ingardas med hogst tva meter hog hack mot gatuomraden pa bo-
stadsgator, som ska planteras och drivas upp pa egna sidan av tomten. Mot bo-
stadsgator far forutom hacken byggas ett ribbstaket pa tomtsidan vars hojd inte
Overstiger 120 cm som hogst far tacka 80 %. Mot Helsingforsvagens gatuomrade
maste det byggas ett kompakt bullerskyddsstaket. Se dven Bullerskydd langs
Helsingforsvagen.




Planering av byggnader

Byggnadsmaterial

Det huvudsakliga byggnadsmaterialet ar tra. Yttervaggarna ska ha trastomme och
yttervdggarnas bekladnad ska huvudsakligen vara tra (minst 75 %). Vindbjalklagen
ska byggas av trd. Barande konstruktionerna i mellanbjalklaget ska vara av tra. Bot-
tenbjalklaget far byggas av betong. | sluttningshus dar minst 1/3 av utrymmena &r
under jord &r kéllarvaningen av stenkonstruktion. Da far mellanbjalklaget mellan
kallaren och forsta vaningen vara av stenkonstruktion. Ventilationen i bottenbjalk-
lag maste |6sas med apparater som inte fungerar med el.

Fasaden pa ett servicehus ska huvudsakligen vara av tra, men for 6vriga konstrukt-
ioner i en trevaningsbyggnad far man valja de materiallésningar som brandtekniskt
och ekonomiskt-tekniskt ar mest lampliga.

Hushéjd, vaniningstal och stomdjupet

| detaljplanen finns bade riktgivande och bindande vaningstal. Ovillkorliga vanings-
tal ar understreckade och det anvisade vaningstalet ska iakttas fér en bostadsbygg-
nad. For det flesta tomter styr detaljplanen till byggande i tva vaningar. Carportar
och garage i en vaning eller tackta vistelseutrymmen utomhus kan anslutas till en
bostadsbyggnad i tva vaningar. Da kan deras tak anvdndas som utomhusterass. Pa
byggnadsplatser som férlaggs till en sluttning forutsatter man att byggnaderna an-
passas till sluttningen. Vid planering av bostadsbyggnaden I6nar det sig att utnyttja
sluttningstomtens mojligheter och satsa pa byggprojektets planering. Pa vissa av
sluttningstomterna ar det mest andamalsenligt att placera garaget i bostadsbygg-
nadens nedersta vaning

Bild: Hustyper som motsvarar anteckningar om vaningstal i form av ;
schematiska genomskdrningsritningar. @ I

Stomdjupet pa fristdende smahus far gillande huvudmassan vara
hogst 9 meter. Ett smalt stomdjup ar ofta den basta I6sningen med == wmIv
tanke pa husets exteriér och inomhusutrymmen. Langden pa en- o '
hetlig fasad for smahus far vara hogst 14 meter. ﬁ

I'a
Byggnader med en vaningsyta som éverstiger 130 m2-v ska bygg-
gas i flera vaningar, inte enbart som envaningshus. Det |6nar sig
att planera bostadsbyggnader i tva vaningar sa att en hiss kan £
byggas i byggnaden vid behov.

Fasadmaterial och -struktur

Det huvudsakliga fasadmaterialet ska vara tra. | sluttningshus ska bradfodringen
fortsatta enhetligt dven till vaningen som &r i sluttningen. Bradfodringen ska an-
tingen vara i vagrat eller lodrat riktning, inte en kombination av bada. Lister och fo-
derbraden ska vara en naturlig del av fasaden, de far inte vara fér utsmyckade eller
dominerande. Fasadernas utseende ska vara modernt, fastdn farglaggningen ar
traditionell. Fonstren ska vara sa nara fasadytan som mojligt. Fonsterbagens indel-
ning ska vara strukturell, externa sprojs ar inte tillatna.




Tak och takfotter

Taklutningen i bostadsbyggnader ska vara 1:1,5-1:3 och i ekonomibyggnader 1:3
eller mindre lutning dn det. Formen pa taket ska vara plant tak eller sadeltak som ar
symmetriskt eller excentriskt.

Takmaterialet ska vara falsad plat, slatt filttak eller filttak med triangelribba, grént
tak eller betongtakpannor. Taket far ha integrerat solpanelsystem. Det &r tillatet att
placera solfangare och -paneler pa taket. Placeringen ska planeras som en del av ar-
kitekturen. Fargen pa yttertaket ska vara valdigt mork, svart eller grafitgra. Takfot-
terna ska vara 6ppna och sa enkla som mdjligt till utseendet.

| ekonomibyggnader och carportar i anslutning till dem for en eller tva bilar ska ha
pulpettak, osymmetriskt sadeltak eller plant tak. Carportar for tre eller flera bilar
ska ha gront tak. Taklutningen pa ett gront tak rekommenderas vara 1/50-1/20
med tanke pa vattenavledning och véxternas trivsel.

Osymmetriskt sadeltak, taklutningen pd den ldngre e o i
takhalvan hégst 1/3. Taklutningen pé sadeltak dr
hégst 1/1,5.

Ekonomibyggnader och skdarmtak

Ekonomibyggnaderna ska utforma en enhetlig helhet nar det géller utseende,
material, farg och hojd. H6jden pa en ekonomibyggnadsdel som anvands som ter-
rass i anslutning till bostadsbyggnad med plant tak bestdms av héjden pa bostads-
byggnadens forsta vaning.

Taknocken pa separata ekonomibyggnader pa sma egnahemshustomter far inte
Overstiga 3,80 meter. Garage eller forradsbyggnad kan anslutas till bostadshuset
med pergola eller skarmtak.

Arbetslokaler och ekonomibyggnader i anslutning till gamla gardar far vara storre.
De maste emellertid utforma en bra helhet med de gamla byggnaderna. Tidigare
ladugardar och sidobyggnader i anslutning till lantbrukets funktioner kan delvis
andras och renoveras till bostadsbruk.

Bild: Taknocken pd separata ekonomibyggnader far
inte éverstiga 3,8 meter. Héjden pa taknocken mdits
genomsnittligt fran sockelns och markytans skérning
till taket.
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Farger pa byggnader

Fargen pa ekonomibyggnader ska vara morkare dn pa bostadsbyggnaden. Fargerna

Fargsattningen ar planerad sa den ar omradesspecifikt forenlig. Pa de olika omra-
vidljs fran en fargkarta som &r avsedd for dem.

dena ar endast nagra olika fargnyanser tillatna. Nyanserna ar varma och brutna,
och véljs omradesspecifikt fran fargkartan som finns som bilaga. En enhetlig fasad-
yta far inte delas i olikfargade delar. Lister och foderbrdaden ska ha samma farg som
vaggen eller nagra nyanser morkare eller ljusare an fasadfargen
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Planteringar ger omradet sitt tradgardslika utseende

Mangsidig vaxtlighet med trad och buskar maste planteras pa alla tomter. Enbart
en grasmatta uppfyller inte kravet. Man ska bevara trad pa garden av det befintliga
tradbestandet eller plantera minst ett hdgvéxt trad/100m? ledigt omrade pé tom-
ten. De stora traden ska vara antingen inhemska tallar eller 16vtrad, sdsom ekar,
I6nnar, lindar, askar eller almar. Tallar ska planteras i grupper av 2—3 trad. Avstan-
det mellan plantorna kan variera 1-3 meter. Stora trad far inte planteras pa mindre
an tre meters avstand fran grannens tomtgrans. Lagvuxna trad och buskar ska dven
planteras pa gardarna for att fa bostadsspecifika skyddade vistelseplatser.

Parkeringsomraden ska utformas med plantering av trdd och buskar med minst 4
bilplatsers mellanrum. Storvaxta trad ska planteras i anslutning till parkeringsplat-
serna, minst 1 trdd/25 m? parkeringsomrade. P& parkeringsomrade utan tak ska
man anvadnda vattengenomtrangande beldggning och barande vaxtunderlag invid
omraden som ska planteras upp till minst 5 meter fran ytan som ska planteras. P3
bulleromradet vid Helsingforsvagen ska det planteras en zon av trdd och buskar i
flera skikt som landskapsmadssigt anknyter till planteringarna som utformar parke-
ringsomradena.

Langs diket som strommar genom omradet utvecklar man en parklik lund. Langs
diket i kvarteren 2412-2415 har man angett ett omrade som ska planteras med
trad och buskar. Dar ska man pa tomterna odla en tradgardszon med varierande
planteringar. En motsvarande tradgardszon ska odlas som vindskydd i kvarteren
2410 och 2411 pa tomter i riktning mot akerfaltet for vilka det har angetts ett om-
rade som ska planteras med trad och buskar. Markens naturliga hojd far inte dndras
pa det omrade av tomterna dar trad och buskar ska planteras. Fyllning av marken
far inte goras, det vill sdga att utjdamning av ytan inte far inte dndras sa att den
fuktiga lerjorden sjunker och ror sig sa att diken tapps till. Pa lerbotten vaxer flera-
rigt gras som spridit sig till den tidigare akern, som utgor en stark konkurrens till
planterade plantor. Jorden far inte luckras och forbattras nar tradgarden anlaggs.
Sand och grus far tilldggas i jorden och lerjorden nar man vill forbattra vattnets
infiltrering i jordmanen. Pa tomternas tradgardszon far man placera sma vaxthus
och konstruktioner for stadsodling.

Det dr bra att plantera olika blommande sma trdd och buskar som inte blir fér stora
och inte skuggar eller sprider sig pd grannens gadrd. Exempelvis kopparhdggmispel,
syren, syrenhortensia, dppeltréd, doftschersmin och bergkérsbdr.




Behandling av dagvatten

Malet &r att mangden regnvatten som strémmar fran tomten halls pa samma niva
som den var fére byggandet. Malet ar dven att bibehalla grundvattennivan i dalen.
Pa tomter med lerbotten ar det av flera orsaker viktigt att bibehalla lerjordens fuk-
tighet och grundvattennivan. Nar lerjord torkar blir den sammanpackad och marky-
tan sjunker. Nar gardens yta sjunker kan det uppsta en férdjupning pa fel plats som
samlar vatten. Dessutom &r det svart att gora sammanpackad lerjord till en gards-
tradgard och ger inte lampliga vaxtférhallanden f6r trad och tradgard.

Dagvatten (smalt- och regnvatten) samlas mest fran hustak och andra harda eller
ogenomtrangliga ytor. Planbestammelsen forutsatter att man ska férdréja och infil-
trera dagvatten pa tomten. Takvatten pd bostadstomterna ska ledas s att
det gagnar vaxligheten, till exempel till regnvattentradgardar eller till fler-
skiktsvéxtlighet i frodiga trédgardar och infiltreras i marken. Aven pa ber-
giga tomter och tomter med servicehus ska dagvatten pa tomten fordrdjas med
1,3m3 for varje ogenomtranglig 100 m? i minst 12 timmar. En plan ska géras for
dagvatten. Ur planen ska framga hur dagvatten infiltreras, fordréjs och leds pa tom-
ten.

For dagvatten fran tak ska en sa kallad regntradgard goras i tradgarden, en gronfor-
djupning, vatmark eller ett omrade med flerskiktsvaxtlighet med trad, buskar och
undervegetation. Under vaxtligheten kan vattnets infiltrering i jordmanen paskyn-
das med hjalp av draneringskista och smala schakt fyllda med grovt jordmaterial
och tackdiken. Markens infiltreringsformaga kan forbattras genom att tillsatta grovt
material pa vaxtunderlaget, sdsom sand. Ett grévre vaxtunderlag hindrar ocksa tja-
len fran att ga djupt i jordmanen. Med hjalp av grovt material, sdsom grus kan man
dven leda vatten i tradgardar. Schaktningen ska emellertid goras i liten skala och

det befintliga ytskiktsmaterialet ska inte transporteras bort, utan anvdndas pa om-
radet. Ett barande vaxtunderlag dr ocksa lampligt som férdréjningskonstruktion,
som ska byggas invid parkeringsomradets grénfalt. Da kan storvuxna trad och fro-
diga buskar klara sig bra dven invid parkeringsplatser. Infiltrerande konstruktioner
ska placeras pa tillrackligt avstand fran bostadsbyggnader dar det kravs dranering.
Infiltrerande konstruktioner far inte gravas i skiktet av sulfidlera. P4 somrarna I6nar
det sig att lagra regnvatten for bevattning.

Staden har en skild anvisning for konstruktioner som anvands for fordrdjning och
infiltrering av dagvatten.

Pa mark med lerbotten kan man utveckla en gronskande och artrik tradgard. Luck-
erheten pa en gardsplan med lerbotten, markstrukturen och infiltrering av vatten
forbattras av vaxter med djupa rotter och naturenlig skotsel av vaxtligheten. Fro-
digheten garanteras av jamn infiltrering av vatten och att regelbundet sprida kom-
postjord pa vaxtligheten och fér markorganismerna. Vaxter med djupa rétter ar
bland annat inhemska l6vtrad och tall, manga buskar och angsvaxter. | mullrik
lucker lerjord véxer aven alla inhemska frukttrad och tradgardsvaxter.

Dagvatten har sedan gammalt letts till gransdiken i synnerhet i vdstra och 6stra
kanterna. Gamla gransdiken far inte igentdppas och vattenflédet far inte forhindras
med fér sma vagtrummor eller sjunkande fyliningar. En del av dagvattenrutterna
ansluts till det gamla dikesnatverket som 6ppna diken. Dagvattenavlopp byggs end-
ast pa en del av gatorna. Enligt prelimindra planer kan dagvattenavloppet byggas
langs Vindkullagatan och Vindpassgatan.




Grundlaggningsomstandighetert

Grundlaggningsomstandigheterna varierar pa de olika tomterna. P& kullarna &r ber-
get ndra markytan. P Ovre sluttningarna finns tunn lerjord. Pa laglanta omraden
finns 3—10 meter tjocka lerskikt, och tekniskt svart skikt av sulfidlera pa nagra stal-
len. Pa lermark ska man fasta sarskild uppmarksamhet vid valet av grundlaggnings-
satt och planering for att bygga grunderna. Pa marker med sulfidlerjord ska pal-
grundlaggning goras for byggnaden. Om man tanker pa att byta massa ar det bra
att veta att bortforsling av sulfidlerjord &r dyrt och det finns endast nagra stallen
som tar emot sur sulfidlerjord. Férekomst av sulfidlerjord forutsatter dagvatten
som leds i terrdngen under schaktningen och det 6ppna schaktet ska neutraliseras
pa arbetsplatsen.

Gardsomradets yta far inte hojas pa lermark for att lerjorden inte ska borja sjunka.
Pa gardens tradgardsdel far jordforbattring goras med ett hogst 40 centimeters
skikt av 1att matjord eller humusrikt matjord som gravs bort vid byggnadens grund.
Man ska emellertid beakta vid byggande pa lerjord att drédnering av jordmanen som
beror pa byggandet vanligen leder till att gardsplanen sjunker en aning. Det ska be-
aktas vid grundldggning av kablar och gardskonstruktioner.

Savikermiksen
paksLus =10 m
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Kallare ar inte tilldtna pa lermark. Det byggs dagvattenavlopp endast pa nagra gatu-
omraden for dranering av dagvatten, i annat fall grundar sig dréaneringen pa det
gamla dikesnatverket och gransdikena. Vid dranering av grunder ska beaktas att
man efterstravar att halla grundvattennivan pa en tdmligen hog niva i lermarken.
Dikesnéatverket ar inte sarskilt djupt pa omradet och kan inte géras djupare. Darfor
ska dranering av grunderna planeras enligt omstdndigheterna pa platsen. Pa de lag-
lanta tomterna ska man vara beredd att pumpa draneringsvatten vid fundament,
eftersom djupet i diken som dranerar omgivningen ar hogst 1 meter.




Anvandning av och planteringar pa kraftledningens
riskomrade

Vid kraftledningen i Vindkulla ar byggférbudsomradet cirka 45 meter brett. | detalj-
planen anges det som riskomrade och del av tomten dér planteringar far goras. Det
som enligt Fingrid ar lampligt pa ett kraftledningsomrade ar till exempel parkerings-
platser, tradgardsland, barbuskar, angar och konstruktioner for dagvattenhantering
eller vatmark. Under kraftledningar far man inte plantera trad som blir 6ver fyra
meter hoga. Vaxtlighet i ledningskorridorerna ska skotas om regelbundet sa att tra-
den inte vaxer for hoga. Stralsdkerhetscentralen rekommenderar att funktioner for
langvarig vistelse inte placeras narmare an 40 meter fran kraftledningen, eftersom
man med sakerhet inte kanner till all inverkan av ledningarnas magnetfalt.
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Bullerskydd langs Helsingforsvagen

Langs Helsingforsvdgen finns AP-4 bostadstomter som behdver skydd mot buller
och orenheter. Bullerskyddet ska genomféras med planteringar och med byggna-
der och bullerplank, en kombination av dessa och som en del av arkitekturen. P3
servicehusets tomt behdvs skyddsplanteringar som binder orenheter i luften. Pa
servicehusets tomt behdvs inget bullerplank om vistelseomraden utomhus placeras
pa sodra sidan av byggnaden pa den del avtomten som ar utanfér bulleromradet.

Bullerskyddskonstruktionens viktigaste egenskap ar tatheten. Den ska inte ha
springor eller 6ppningar. Bullerplankets nedre yta och sockelkonstruktionen ska
vara fast i markytan. Bullerplanket ska anslutas tatt till ekonomibyggnaden sa att
det inte uppstar bullerlackage vid anslutningsstallet. Bullerplankets intryck kan go-
ras trevligare med en varierande linje och hojd samt planteringar. Skdgg ska byggas
pa bullerplanket. Planket ska malas med samma fargnyanser som ekonomibyggna-
derna (se fargkarta).

Skyddsplanteringen

Skyddsplanteringen ska genomgéaende ha flera skikt, ha varierande utseende och
mangformiga arter samt landskapsmassigt ha anknytning till planteringarna pa par-
keringsplatserna. Skyddsplanteringen ska innehalla trad, buskar och klangvaxter
som stdder sig mot planket. Antalet storvuxna trad som ska planteras ar minst 1
trad/20 m? omrade som ska planteras. Tallar ska planteras i grupper av 3-5 trad.
Avstandet mellan plantorna kan variera 1-3 meter. | kvarter 2411 ska tradbestan-
det som planteras invid bullerplanket i ndrheten av den bergiga backen besta av in-
hemska tallar och i lerjorden pa tomtens laglanta del av |6vtrdad sasom ek, bergalm
och storvuxna buskar. | kvarteren 2412 och 2413 ska invid bullerplanket planteras
inhemska edeltrdd och storvuxna buskar.




Helsingforsvagens gatutrad

Helsingforsvagen ar redan byggd, men inga planteringar har gjorts i anslutning till
den. For att forbattra Helsingforsvdgens gatulandskap forsoker man fa ett utseende
av en stadslik parkgata. Pa gronfalt ska planteras tradrader och tradgrupper. Vi de
bergiga backarna ska planteras tallar i grupper. Vid offentliga byggnader ska som
gatutrad planteras I6vtrad sdsom skogslindar eller ekar. Langs diket och lunden
som utvecklas langs diket ska framhdvas med planteringar av vresalmgrupper.
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Parker

Parkerna i Vindkulla och Vindkullas lunddal finns i den gamla dkerdalen som kom-
mer att bebyggas pa bada kanterna. Omradet ar inte ett funktionellt betydande
omrade for narrekreation, men det ar ekologiskt och landskapsmassigt viktigt. Par-
ker ska huvudsakligen utvecklas som parklika I6vtradslundar. | planeringen och byg-
gandet av lundskogsdungar ska uppmarksamhet fastas vid naturens mangfald och
lattskotta vaxtligheter. Vid kraftledningar far man inte plantera tradbestand som
vaxer 6ver 4 meter. Omradet vid ledningskorridoren ska huvudsakligen skétas som
en ang eller s3 kan omradet anvandas for odling pa jordlotter.

I mitten av gronomradena rinner ett viktigt utfallsdike dit dagvatten leds fran de
byggda omradena. Diket kan utformas till en naturlig back som dven fungerar som
en sdker dversvamningsrutt. Langs diket kan man placera naturenliga konstrukt-
ioner som jamnar ut flodet och krossdammar eller motsvarande konstruktioner
som neutraliserar dagvatten. Eventuella 6versvamningsomraden ska utvecklas med
naturenliga 6versvamningsskogsdungar med I6vtrad och klibbal. P4 omradet vid
ledningskorridoren ska eventuella 6versvamningsomraden utvecklas som over-
svamningsangar och sankmarker. Vattenomradet i backen kan breddas till en fara i
tva nivaer. Stéllvis kan farans vattenomrade breddas och ddmmas med kalkkross-
dammar eller motsvarande konstruktioner sa att surt dagvatten under byggtiden
kan neutraliseras och filtreras.

Vi parken i Lunddalen bildar man en parkgang via akrarna till parkgangarna i Alkrog.
Mellan parkgangen och dikets mittlinje ska ldmnas ett avstand som ar minst 10-15
meter, sa att man langs diket kan plantera en lovtradslund i flera nivaer som jam-
nar ut och filtrerar svamvatten, éversvamningsangar samt konstruktioner som jam-
nar ut flodet och filtrerar eller neutraliserar dagvatten.
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