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Bas- och identifikationsuppgifter

Identifikationsuppgifter

BORGA
HAIKOBRANTEN Il
Detaljplanen galler:

33. STADSDEL, KVARTER 3612 OCH 3613, EN DEL AV KVARTEREN 3548, 3549 OCH
3551 SAMT REKREATIONS- OCH GATUOMRADEN

Andringen av detaljplanen galler:

Stadsdel 33, delar kvarter 3551 samt park- och rekreationsomraden.
Detaljplan

Behandling av detaljplanen

Anhangiggoérande: Planlaggningsoversikt 2018

Godkannande av detaljplanen:

Planomradets lage

Planeringsomréadet ligger i Borga bredvid bostadsomradet Haikobranten i stadsdelen Haiko.
Bilaga 1 visar planeringsomradets lage pa guidekartan. Borga centrum ligger cirka sex

kilometer nordost om planeringsomradet.

Planens syfte

Malet ar att komplettera bostadsomradet Haikobranten som byggts huvudsakligen 2009 och
2011 i enlighet med stadsstrategiernas mal och principerna i delgeneralplanen. Malet for
planeringsomradet for detaljplanen ar att i huvudsak anvisa ny smahusbebyggelse. Malet ar
ocksa att sakerstalla rekreationsforbindelserna till Haikoskogen. Planeringsomradets yta ar
cirka 3,5 hektar. Planomradet i fraga saknar till storsta delen detaljplan sedan tidigare.
Omradet ags i huvudsak av staden och har karaktdren av avverkad moskog i sluttande

terrang.
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Forteckning over bilagorna till beskrivningen

oo OB~ WON -

. Utdrag ur lageskartan

. Utdrag ur den gallande detaljplanekartan
. Utdrag ur delgeneralkartan

. Program for deltagande och bedémning
. Bygganvisningar

. Horande i utkastskedet

. Konsekvensbeddémning

Forteckning over andra handlingar, bakgrundsutredningar
och kallmaterial som beror planen

1.

Haikobranten Il Naturutredning, Borga stads miljdskydd 2020.
Beddmning av naturkonsekvenserna, Bertell Elina, Borga stad 2023

Nieminen, M., Makkonen, H. & Manninen, E. 2021: Utredning 6ver gron skdldmossa i

Haiko och pa Telegrafberget ar 2021, Faunatica rapporter 29/2021. 17 s.
Landskapsutredning for de centrala stadsomradena i Borgd, utkast 2022

Nationella mal fér omradesanvandningen 14.12.2007
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Sammanfattning

Olika skeden i planprocessen

Inledningsskedet

Andringen av detaljplanen har ingatt i arbetsprogrammet fér stadsplaneringen sedan 2018.
| inledningsskedet har det under processen utarbetats en program fér deltagande och
beddémning som uppdateras vid behov (bilaga 4). | inledningsskedet har man dartill ordnat
ett invanarmote for de narmaste markagarna och invanarna i omradet.

Beredningsskedet

Utkastmaterialet till detaljplanen har varit framlagt 1.2 —1.3.2023.

Forslagsskedet

Forslagsmaterialet omfattar detaljplanekartan jamte beteckningarna och bestdmmelserna samt
beskrivningen jamte bilagorna. Férslagsmaterialet presenteras i stadsutvecklingsnamnden

varefter det ar framlagt

Godkannandeskedet

Detaljplan

Planomradets omfattning ar cirka 32 hektar. Av denna areal anvisas ca 13,5 hektar som ett
kvartersomrade for fristiende smahus, som omfattar en fastighet som redan byggts tidigare samt
13 nya bostadstomter for ca 50 invanare. | planen anvisas dessutom sammanlagt cirka 15,5
hektar for narrekreationsomraden samt for dem delar av det riktgivande omradet for riktgivande

gang- och cykeltrafik. Fér gatuomradet anvisas cirka 0,3 hektar omradesreservering.

Genomforande av detaljplanen

Malet ar att inleda byggandet av nddvandig kommunalteknik under ar 2025 och

marknadsforingen av tomterna 2026.
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3  Utgangspunkter
3.1 Utredning om forhallandena i planeringsomradet

3.1.1 Allman beskrivning av omradet

Planeringsomradets nulage illustreras i bild 1. Den allmanna beskrivningen baserar sig pa
terrangbesok i omradet 2022 samt andra uppgifter som Borga stad samlat in.
Planeringsomradet gransar till storsta delen till Haikobrantens ratt nya bostadsomrade,
Haikoskogens sluttning. | den blaa avgransningen ligger med undantag av en enskild
fastighet ett markomrade som ags av staden och dar planeringsomradet ligger. Omradet

har karaktaren av moskog som avverkats till frotradsstélining i sluttande terrang.

Bild 1. Planeringsomradet betonat med blé avgrdnsning i sammandraget av flygbilden 2021
och kombinationskartan med de géllande detaljplanerna. (Kélla: Borgéa stad)
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De olika linjeférbindelserna i detta omrade illustreras i bild 2 utifran bild 1 ovan.
Inom omrade A finns en fordonsanslutning fran Ovre-Haikovagen till
Haikobrantens bostadsomrade. | omrade B och C finns redan i den tidigare
godkanda planen riktgivande omraden som reserverats for allman gang- och
cykeltrafik i riktning mot Haikoskogen och Haikobrantsgranden och som annu inte
har genomforts. Inom omrade D ligger en anda av Haikoskogens gangstigar till

Kallbacksgatan.

En vag for fotgangare och cyklister 16per 1angs Ovre-Haikovéagen och har

askadliggjorts pa bilden med en rod punktlinje. Vagen for fotgangare och cyklister

byggs utan avbrott till centrum pa en stracka pa cirka sex kilometer.

Bild 2. lllustration av planeringsomradets ruttférbindelser (Kélla: Borgéa stad)
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3.1.2
3.1.21

S

Naturmiljo

Ytformer, mark och byggbarhet

Planeringsomradet ligger i sluttningar som vetter norrut och Osterut. Terrangformerna
varierar. | hojdsystemet N2000 &r omradet som hogst i sédra delen (6ver 43 meter Gver
havet) och som lagst i norra delen (cirka 21 meter 6ver havet). | sédra delen av
planeringsomradet ar hojdskillnaden pa markytan pa kort avstand upp till cirka fem meter
vilket bildar en tydligt synlig kulle har. Bild 3 askadliggor planeringsomradets hojdskillnader

pa kartan.

A Suurpiirteinen suunnittelualuerajaus
Vagledande planeringsomradesgrans

Korkeusasema (N2000 -jarjestelma)
Hojdlage (N2000 -systemet)

Kalliomaa
Stenigt

Bild 3. Utdrag ur omradets stamkarta, péa vilken man éaskadliggjort till stérsta delen
planeringsomradesbegrédnsningen och héjdpunkterna (N2000-systemet) samt omraden
med klippor. Ej i skala. (Kélla: Borga stad, 2022)

Marken domineras av sandmoran och till mindre delar hallmark pa de hogsta punkterna i
omradet. (Kalla: Geologiska forskningscentralen GTK, Maankamara). Den ungefarliga
platsen for de viktigaste synliga klipporna har anvisats i figur 3 som en réd genomskinlig réd
markering. Det anses inte nddvandigt att i planeringsskedet lata gora en noggrannare

mark- eller byggnadsutredning fér planeringsomradet.
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3.1.2.2 Landskapsstruktur och klimat

Planeringsomradet ligger i granszonen till en kraftig skogsrygg. Ytformerna kan ocksa ses i

figur 3, dar man har presenterat omradets hojdskillnader noggrannare. Planeringsomradets

lage i en skogig sluttning skapar soliga och vindskyddade férhallanden for boendet.

3.1.2.3 Yt- och grundvatten

Planeringsomréadet tillhdr det omrade som kartlagts for 6versvamningar. Det ligger inte nara
omraden som faststallts som omraden med risk for dversvamningar. (Kalla: Vatten.fi
karttjansten). Fér omradet har en separat undersdkning av dagvatten utarbetats (Borga
stad, 1.12.2022), som har styrt planlaggningen. Vid granskningen har det bland annat
konstaterats att storsta delen av dagvattnet inom planeringsomradet Haikobranten |l
naturligt leds norrut och 6sterut. Planeringsomradet ligger inte inom ett bildningsomrade av

grundvatten. (Kalla: GTK, Maankamara).
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Flora, fauna och andra viktiga egenskaper i naturen

| planeringsomradet har inga betydande naturvarden identifierats. Omradet ar
huvudsakligen avverkad moskog. Skogen har delvis lamnats i frotradsstallning. Omradets
mest vardefulla naturobjekt ar de tva sma blottade klipporna i sédra och vastra delen samt
omradet dar moskogen overgar till skogskarr i sydostra hérnet. Pa planeringsomradet

kanner man inte till, och i undersokningar har det inte hittats, hotade, séllsynta eller annars

anmarkningsvarda arter.

Bild 4. Planeringsomradets naturmilié betraktad ésterut, 27.9.2019 (Kélla: Borga stad)

Ar 2021 har man undersékt férekomsten av gron skdéldmossa i skogsomradet i Haiko och
pa Telegrafberget. Enligt undersdkningen ar arten mycket utbredd i omradet.
Undersokningen grundade sig pa tva forskningslinjer. Egentliga sporgdmmor hittades inte i
narheten av detta planeringsomrade, och inte pa hela omradet. | narheten av
planeringsomradet hittade man endast en liten mangd groddknoppar som vittnar om artens
utbredning. Pa grund av dess allmanna férekomst har arten sedermera slopats fran
forteckningen 6ver arter som kraver sarskilt skydd. Bild 4 askadliggér naturmiljon som en

flygbild fran det omrade dar bostadstomterna planeras.
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Byggd och funktionell miljo

Byggnader samt den byggda kulturmiljon och fornminnen

Bild 5 askadliggdér den byggda miljon invid planeringsomradet som en flygbild.
Planeringsomradet ligger bakom de byggda byggnaderna pa flygfotografiet, mellan tva
avslutande farleder. Omradet ar obebyggt med undantag for en fastighet. Byggnaderna i
bostadsomradet Haikobranten bredvid byggts huvudsakligen 2009—2011. Bostadsomradet
Haikobranten har byggts pa ett enhetligt satt i enlighet med bygganvisningarna i
detaljplanen. Fargvarlden ar harmonisk och byggnaderna har huvudsakligen tva vaningar.

Bild 5. Planeringsomradets byggda milj6é, 27.9.2019 (Kélla: Borga stad)

Det finns inga objekt i den byggda kulturmiljon i planeringsomradet eller i dess narhet.
(Kalla: Borga stad). Det finns inga kdnda fornminnesobjekt i planeringsomradet eller i dess

narhet. (Kalla: Museiverket, muinaismuistot.info).
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3.1.3.2

3.1.3.3

3.1.34
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Tatortsbild

Tatortsbilden i planeringsomradets omgivning bestar huvudsakligen av serier av
bostadshus med en vaning och tva vaningar med sina sma gardar som ligger varvade med

skogs- och akeromradena.

Trafik

De narmaste hallplatserna for lokaltrafiken finns l1angs Haikovagen pa cirka en kilometers
avstand och de narmaste hallplatserna for fjarrtrafiken l1angs Tolkisvagen pa cirka en
kilometers avstand fran planeringsomradet. Fjarrtrafikens turer gar pa fyra kilometers
avstand fran anslutningsparkeringsomradet i Dragsby vid Helsingforsvagen. Pa cirka sex
kilometers avstand fran planeringsomradet ligger dessutom busstationen i Borga samt
anslutningsparkeringsomradena i Nas och Dragsby, fran vilka det ar mojligt att pendla med

flera turer till huvudstadsregionen. (Kalla: Trafikledsverket, Digiroad; Borga stad, 2022)

| fraga om fordonstrafiken ar de tatortsliknande, asfaltbelagda Haikobrantsgatan,
Haikoskogsgatan och Haikobrandsgranden nara planeringsomradet. Alla har ett korfalt och
tva filer. Bredden pa koérlederna varierar mellan cirka sex och sju meter.
Hastighetsbegransningen pa dessa korleder ar 30 km/h. (Kallor: Trafikledsverket, Digiroad;
Borga stad). Haikobrantsgatan har stéllvis en lutning pa till och med cirka tio procent dvs.
en ratt brant gata for fordonstrafiken. Kérbanorna i omradet har gatubelysning. (Kalla:

Borga Energi).

Forbindelsen for fotgangare och cyklister forverkligas obrutet anda till centrum pa en
strécka pa cirka sex kilometer fran och med Ovre-Haikovagen. De riktgivande delar av
omradet som reserverats for allman gang- och cykeltrafik och som anvisats i redan
godkanda planer har annu inte forverkligats i narmiljon. Daremot har det i den narliggande
skogen uppstatt flera mindre stigar i olika riktningar till féljd av rekreationsanvandningen.

(Kalla: Borga stad).

Arbetsplatser och naringslivsverksamhet

Det finns inga storre arbetsplatsomraden i planeringsomradet eller i dess omedelbara
narhet. De viktigaste arbetsplatsomradena koncentreras till Borga centrum samt till

Skoldviks industriomrade.
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Tjanster och rekreation

Det finns inga tjanster i planeringsomradet eller i dess omedelbara narhet. Omradet forlitar sig
huvudsakligen pa tjansterna i Borga centrum. Tjansterna kan nas rimligt med kollektivtrafiken.

Borga centrum ligger cirka sex kilometer nordost om planeringsomradet.

De narmaste offentliga tjansterna inom planeringsomradet ar Yla-Haikkoon paivakoti pa ett
avstand pa mindre an en kilometer, grundskolorna 8k 1-6 Tolkkisten och Ekl6fska pa mindre an
tre kilometers avstand samt grundskolorna ak 7-9 Paaskytie och Strémborska pa mindre an fem
kilometers avstand. P4 mindre @n en halv kilometers avstand fran planeringsomradet ligger delvis
belysta motionsslingor i Haikoskogen som pa vintern aven anvands som skidbanor. Det finns for
narvarande ingen ordentlig rutt fran Haikobranten till denna motionsslinga. (Kalla: Borga stad).
Trafikforbindelserna beskrivs narmare i avsnitt 3.1.3.3. Andra narliggande kommersiella tjanster i
omradet ar bl.a. en dagligvarubutik och ett spahotell i Haiko mindre &n en kilometer fran

planeringsobjektet. (Kalla: Borga stad)

Tekniskt underhall och specialfunktioner

Med tekniskt underhall avses i samband med denna beskrivning kommunalteknik, till vilkken hor
energiférsorjning, vattenforsorjning och avfallshantering. Till den tekniska underhallet kan dessutom
raknas datakommunikationsanslutningar som kommunen inte ansvarar for att bygga eller
underhalla. Med specialfunktioner avses till exempel riskomraden for hdgspanningsledningar som
inte finns i narheten av planeringsomradet. (Kalla: Fingrid karttjanst; Borga stad). Omradet kan

anslutas till det kommunaltekniska natverket.

| narheten av planeringsomradet finns ett elenerginat som jordkabellinjer. Fjarrvarmenatet ar

belaget cirka en halv kilometer fran planeringsomradet. (Kalla: Fingrid; Borga Energi; Borga stad).

Vattenférsorjningsforbindelser (hushallsvatten, avfallsvatten och dagvatten) finns vid
planeringsomradets vastgrans bade fran Haikobrantsgatan och fran Haikoskogsgatan.
Affarsverket Borga vatten bestdmmer narmare planeringen och tomtspecifika anslutningspunkter
relaterade till vattenforsérjningen nar man évergar till genomférandeskedet. Principen for
dagvattenbehandling ar att det hanteras pa olika satt genast fran den plats dar dagvattnet bildas.
(Kalla: Borga stad; Borga vatten). Fastighetens agare eller innehavare ansvarar for hanteringen
av fastighetens dagvatten och fastigheten ar skyldig att ansluta sig till vattentjanstverkets

dagvattenavlopp, om ett sadant finns pa omradet. (MBL 13 a kap, Lagen om vattentjanster 3 kap)

| fraga om datakommunikationsnat ligger planeringsomradet inom 4G- och 5G-natet. (Kalla:
DNA:s horbarhetskarta; Elisas horbarhetskarta, Telias horbarhetskarta). Omradet ar ocksa

belaget inom omradet dar optisk fiber ar tillganglig (Kalla: LPOnet fibertillgang)
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3.1.3.7 Miljoskydd och miljostorningar

Tre olika miljéskyddsobjekt ar belagna mindre an en kilometer fran planeringsomradet. Till
dessa hor det fasta fornlamningsobjektet Hotton Storkarrbacken, naturskyddsomradet i
Telegrafberget samt det landskapsmassigt betydande kulturlandskapet (205), Haiko gard
och Edelfelts kulturlandskap. Av dessa hor naturskyddsomradet och kulturlandskapet ocksa
till avgransningen av nationalstadsparker. En nationalstadspark definieras som en
omfattande helhet av vardefulla kultur- och naturlandskap samt rekreationsomraden som

staden har forbundit sig att bevara och skéta. (Kélla: Borga stad; Museiverket)

| detta kapitel i beskrivningen avses med miljostérning, utdver adelgasen radon som bildas i
naturen, utslapp eller kvarlamnande i miljon av buller, vibrationer, stralning, ljus, varme, lukt
eller andra amnen som orsakas av mansklig (nuvarande) verksamhet och som antingen
ensam eller tillsammans med andra utslapp medfér oldgenheter for halsan, olagenheter for
naturen eller dess funktioner, minskning av den allmanna trivseln i miljén eller minskning av
lampligheten for allmant rekreationsbruk i miljon. Radon ar en doftfri, smaklds och farglos
radioaktiv adelgas som bildas i jordskorpan som en sdnderfallsprodukt av uran och torium.
Radon orsakar sanitdra oldgenheter i byggnader och det ar bra att beakta radon aven vid

nybyggnad (Kalla: Stralsédkerhetscentralen)

Den dagliga fordonstrafiken orsakar buller, fran fall till fall vibrationer (de tunga fordonen)
och luftféroreningar i férhallande till trafikmangden. Ovre-Haikovagen nagra hundra meter
fran planeringsomradet har relativt lite trafik. Enligt trafikberakningarna 2022 trafikerar cirka
800 fordon per dygn pa vagen (genomsnittlig dygnstrafik, KVL). For planeringsomradets del
beddms buller- och vibrationsstérningarna vara ringa. Fram till 2040 kan man anta att
fordonstrafiken kommer att 6ka pa Ovre-Haikovagen, eftersom markanvandningen

forvantas 6ka inom de olika tatortsomradena i centrum. (Kalla: Borga stad)

3.1.3.8 Befolkningens struktur och utveckling i planomradet

Ar 2023 bodde ca 1 800 invanare i planeringsomradets narmiljo. Narmiljén har avgransats
till en kilometers radie fran planeringsomradets mittpunkt. Invanarantalet visade en 6kning
fram till 2016. Denna 6kning av invanarantalet har i synnerhet baserat sig pa flyttningar
inom kommunen (samt pa nybyggnad i Haikobranten och Lasarettet). Utvecklingen av

befolkningsmangden har varit negativ efter 2016.
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3.1.4 Markagarforhallanden

Borga stad ager det mesta av planeringsomradet. Omradet har évergatt i Borga stads ago

3.2

3.2.1

2004 och 2014. En fastighet inom planeringsomradet ar i privat 4go och dess

fastighetsgranser ombildas genom denna detaljplan.

Planeringssituation

Planer, beslut och utredningar som berér planomradet

Planer och beslut som ar vasentliga for planeringsomradet raknas upp i tabell 1. | tabellen

finns ocksa registrerat viktiga datum och information relaterade till planerna och besluten.

Uppgifterna om planerna har preciserats i bilagorna 2, 3 och 4.

Tabell 1. Planer, beslut och utredningar géllande omréadets planering

Markanvandningens
planeringssystem

Ovriga
markanvandningsplaner
i naromradet

Stadsstrategi samt
program for
utveckling av staden
och riktlinjer for
verksamheten

Ovriga beslut, planer
och program som
galler omradet

De riksomfattande malen for
omradesanvandningen

Helheten Nylandsplanen 2050

Delgeneralplan for de centrala
omradena

Byggnadsplan 405
(Haikobranten)

Drémmarnas Borga 2022—-2025

Boendeprogrammet 2030

Klimatprogram 2019-2030

Markpolitiska riktlinjer 2012

Byggnadsstadga

Tomtindelning och register

Beslut 14.12.2017, statsradet.
Ikrafttradande och verkstallande 1.4.2018.

Helheten Nylandsplanen har vunnit laga kraft genom
hégsta forvaltningsdomstolens beslut 13.3.2023.

Godkand 15.12.2004, § 101, stadsstyrelsen.
Vunnit laga kraft 24.5.2006.

Godkant 13.6.2007, § 59, stadsstyrelsen

Godkand 25.5.2022, stadsfullmaktige.

Godkant 28.4.2021, § 23, stadsstyrelsen

Godkant 14.10.2019, § 301.
Uppdaterat 22.3.2021, § 109, stadsstyrelsen.

Godkanda 30.5.2012, § 30, stadsstyrelsen.

Godkand 12.12.2007, § 143, stadsstyrelsen.
Ikrafttradande 20.2.2008

Omradet tillhor de fastighetsregister som uppréatthalls
av Borga stad och Lantmateriverket. Omradet har
tomtindelning.

Planeringsomradets baskarta uppfyller kraven i § 54

Baskarta a i markanvandnings- och bygglagen. Markpolitikens
stadsmatning uppratthaller uppgifterna i baskartan.
Byggférbud Omradet har inte byggférbud
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Andra utredningar som galler omradet och dess narmiljé ar den naturutredning (2020) som
Borgé stads miljévard gjort, Faunatica Oy:s utredning om grén skéldmossa i Haiko och

Telegrafberget (2021) samt Borga stads bedémning av naturkonsekvenserna (2023).

| naturutredningen (2020) har omradets vaxtlighet och de mest vardefulla naturobjekten
utretts. Enligt naturutredningen ar planeringsomradets skog delvis kalhuggen och delvis
moskog som lamnats i frétradsstallining. Avverkningen genomférdes enligt naturutredningen
for cirka 10 ar sedan. Pa omradet finns dessutom tva smaskaliga omraden med 6ppna
berghallar och ett dikat omrade dar moskog évergar till skogskarr. Det har gatt en tid sedan
dikningen men det finns inga narmare uppgifter om tidpunkten. Omradets vardefullaste
naturomraden ar pa basis av inspektionsbeséken de dppna berghéallarna pa
planeringsomradets vastra och sédra kanter och det omrade dar moskogen 6vergar till
skogskarr som inte hor till planeringsomradet. Pa planeringsomradet hittades inte, och man

kanner heller inte till, nagra hotade, sallsynta eller annars anméarkningsvarda arter.

En utredning om grén skéldmossa (2021) har gjorts i narheten av planeringsomradet, i
Haiko skogsomrade och i Telegrafbergets naturskyddsomrade. Syftet med arbetet var att
utreda om det forekommer gron skéldmossa (Buxbaumia viridis) i omradet och att fa en
palitlig uppskattning av artens rikedom. Inga sporgdbmmor observerades under
terrangbesoken under utredningen av gron skdldmossa, vilket kan bero pa att det var ett ar
som ar ofordelaktigt for sporgdmmor. Cirka 300 vaxtplatser for groddknoppsgrupper, alltsa
faser for den konldsa livscykel. Arten ar alltsd mycket utbredd i omradet, stallvis rentav
riklig, men den regionala betydelsen kan inte beddmas narmare utan en grundligare
utredning. Groddknoppsgruppernas riklighet varierade fran ringa till mycket stor i det
undersokta omradet. | narheten av planférslagsomradet Haikobranten Il var férekomsten av

groddknoppsgrupper i huvudsak liten.

| beddmningen av naturkonsekvenserna (2023) beskrivs naturkonsekvenserna av den
minskade skogsarealen samt behoven av ekologiska férbindelser med tanke pa naturen.
Konsekvenserna har beddomts utifran naturutredningar, kartundersékningar och
terrangbesok. Enligt beddmningen ar detaljplaneforslagets skadliga naturkonsekvenser
ganska sma. Planférslaget minskar i ndgon man den nuvarande skogsarealen, men storsta
delen av den har redan anvisats for boende i generalplanen och ar avsedd att
detaljplaneras. Planforslaget har utarbetats sa att omradets vardefullaste naturomraden har
kunnat bevaras som narrekreationsomraden eller sa att de inte hor till
detaljplaneférslagsomradet. Detaljplaneforslaget bryter inte heller de ekologiska
forbindelserna, den preciserar endast generalplanen genom att beakta naturobjekten

noggrannare an generalplanen.
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Olika skeden i planeringen av detaljplanen

Behovet av planering av detaljplanen

Projektets mal ar att komplettera bostadsomradet Haikobranten som byggts huvudsakligen
2009 och 2011 i enlighet med stadsstrategiernas mal och principerna i delgeneralplanen.
Staden har skaffat det obebyggda planeringsomrade i sin ago 2014. Malet for
planeringsomradet for detaljplanen ar att i huvudsak anvisa ny egnahemshusbosattning.

Malet ar ocksa att sakerstalla rekreationsforbindelserna till Haikoskogen.

Inledande av planeringen och beslut om detta

| bakgrunden till inledandet av planeringen finns de planbeteckningar och
planbestammelser som anvisats planomradet i generalplanen samt de stadsstrategiska
malen. Ar 2018 inkluderade staden planarbetet i stadsplaneringens arbetsprogram. Efter
detta har information om anhangiggdrandet av planarbetet arligen givits i samband med

planeringsoversikterna.

Deltagande och samarbete

Intressenter

Intressenterna presenteras i programmet for deltagande och bedémning. Intressenter ar
markagarna pa omradet och de vars boende, arbete eller 6vriga férhallanden kan paverkas
betydligt av planen samt de myndigheter och sammanslutningar vars verksamhetsomrade

behandlas vid planeringen. (MarkByggL 62 §)

Anhangiggorande

Information om planarbetet har getts forsta gangen i stadsplaneringens arbetsprogram for
2018. Efter detta har information om anhangiggérandet av planarbetet arligen givits i

samband med planeringsoéversikterna.

Forfaranden for deltagande och vaxelverkan

| inledningsskedet av planlaggningsarbetet har invanarna i planeringsomradet och i
naromradet kontaktats per brev (26.10.2022) och preliminara planer har presenterats vid

invanarmoten (11.11.2022 i terrdangen samt separat pa distans 24.11.2022).
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Kommentarerna fran invanarmétena har utnyttjats vid utarbetandet av narmare planer for

utkastet.

| beredningsskedet av planlaggningsarbetet har bl.a. programmet fér deltagande och
beddmning, en observationsbild av planen och ett utkast till plankarta publicerats. Parterna
har haft méjlighet att framféra sin &sikt och sitt utldtande skriftligen under
framlaggningstiden. Materialet under beredningsskedet har varit framlagda pa
servicekontoret Kompassen och Borga stads webbplats. Framlaggningen av planeutkastet

har meddelats per brev till parterna samt pa stadens internettjanster.

Asikter och utlatanden som erhallits efter att utkastet varit framlagt har utnyttjats for
forslagsskedet i planberedningen. Utlatandena, de prelimindra kommentarerna och
asikterna finns som en forteckning i en bilaga till beskrivningen av planen och de besvarats
skriftigen med bemdétanden (bilaga 6). Vid behov har det ocksa forts separata forhandlingar

med parterna pa basis av erhallna asikter och utlatanden.

| planarbetets forslagsskede publiceras planbeskrivningen jamte bilagorna och plankartan
jamte planbeteckningarna och planbestammelserna ingar i materialet. Materialen i
forslagsskedet kommer att presenteras for Borga stads stadsutvecklingsnamnd, som
beslutar om att lagga fram materialet. Parterna har mojlighet att under framlaggningstiden
framféra anmarkningar skriftigen om materialet i forslagsskedet (MBL § 62). Dessutom
begars separata utlatanden pa det satt som beskrivs i programmet for deltagande och
beddmning. Materialet under forslagsskedet finns framlagda pa servicekontoret Kompassen
och Borga stads webbplats. Framlaggningen av planférslaget meddelas per breuv Hill

parterna samt i den lokala tidningen och stadens internettjanster.

Efter att férslaget funnits framlagt infors de anmarkningar och utlatanden i en férteckning
som bilaga till beskrivningen av planen och de besvaras skriftligen ( )- Vid behov
orsakas planforslaget till motiverad delar pa grund av dessa, vartefter planarbetet fors Gver
till godk&nnandeskedet hos Borga stads stadsutvecklingsnamnd och till stadsstyrelsen.
Efter godkannandet vinner planen laga kraft (ikrafttrddande), om inte besvar éver planen

anfors hos forvaltningsdomstolen.

Myndighetssamarbete

Planen 6verensstammer inte med 66 § 2 mom. i MBL och har saledes inte forutsatt
myndighetsférhandlingar. Behovet av myndighetsférhandlingar har granskats av NTM-

centralen i Nyland i e-postdiskussionen 10-15.11.2022.

(Utlatandena och bemdétandena beskrivs i avsnitt 4.4. Mal som uppstatt under processen,

precisering av malen)
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4.4 Mal for detaljplanen
4.4.1 Malsattningarna i utgangsmaterialet
4411 Kommunens malsattningar

Detaljplanen stéder de strategiska mal som stéllts av staden. Figur 6 presenterar de

stadsstrategiska malen i korthet. Med planen skapar vi forutsattningar for nya och attraktiva

bostadsomraden, fértatning av staden, nybyggande som anpassats till den sarpraglade

miljon i Borga samt mangsidig bostadsproduktion och serviceutbud. Vi skapar

forutsattningar for ett levande och trivsamt stadscentrum och tjanster som ar inbjudande fér

manniskor att méta varandra. Vi utvidgar och gor stadscentret tatare med beaktande av

den narliggande naturen, gronbyggandet och det befintliga byggnadsbestandet. |

planlaggningsarbetet beaktas principerna for hallbar utveckling. Stadsstrukturen utvecklas

genom att den redan befintliga byggda miljén byggs ut och gérs tatare. Vi varnar om

naturens mangfald och bevarandet av narnaturen som en del av den byggda miljon.
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Bild 6. Utdrag ur Borga stadsstrategi (Kélla: Borga stad)

Forutom stadsstrategin har Borga stad flera godkanda program som styr stadens utveckling
och verksamhet. Det finns cirka ett tjugotal sddana program och det finns sammanlagt flera
hundra andra mal, mal och atgarder som uppstallts i dem. De program som ar viktigast
med tanke pa planeringsomradet ar de landsbygdspolitiska riktlinjerna 2012,
Boendeprogrammet 2030 samt Klimatprogrammet 2019-2030. Vid planeringen av planen

beaktas innehallsmalen i dessa program.
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Malsattningar som harror fran planeringslaget

Alla planbeteckningar och foreskrifter i anslutning till planeringsomradet fran vilka mal
harletts for det pagaende planarbetet beskrivs till centrala delar i detta stycke och i bilaga 4

(programmet for deltagande och bedémning).

De riksomfattande malen féor omradesanvandningen ingar i planeringssituationen.
Statsradets beslut om de riksomfattande malen fér omradesanvandningen har utfardats
14.12.2017. De riksomfattande malen fér omradesanvandningen grundar sig tematiskt pa

féljande amneshelheter:
1. Fungerande samhallen och héllbara fardsatt
2. Effektivt trafiksystem
3. Halsosam och trygg miljo
4. Livskraftiga natur- och kulturmiljéer samt naturresurser
5. Foérnybar energiférsorjning

Helheten Nylandsplanen har vunnit laga kraft genom hdgsta férvaltningsdomstolens beslut
13.3.2023. | den nya landskapsplanen har planbeteckningen utvecklingszon for
tatortsfunktioner anvisats for planomradets omgivning. Planeringsbestammelserna for

denna markning ar till centrala delar foljande:

e Samhallsstrukturen i utvecklingszonen for tatortsfunktioner ska effektiviseras med stod
av den nuvarande strukturen, i synnerhet med stéd av centrum och stationsregioner
och genom att forbattra forutsattningarna for kollektivtrafik, gang och cykling. Zonen ska
utvecklas som en tat och mangsidig helhet av boende, arbetsplatser, tjanster och

gronstruktur med beaktande av miljéns sarskilda varden.

e Mer detaljerad omradesreservering och andra arrangemang i anslutning till utvecklingen

av zonen ska undersdkas i en mer detaljerad planering.

e | den mer detaljerade planeringen av zonen ska man sakerstalla att natur- och
kulturmiljons sarskilda varden bevaras och framja en koppling av det ekologiska
natverket till den grona strukturen utanfor zonen. Nar samhallsstrukturen intensifieras
ska man fasta uppmarksamhet vid zonens vardefulla sardrag och livsmiljons kvalitet.
Man ska dessutom sakerstalla tillrackliga rekreationsmojligheter samt

rekreationsforbindelserna inom och utanfor zonen.

e Vid den mer detaljerade planeringen ska man fasta uppmarksamhet vid hanteringen av

dagvatten och férbereda sig pa extrema vaderfenomen.
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Ocksa delgeneralplanen for de centrala omradena i Borga (2004) haller pa att revideras. Den
nya delgeneralplanen fér de centrala stadsomradena ar under beredning, vilket innebar att den
delgeneralplan som godkandes 2004 styr detaljplanlaggningen sa lange tills att féljande
delgeneralplan godkanns och vinner laga kraft. | den delgeneralplan som godkandes 2004 har

tva planbeteckningar anvisats for planomradets omgivning med foljande bestammelser:
e Bostadsomrade dominerat av smahus (AP). Avsikten ar att omradet detaljplaneras.

e Omrade for narrekreation med sarskilda miljovarden (VL-2). Omradet bor planeras sa att
rekreationsverksamheten anpassas till omradets landskaps- och naturskyddsvarden. Nar
anvandningen av omradet planeras och genomfors ska man ta hansyn till férutsattningarna
att bevara livsmiljder och artférekomster som ar viktiga med tanke pa den biologiska

mangfalden.

Planomradet saknar till detaljplan sedan tidigare. Bredvid planeringsomradet har det utarbetats

en detaljplan for smahusomradet Haikobranten (godkand 2007).

Effektiviteten for tomterna narmast planeringsomradet ar 0,25 och 0,30 i planen. Tomternas
storlek ar ungefar 1 000—1 400 kvadratmeter. Byggnaderna i omradet har i enlighet med
detaljplanen en och tva vaningar. Inom omradena for narrekreation (VL) har det antecknats en

riktgivande vagen som reserverats for allman gang- och cykeltrafik.

Malsattningar som harror fran omradets forhallanden och egenskaper

De egenskaper som beskriver nulaget och omradet for planeringsomradet och dess
narmiljo presenteras i kapitel 3.1. | planeringsomradet har inga vardefulla egenskaper i
naturen eller den byggda miljons identifierats som kraver sarskilda bevarandeatgarder. |
planeringen har man dock beaktat berghallarna i omradet sa att de till storsta delen forblir

ororda.

Planeringsomradet ligger cirka sex kilometer fran Borga centrum och i omradet rader for
narvarande ett ratt tatt byggnadssatt for egnahemshusen. Den byggda miljén i naromradet
ar modern med tanke pa bade sina byggnadsar och sitt utseende. Detta staller upp

kvalitets- och samordningsmal for tatortsbilden for planeringen av detaljplanen.

Planeringsomréadet ligger néra den mattligt trafikerade Ovre-Haikovagen. Detta staller dock
inte upp nagra sarskilda mal for minskning av miljoéstorningar t.ex. i fraga om buller,
vibrationer eller luftféroreningar. | planen beaktas radon i enlighet med sedvanlig praxis.
Placeringen och de trafikerade vagarna stéller upp utvecklingsmal for rorligheten med
tanke pa sakerheten och klimatarbetet i storre skala. Vid planeringen har forbattrande av

tillgangligheten till kollektivtrafikforbindelser beaktats.
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Mal som uppstatt under processen, precisering av malen
Inledningsskedet

Redan i inledningsskedet gjordes forplaneringen i samarbete med Borga stads olika sektorer. Efter
forplaneringen ordnades ett tillfalle for invanarna i naromradet (11.11.2022) dar preliminara planer
for planeringsomradet presenterades. Vid tillfallet begardes respons i synnerhet pa
planeringsalternativ 3. Det skickades ut 70 stycken inbjudningsbrev och antalet deltagare var nagot

over 10.

Responsen och fragorna fran invanarna gallde allmant taget rutterna till motionsslingan, den
narmaste busshallplatsen och i framtiden till byggplatsomradet samt tidtabellen for
planlaggningsarbetet, snédeponeringen och dagvattnet och hurdana byggnader som planeras
inom omradet. Utifran responsen fran invanartilifallet undersoktes ytterligare de olika

ruttforbindelserna i omradet och ledningen av dagvatten for planutkastet.

Beredningsskedet

Framlaggningstiden for utkastet till detaljplan var 1.2—1.3.2023. Tre preliminara utlatanden och sju
asikter Iamnades om detaljplanen. De preliminara utlatandena och asikterna samt deras

bemotanden och inverkan pa planforslaget finns samlat i bilaga 6 som sammanfattning.

Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland konstaterade att det i planmaterialet finns skal att
beskriva naturkonsekvenserna av den minskade skogsarealen samt behoven av ekologiska
forbindelser med tanke pa naturen. Dessutom ansag NTM-centralen att det av de granskningar
som namns i programmet for deltagande och bedémning inte framgéar med hurdana metoder de
har utforts. Naturkonsekvenserna och de ekologiska forbindelsebehoven undersoktes i
detaljplanens forslagsskede. | programmet for deltagande och beddmning beskrivs dessutom
narmare hur granskningarna har utforts. Miljohalsovarden i Borga uttalade sig om radonsakert
byggande, som har beaktats som en allman bestammelse i planen. Borga miljoskydd

konstaterade att det inte finns nagot att anmarka mot i planutkastet.

Merparten av asikterna gallde den 6nskade nya trafikforbindelsen mellan bostadsomradet
Haikobranten och Kallbacksgatan. | en del av asikterna 6nskades en ny trafikforbindelse endast for
gang- och cykeltrafik, i en del for fordonstrafiken och i en del tillfalligt for den tunga fordonstrafiken
under byggtiden. | flera yttranden framfordes trafikproblem som inte har samband med
planlaggningen och/eller som finns utanfor planeringsomradet, sdsom branten i Haikobrantsgatan,
fortkdrningar samt problem med parkering och sndplogning. Aven de riktgivande delarna av
omradet som reserverats for allman gang- och cykeltrafik och rekreationsférbindelserna namndes i
nagra asikter. Med anledning av asikterna preciserades grunderna for planeringslésningen och den

aktér som ansvarar for utvecklingen informerades om de problem som uppdagats i omradet.
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4.5

4.5.1

PORVOO&BBORGA

Forslagsskedet

Detaljplanelosningens alternativ och konsekvenserna av
dem

Beskrivning och gallring av de preliminara alternativen

| kapitlen 4.5.1 och 4.5.2 presenteras de alternativ som utarbetats i inledningsskedet samt deras
centrala uppskattade konsekvenser for planeringsomradet och dess narmiljo. Slutligen
presenteras den plan som framskridit till utkastskedet. | samband med beskrivningen presenteras
preliminart planens beddmda konsekvenser for samhallsstrukturen, den byggda miljén, naturen,
landskapet, arrangemangen for trafik och teknisk service, ekonomin, halsan och sakerheten, olika
befolkningsgruppers verksamhetsbetingelser i den narmaste omgivningen, de sociala

forhallandena och kulturen samt andra betydande konsekvenser av planen.

.,_VED(nyRMénne) L \VEA S v.‘
7 < RIEERLES XS 8 {\ W s
7P Ny " / /) \ 2 ‘ / 27 _5r5.,
s R /)/\_ /- S > ~ Pl ' B \C )
\ 3 LAY N G
ey — L E2 0 TS  -i-
| — e W oy

Bild 7 Nulage och preliminéra alternativ for planeringsomréadet (Kélla: Borgé stad)

Bild 7 askadliggor planeringsomradets nuldge och de preliminara planerna i form av bilder.
Alternativ 0 (VEO) pa bilden askadliggor pa kartan en situation dar detaljplaneprojektet inte
genomfors. Alternativen 1, 2 och 3 (VE1, VE2, VE3) askadliggor de utkast till planer som

utarbetats i inledningsskedet.
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4.5.2 Utredning, bedomning och jamforelse av konsekvenserna av
alternativen

Under arbetet med planen har konsekvenserna av de olika alternativen beddmts med tilldampning
av PESTE-analys. Beddmningen har bifogats till dokumentet (bilaga 8). Bedémningen kompletteras
i och med att planarbetet framskridit. De preliminadra planeringsalternativen presenterades for
deltagamna i inledningsskedet. Det ordnades ett infotillfalle for invanarna dar alternativen 1-3
presenterades och respons begardes sarskilt for den fortsatta utvecklingen av alternativ 3. Pa basis

av responsen utarbetades alternativ 3b (bild 8, till vanster) utifran vilket det ocksa utarbetades det

framlagda utkastet till detaljplan (bild 8, till hdger).

Bild 8. Till vénster den vidareutvecklade planen 3b som illustration och till héger eft utdrag ur
planutkastkartan (Kélla: Borga stad)

| alternativ 3b utdkades planeringsomradet med ett omrade i norra riktningen som anvisats som
omrade for rekreation i detaljplanen (VL). Till omradet fogades ocksa en ny riktgivande gang- och
cykelvag (jk/pp) som forkortar tiden till narmaste busshallplats (via Kallbacksgatan). Vid planeringen
av denna riktgivande rutt har sarskilt terrangformen och naturmiljén beaktats. Den nya rutten
uppskattas 6ka anvandningen av rekreationsmdjligheterna och kollektivtrafiktjiansterna i omradet,
men a andra sidan minskar den skogsarealen. Denna riktgivande rutt granskades annu i
forslagsskedet som gata. Gatan har dock inte anvisats i detaljplanelésningen. En motivering till
I6sningen ar den utmanande terrangen och de dkade byggkostnaderna i forhallande till den
uppskattade anvandningen av korleden. For att trafiknatet ska fungera kravs det inte att en
tillaggsgata byggs. | den foreslagna detaljplanelésningen har det gjorts tillaggsreserveringar i
planeringsomradet for ledning av dagvatten, vilket beraknas forbattra omradets anpassning till
klimatférandringen. De nya gangrutterna och dagvattenomradena som utarbetats for alternativ 3b
Okar till sina verkningar stadens byggnads- och underhallskostnader. De ovan namnda
planeringsandringarna minskar ocksa antalet tomter fran fjorton till tretton i planen, dvs. de minskar

antalet nya invanare samt inkomsterna fran stadens tomtférsaljning jamfort med alternativ 3.
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4.5.3 Detaljplaneldsningens val och motiveringar

Det centrala innehallet i planlésningen foéreslas i huvuddrag vara samma planmaterial som
varit framlagt som utkast. Med hanvisning till de anmarkningar, prelimindra kommentarer
och utldtanden som inkommit i utkastskedet (bilaga 6) har man gjort &ndringar i
planférslagskartan for ledningen av dagvatten, placeringen av riktgivande rutter och
utvidgningen av gatuomradet. Planldsningens centrala konsekvenser och motiveringar
beskrivs i foregaende kapitel (alternativ 3). Figur 9 illustrerar planférslagskartan som ett

utdrag.

Bild 9. Utdrag av illustration och detaljplaneférslag

4.5.4 Behandlingar och beslut i planeringsskedena

Upprattandet av detaljplanen har ingatt i arbetsprogrammet fér stadsplaneringen sedan
2018. Information om planarbetet har getts i samband med planlaggningséversikten arligen.
Utkastmaterialet har varit framlagt 1.2 —1.3.2023.
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Redogorelse for detaljplanen

Planens struktur

Dimensionering

Planlésningen mojliggor bostadsbyggnader for uppskattningsvis ca 50 nya invanare (minst
13 nya hushall) om placeras i ett omrade som nu ar obebott. En bostadsfastighet i planen har
redan byggts och tagits med pa grund av andringar i fastighetsgranserna. | referensplanen har
ldgenhetsytorna de nya bostadsbyggnaderna dimensionerats till hdgst 210 kvadratmeter
vaningsyta, vilket motsvarar storleksklassen for redan befintliga bostadsbyggnader i
Haikobranten. Planlésningen mdjliggdér genomférandet av rekreationsrutter i Haikoskogen. En
av delarna av de omraden som riktgivande reserverats for allman gang- och cykeltrafik

majliggdr en kortare rutt &n for narvarande till busshallplatsen vid Dagskullegrand.

Planeringsomradets omfattning ar cirka 32 000 kvadratmeter (m?). Av denna helhet ar cirka
29 000 m? ett omrade som inte tidigare har detaljplanerats. De 6vriga delomradena i planen
har redan tidigare planerats medtomten 3551 pa cirka 1 100 m? i kvarteret, ett parkomrade pa
cirka 2 100 m? och ett gatuomrade pa cirka 150 m2. For det tidigare oplanerade omradet har
det i planldsningen anvisats cirka 12 500 m? som nya bostadstomter, cirka 13 500 m? som
omrade for narrekreation och nagot under 3 000 m? som gatuomrade. De nya
bostadstomterna finns i fyra olika kvarter (3612, 3613, 3548 och 3549). Sammanlagt 2 580
kvadratmeter vaningsyta (van-m?) for bostadshus och 650 van-m? fér hushallsbyggnader har
anvisats som byggnadsratt for dessa fyra kvarter. Effektiviteten pa nya bostadstomter varierar
mellan cirka 0,23 och 0,3.

Trafik och parkering

Pa detaljplaneomradet har det planerats en ringliknande tomtgata som kopplar trafiken till
Haikoskogsgatan och Haikobrandsgatan samt darifran vidare till det évriga trafiknatet.
Dessutom har det anvisats tre riktgivande delar av omradet som reserverats for allman gang-
och cykeltrafik. En av dessa mdjliggor en kortare rutt &n for narvarande till busshallplatsen i
Paivarinne. Parkeringskravet pa tomterna ar minst tva parkeringsplatser per bostad eller en

parkeringsplats, om bostaden ar hégst 60 van-m2.

Tomtindelning

Andringen i detaljplanen inkluderar en bindande tomtindelning, som faststélls nar

detaljplanen trader i kraft.
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Verkstallande av mal som galler miljons kvalitet

Detaljplanens centrala mal ar att komplettera bostadsomradet Haikobranten som byggts
huvudsakligen 2009 och 2011 i enlighet med stadsstrategiernas mal och principerna i
delgeneralplanen. Utdver detaljplanebestammelserna styrs genomférandet av den byggda

miljéns kvalitet av bygganvisningarna. Byggnadstillsynen dvervakar genomférandet.

Omradesreserveringar

Kvartersomradena 3551 samt 3548, 3549, 3612 och 3613

| planforslaget har fem kvartersomraden for fristiende smahus anvisats for planeringsomradet.
Bostadstomten pa kvarter 3551 har tagits med i planen pa grund av ombildningen av fastighetens
granser. Planbeteckningarna och planbestammelserna fér denna bostadstomt férblir desamma
som i detaljplan 405 (godkand 13.6.2007).

Kvarteren 3548 och 3549 utvidgas med sammanlagt fyra nya bostadstomter. Planbestammelsen
AO-46 anger smahus med en eller tva bostader for bostadssyfte pa bostadstomterna i omradet.
Bostadshus ska ha minst 1,5 vaningar. Pa omradets tomter far dessutom byggas en
ekonomibyggnad med en vaning, dar man far bygga biltak, bastu, arbetslokaler, forrad eller andra
motsvarande lokaler. Inget annat biltak far byggas pa tomten. Bilplatskravet pa tomterna ar minst

tva parkeringsplatser per bostad eller en parkeringsplats, om bostaden ar hégst 60 van-m2.

| kvarteren 3548 och 3549 ar placeringen av byggnaderna och delarna pa de omraden som ska
planteras enhetliga till sina principer. Byggnadsytan ligger nara gatuomradet och preciseras med
en pilmarkering som anger den sida av byggnadsyta fast vid vilken byggnaden ska byggas. Till
byggnadsyta har fogats en linje som bestammer byggnadens takasriktning. Dessutom inverkar
de allménna brandbestammelserna pa byggnadernas placering pa tomterna. Det hogsta tillatna
vaningsantalet ar tva. Pa bostadsbyggnadernas bakgardar har anvisats en stor del av omrade
som ska planteras mot skogsgransen for omradet for narrekreation. Tomterna ska inhagnas
atminstone mot omradet for narrekreation. Den del av omradet som anvisats fér byggande har

avgransat for att det pa omradet ska forbli ytor som genomtranger vatten.

Kvarteren 3548 och 3549 skiljer sig nagot fran varandra. | kvarter 3548 ar byggnadsratten
sammanlagt 260 van-m? och i kvarter 3549 sammanlagt 230 van-m? per tomt. | kvarteret 3548
har det dessutom i motsats till kvarteret 3549 anvisats en bestammelse om vilka trad som ska
bevaras eller planteras pa delen av det omrade som ska planteras. | kvarteret 3548 pa tomt 2 och

kvarteret 3549 mellan tomterna 2 och 3 har dessutom anvisats en del som ska reserveras for
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hantering av dagvatten som servitut. For bostadstomterna pa kvarter 3548 har inget servitut for

dagvattnen anvisats.

Kvarteren 3612 och 3613 ar nya kvartersomraden. | dessa kvarter ar planbestammelserna
innehallsmassigt likadana som i kvarteren 3548 och 3549. | kvarter 3612 har anvisats tre
bostadsfastigheter med byggratt pa 230 kvadratmeter vaningsyta per tomt. | kvarter 3613 har
anvisats tre bostadsfastigheter med byggratt pa 260 kvadratmeter vaningsyta per tomt. | kvarteret
3613 har det i motsats till kvarteret 3612 anvisats en bestdmmelse om vilka trad som ska bevaras

eller planteras pa delen av det omrade som ska planteras.

Ovriga omraden

| planforslaget anvisas planeringsomradet ett gatuomrade som foérenar gatorna i det intilliggande
bostadsomradet och tre separata narrekreationsomraden, for vilka det anvisats tre separata delar
av omradet som riktgivande reserverats for allman gang- och cykeltrafik. De stadségda
narrekreationsomradena ar avsedda allmant for invanarnas dagliga narmotion och rekreation. Att
till exempel rutterna ar riktgivande innebar att det exakta laget faststalls i samband med

genomférandeplaneringen.

Det nya gatuomradet forenar Haikoskogsgatan och Haikobrantsgatan. Det nya gatuomradet
heter Haikoskogsgatan langs hela strackan. Utrymmesreservationer pa minst 10 meter har
anvisats for gatuomradet. Pa de bredare gatuomraden har man bland annat férsokt méjliggéra

battre plogningsférhallanden i planen.

Det forsta omradet for narrekreation (VL) ligger i planens norra del. Detta omrade for
narrekreation gransar till Haikoskogen och genom det har det anvisats en riktgivande del av
omradet som reserverats for allman gang- och cykeltrafik. Denna rutt majliggor till exempel battre
tillganglighet till ndrmaste busshallplats mellan Haikoskogsgatan och Kallbacksgatan. Fér denna

rutt har ocksa anvisats en del som ska reserveras for hantering av dagvatten.

Det andra omradet for narrekreation (VL) ligger mitt i planen. | detaljplan 405 har omradet tidigare
delvis anvisats som parkomrade (VP). | detaljplaneftrslaget anvisas omradet for anvandning for
narrekreation. Motivering till andringen ar att med parker (VP) avses egentliga omraden som har
inrattats som parker och som har skétts intensivt, medan ett omrade for narrekreation (VL)
benamns som ett naturligt rekreationsomrade, vilket omradet i dag ar. Samtidigt benamns

omradet Haikobrantsberget, som betonar narrekreationsomradets karaktar.

Det tredje omradet for narrekreation (VL) ligger i planens sddra del. Detta omrade for
narrekreation gransar till Haikoskogen och genom det har det anvisats tva riktgivande delar av
omradet som reserverats for allman gang- och cykeltrafik. | planen har det anvisats tva rutter for

att det i genomférandeskedet ska vara majligt att valja det battre alternativet, eller vid behov bada.
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Konsekvenser av planen

Konsekvenser for den naturliga miljon

Planen bedoms ha ringa konsekvenser for den naturliga miljéon. Planens konsekvenser
for naturen har undersdkts och beskrivs dessutom i en separat bakgrundsutredning
(Naturkonsekvensbeddmning, 2023). Cirka halften av planomradet anvisas som
bostadstomter (cirka 12 500 m?), som omvandlar den centrala skogsmiljon till byggd milj6.
Planeringsomradet saknar dock fér narvarande sadant vardefullt landskap, sadan flora eller
fauna som genomférandet av planen skulle ha en betydande negativ inverkan pa.
Omradena med berghallar och det omrade dar moskogen évergar till skogskarr har

anvisats for omradena for narrekreation.

Planeringsomradets ytformer bestar delvis av sluttningar och kullar, som har beaktats vid
planeringen av bostadstomterna och gatorna. | planeringen beaktades ocksa mark- och
vattenférhallandena, som syns i planen bland annat i form av flera dagvattenféreskrifter och

anvisningar.

Byggsattet har konsekvenser for klimatet. | planen har man stravat efter Idsningar som
bekampar klimatférandringen och som férbereder sig pa férandringen och respekterar
naturen. Konsekvenserna for samhallsstrukturens kostnader och omradets tillganglighet ar
positiva, nar byggandet placeras i anslutning till den redan byggda infrastrukturen.
Detaljplanen skapar forutsattningar for ett genomférande dar uppmarksamhet fasts vid

livscykelhallbarheten och omvandlingskraften.

Det finns ocksa andra bygglésningar som paverkar den naturliga miljon.
Mikroklimatlésningar ar till exempel de dagvattenlésningar som genomférs i omradet,
utnyttjande av den vaxtlighet som ska planteras samt beaktande av balansen mellan soliga,
skuggiga och blasiga forhallanden vid planeringen och genomférandet. Vid genomforandet
kan man samtidigt redan pa forhand férutse och férbereda sig pa olika extrema fenomen i

klimatet, sdsom langre varmeperioder och tillfalliga dversvamningssituationer.

Vid genomférandet av planen har man ocksa beaktat narrekreationsomradena och
rekreationsférbindelsernas tillganglighet. Over hélften av planomradet anvisas som omrade
for narrekreation (cirka 13 500 m?). Skog och vattendrag i naturligt tillstand ligger pa mindre
an femton minuters promenad fran omradet. Tillgangligheten till rekreationsférbindelserna

forbattras och de tryggas genom bestdmmelser om passager i planen.
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Konsekvenser for den byggda miljon

| och med att planen genomfors forandras omradet avsevart till en byggd miljé. Det nya
bostadsomradet som byggs har konsekvenser for miljion. For narvarande ar planomradet obebyggt,
med undantag for en redan byggd fastighet. Cirka halften av planomradet anvisas som
bostadstomter (cirka 12 500 m?), och dessutom byggs det en gata inom omradet och det mojliggérs
rutter for gang och cykling. Det beddms inte finnas nagra konsekvenser for fornminnen. Bredvid
planeringsomradet ligger bostadsomradet Haikobranten, som byggdes for cirka 10 ar sedan och
som nu kompletteras av planen. De foreskrifter och anvisningar om byggnadssatt som utarbetats

vid planlaggningen styr byggandet i enlighet med bostadsomradet intill.

Ovriga konsekvenser

De nya bostadstomter som anvisats i planen 6kar antalet invanare i omradena (uppskattningsvis
ca 50 nya invanare). De nya invanarna paverkar exempelvis bevarandet av olika tjanster och
eventuella tillaggsbehov samt trafikmangderna. De inkomster som féljer av genomférandet av
planen (till exempel tomtférsaljning) och utgifterna (till exempel byggande av infrastruktur) har

beraknats pa en grov niva och det har uppskattats att inkomsterna kommer att tacka utgifterna.

Storningsmoment i miljon

| omradet finns inte sarskilda stérningsmoment i miljon. Vid utarbetandet av planen fasts
uppmarksamhet férutom vid klimatférandringen aven vid planeringen av dagvatten och trafik

samt vid radon- och brandsakerheten i enlighet med allmanna anvisningar och féreskrifter.

Planbeteckningar och planbestammelser

Planbeteckningarna och planbestdammelserna finns i detaljplanedokumentet. Sardrag som

eventuellt galler planbeteckningarna beskrivs i avsnitt 5.3 ovan.

Namnbestand

| planidsningen har det anvisats en ny gata for omradet och ett omrade for narrekreation har
namngetts pa nytt. Det nya gatuomradet heter Haikoskogsgatan langs hela strackan. Dessutom
har den park som tidigare hett Haikoskogen och som ligger inom omradet i planen getts namnet
Haikobrantsberget. Motiveringen till namnet ar att omradet i och med genomférandet av planen
inte langre ligger i direkt kontakt med Haikoskogen. Det nya namnet beskriver omradets lage och

karaktar, bergsomradena i Haikobranten.
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Genomforande av detaljplanen

Planer som styr och askadliggor genomférandet

Separata bygganvisningar (bilaga 5) som bifogas beskrivningen av detaljplanen har
utarbetats for omradet, som ar forpliktade att féljas av bestammelsen pa plankartan. Malen
for bygganvisningarna samt hela planlésningen askadliggérs av en omradesplan som finns
som bilaga till bygganvisningarna och samtidigt fungerar som en illustration som styr

genomfdrandet.

Genomforande och tidsplanering

Nar planen har godkants torde byggandet av den nya gatan och vattenledningarna i
anslutning till omradet inledas. Byggandet pa egnahemshustomterna kan borja
uppskattningsvis under 2026-28 beroende pa nar kommunaltekniken fardigstalls och
tomterna blir sélda. Bostadsbyggandet genomfors efter det pa de nya tomterna sannolikt

inom nagra ar.

Uppfoljning av genomférandet

Byggnadstillsynen dvervakar genomférandet av byggandet. Genomférandet av detaljplanen
uppfoljs dessutom arligen i genomférandeplanen fér markanvandning (MATSU).

Borga 21.2.2024

Jarkko Lyytinen

stadsplaneringschef

Luca De Gol Jaana von Denffer

planlaggningsarkitekt planlaggare
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Program for deltagande
och bedomning

Borga, Haiko, Haikobranten Il
Detaljplan

Flygbild av omradet kring planomradet och ungefarlig planavgransning. Omslagsbildens kalla: Borga stad, 2019
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1 Planeringsomrade, lage och yta

Planeringsomradet ligger i Borga, bredvid bostadsomradet Haikobranten i Haiko. Bild 1 visar i stora
drag med en svart, transparent cirkel var planeringsomradet ligger pa kartan samt askadliggor av-
standen till Borga centrum. Borga centrum ligger cirka sex kilometer nordost om planeringsomradet.

Planeringsomradets yta ar cirka 3,5 hektar.

Bild 1. Planeringsomradets ungeférligt lage pa kartan. (Kélla: Borga stad)

2 Projektets bakgrund och syfte

Ar 2014 har Borga stad férvarvat markomradet som gransar till bostadsomradet Haikobranten. Pro-
jektets mal ar att komplettera bostadsomradet Haikobranten, som byggdes huvudsakligen aren
2009-2011, i enlighet med principerna i delgeneralplanen och malen i stadsstrategin. | detaljplanen
ar avsikten att anvisa ny egnahemshusbebyggelse pa planeringsomradet. | planeringen stravar man
ocksa efter att sakerstalla rekreation forbindelserna mot Haikoskogen. Man stravar efter att ordna

Overlatelsen av tomterna till byggare under de narmaste aren.
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3  Utgangsuppgifter

De ursprungliga uppgifterna fér planeringen ar de planer som upprattats i detaljplanesystemet.
Planlaggningssystemet har tre nivaer: landskapsplanen, generalplanen och detaljplanen. Den all-
manna styrningen av markanvandningsplaneringen grundar sig pa markanvandnings- och byggla-
gen. Planlaggningen i landskapen och kommunerna styrs av riksomfattande mal for omradesan-

vandningen. Miljdministeriet ansvarar for beredningen av malen fér omradesanvandningen.

Landskapsplanen ar den mest allmanna av dessa och den fungerar som anvisning for kommu-
nernas planlaggning och den 6vriga planeringen av omradesanvandningen. | landskapsplaner pla-
neras omradesanvandningen pa hela landskapets niva. Planen utarbetas av landskapsforbundet.
En generalplan ar en allman plan fér markanvandningen som utarbetas av kommunen. General-
planen kan galla hela kommunen eller ett visst omrade inom kommunen, varvid den kallas for del-
generalplan. Detaljplanen ar mer detaljerad an generalplanen och utarbetas av kommunen. De-

taljplanen visar till exempel byggnadernas placering, storlek och anvandningsandamal.

3.1 Landskapsplan

Nyland har flera landskapsplaner som galler samtidigt och tillsammans bildar en helhet av gallande
landskapsplaner. Gestaltningen och tolkningen av helheten underlattas av den inofficiella kombinat-
ionskartan och dess beteckningar och bestammelser. Nylandsplanens helhet omfattar Nylands
strukturplan samt tre etapplandskapsplaner som utarbetats fér Helsingforsregionen, Ostra och
Vastra Nyland. Av dessa helheter berér planeringsomradet strukturplanen och dstra Nylands land-

skapsplan. Bild 2 illustrerar avgransningen av Nylands regionplan.

Kaava-alue
Planomrade
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Bild 2. Nylands regionplans planomrade (Kélla: Nyland férbund)
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Bild 3 visar ett utdrag ur strukturplanen som fungerar som planernas bakgrundsvision. | strukturpla-

nen ligger planomradet i narheten av centrumbeteckningen.

Bild 3. Nylands strukturplan. (Kélla: Nylands férbund)

Bild 4 visar ett utdrag ur den inofficiella kombinationskartan for Borgé trakten, Ostra Nylands etapp-
landskapsplan som finns pa Nylands férbunds webbplats. Planeringsomradets ungefarliga lage vi-
sas pa utdraget med en svart, transparent cirkel. Pa kartan berérs planeringsomradet av beteck-
ningen Utvecklingszon for tatortsfunktioner. P4 Nylands férbunds webbplats finns en narmare
beskrivning av beteckningen och planeringsbestammelser som géaller fér den. Sammanfattningsvis

ar de relaterade till att komprimera samhallsstrukturen.

Bild 4. Inofficiell sammanstélining av de géllande landskapsplanerna i Nyland, 11.11.2021 -utdrag
(Kélla: Nylands férbund)
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3.2 Generalplan

Pa planeringsomradet galler Borga stads delgeneralplan for de centrala delarna, som har godkants
i stadsfullmaktige ar 2004 (tradde i kraft 2006). Delgeneralplanen har rattsverkningar.

Bild 5 visar ett utdrag ur Borga stads delgeneralplan for de centrala delarna. Planeringsomradets
ungefarliga lage visas pa utdraget med en svart cirkel. | delgeneralplanen har planeringsomradet
anvisats som ett smahusdominerat bostadsomrade (AP). Omradet gransar till det omfattande nar-
rekreationsomradet i Haikoskogen, som har anvisats sarskilda miljévarden i generalplanen (VL-2).

| Haikoskogens omrade finns flera riktgivande friluftsleder.

Bild 5. Utdrag ur den géllande delgeneralplanen. (Kélla: Borga stad)
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3.3 Detaljplan

Bild 6 visar ett utdrag ur den gallande kombinationskartan for detaljplaner. Bakom detaljplanekar-
tan finns dartill en grundkarta, som visar bland annat héjdskillnaderna pa planeringsomradet och i
dess omgivning. Planeringsomradets ungefarliga lage visas pa utdraget med blatt streck. Av bilden

framgar att en detaljplan inte utarbetats tidigare for detta omrade.

Planeringsomradet gransar till detaljplanen for Haikobranten, som godkants i stadsfullmaktige den
6 december 2007. | detaljplanen fér Haikobranten har de narliggande egnahemshustomterna be-
tecknats AO-30, kvartersomrade for fristdende smahus. P4 omradet far man bygga smahus med

en eller tva bostader. Omradets exploateringsgrad ar e=0,25, och dartill far man pa varje tomt

bygga ekonomibyggnader med vaningsytan 40 kvadratmeter vaningsyta (m?-vy).

Asemakaava-alue
. | Detaljplaneomrade

Bild 6. Utdrag ur detaljplanesammanstélinings- och baskarta samt ungeférlig planeringgréns (Kélla:

Borga stad)
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3.4 Agarférhallanden

Borga stad ager storsta delen av planeringsomradet. Storsta delen av planeringsomradets mark-

omraden har dvergatt i Borga stads ago ar 2004 och 2014.

3.5 Invanare, arbetsplatser och tjanster

Haikobranten som ligger intill omradet har cirka 160 invanare. | Ovre Haiko, Haikobranten och
Vastra Haiko, som byggs for narvarande, finns totalt cirka 900 invanare. De narmaste arbetsplat-
serna och tjansterna finns i omradet Ovre Haiko. Det narmaste daghemmet ligger pa cirka en kilo-
meters avstand fran planeringsomradet, lagstadierna pa cirka tre kilometers avstand i Tolkis och
hogstadierna pa cirka fem kilometers avstand i riktning mot Borga centrum. Den narmaste daglig-

varuhandeln ligger pa cirka en kilometers avstand fran planeringsomradet.

3.6 Byggnadsbestand

Storsta delen av planeringsomradet ar obebyggt. Bostadsbyggnaderna i Haikobranten som ligger
intill planeringsomradet ar byggda huvudsakligen aren 2009-2011. Bostadsomradet Haikobranten

har byggts pa ett enhetligt satt i enlighet med bygganvisningarna i detaljplanen.

6/13



- »9

3.7 Naturmiljo och landskap

Detaljplaneomradet ar huvudsakligen avverkad hedskog. Skogen har delvis lamnats i frétradsstall-
ning. Omradets mest vardefulla naturobjekt ar de tva sma blottade klipporna i sddra och vastra de-
len, delvis utanfér omradet, samt omradet med 6demarkskaraktar i sydostra hornet. Pa planerings-
omradet kdnner man inte till, och i undersdkningar har det inte hittats, hotade, sallsynta eller an-

nars anmarkningsvarda arter. Storsta delen av planeringsomradet bestar av en moranas med blot-

tade klippor pa de hogsta punkterna.

Ar 2021 har man undersokt férekomsten av gron skéldmossa i skogsomradet i Haiko och pa Tele-
grafberget. Enligt undersdkningen ar arten mycket utbredd i omradet. Undersékningen grundade sig
pa tva forskningslinjer. Egentliga sporgdémmor hittades inte i narheten av detta planeringsomrade,
och inte pa hela omradet. | narheten av planeringsomradet hittade man endast en liten méangd
groddknoppar som vittnar om artens utbredning. Pa grund av dess allmanna férekomst har arten se-

dermera slopats fran forteckningen éver arter som kraver sarskilt skydd.

Pa planeringsomradet finns inte landskapsomraden med nationell betydelse och inga andra bety-
dande landskapsomraden som klassificerats i samband med delgeneralplanen for de centrala om-

radena. Planeringsomradet ligger i granszonen till en kraftig as av skog.

3.8 Kommunalteknik

Omradet gransar till Haikobrantsgatan, Haikoskogsgatan och en liten del av Kallbacksgatan. Vat-
tenlednings-, avlopps- och dagvattennatet finns pa namnda gatuomraden. Omradet har inte fjarr-

varmenat.

3.9 Tomtindelning och register

Planeringsomradet ingar i fastighetsregistren som uppratthalls av Lantmateriverket.
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Grundlaggande utredningar

For omradet finns foljande utredningar:

Haikobranten Il Naturutredning, Borga stads miljoskydd 2020 (terrangkartlaggning), pa finska

Miljokonsekvensbeskrivning, Borga stadsplanering, 2023 (terrangkartlaggning), pa finska

Nieminen, M., Makkonen, H. & Manninen, E. 2021: Porvoon Haikkoon ja Telegrafbergetin laho-
kaviosammalselvitys vuonna 2021. — Faunatican raportteja 29/2021. 17 s. (terrangkartlagg-

ning), pa finska

Landskapsutredning for de centrala stadsomradena i Borga, utkast 2022 (terrangkartlaggning),

pa finska

Utredningarna kompletteras vid behov under planeringsarbetets gang.

5

De mest centrala konsekvenserna av planlagg-
ningen

De centrala konsekvenserna bedéms i forhallande till nulaget. Separata konsekvensutredningar

gors inte, utan konsekvenserna bedoms som ett led i planlaggningsprocessen.

Konsekvenserna bedoms for:

samhallsstrukturen

den byggda miljén, naturen och landskapet

trafikférhallandena, ordnandet av trafiken och den tekniska servicen och mobiliteten
klimatférandringen

ekonomin

manniskornas levnadsforhallanden och livsmiljo, sékerhet och halsa

olika befolkningsgruppers verksamhetsmajligheter i narmiljén, fér sociala férhallanden och kul-

turen
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6 Intressenter

6.1 Markagare

e Borga stad

e Privat fastighetsagare

6.2 Markagare i grannskapet och invanare i naromradet

e Markagare och invanare i Haikobranten och Kallbacksgatan.

6.3 Foretag och foreningar

e Borga Energi Ab/fjarrvarme, Borga EInat Ab
e Telia Sonera Finland Abp

e Elisa Abp

e LPOnet Oy Ab

e Digita Oy

e Haiko byaférening rf

6.4 Myndigheter och andra parter
e Ostra Nylands raddningsverk

e NTM-centralen i Nyland
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6.5 Borga stads enheter

e Stadsutveckling

o Stadsutvecklingens ledning

Markpolitiken, markanskaffning och dverlatelse, stadsméatning

o

o Stadsinfra, stadsinfraplanering och grénomraden
o Byggnadstillsyn
o Miljévard
o Miljohalsovard
e Livskraft

o Fritid, idrott

e Affarsverket Borga vatten

6.6 Fortroendeorgan

e Stadsutvecklingsnamnden

¢ Miljdhalsosektionen

6.7 Alla kommuninvanare och ovriga som anser sig vara in-
tressenter

10/13



*a
C

7 Organisation av interaktionen

7.1 Anhangiggorande

Upprattandet av detaljplanen har ingatt i arbetsprogrammet for stadsplaneringen sedan 2018. Det

informerades om projektet senast i planlaggningséversikten 2022 (MarkByggL 7 §).

7.2 Inledningsskedet

| inledningsskedet for planeringen har man utarbetat ett program foér deltagande och bedémning
(MarkByggL 63 §). | inledningsskedet har man dartill ordnat ett invanarméte for markagare och in-

vanare i omradet. Detaljplaneprojektet kraver inget myndighetssamrad (MarkByggL 66 §).

7.3 Beredningsskedet (utkastskedet)

| utkastskedet ordnas ett hérande (MarkByggL 62 §, MarkByggF 30 §). Under hdrandet laggs plan-
utkastet och det 6vriga planeringsmaterialet fram pa servicekontoret Kompassen (Kramaretorget
B, gatuplanet) samt pa Borga stads webbplats www.borga.fi. Intressenterna reserveras mojlighet
att framfora skriftliga asikter. Ange planarbetets nummer 550 och namnet Haikobranten Il i sam-

band med din asikt.

Markagarna/-innehavarna pa planomradet samt markagarna/-innehavarna i grannskapet informe-
ras per brev om att planutkastet finns framlagt. Skriftiga kommentarer begars per e-post av intres-

senterna som namns i avsnitt 6.3—6.5. Dessutom ges information pa stadens webbplats.

Pa grundval av inkomna asikter och kommentarer andras planeringsarbetet vid behov och férhand-
lingar (s.k. férhandlingsrunda) organiseras i samarbete med intressenterna. De inkomna asikterna

och kommentarerna samt deras bemdétanden fogas ocksa till planeringsmaterialet.

7.4 Forslagsskedet

| forslagsskedet ordnas ett officiellt hérande om planen (MarkByggL 65 §, MarkByggF 27 §). Planfor-
slaget och andra planhandlingar halls officiellt framlagda fér paseende pa servicekontoret Kompassen
(Kramaretorget B, gatuplan) samt pa Borga stads webbplats www.borga.fi. Intressenterna reserveras
mojlighet att lAmna skriftliga anmarkningar. De som gjort en anmarkning och som uppgett sin adress
underrattas om stadens motiverade stallningstagande till féljd av den framférda anmarkningen (Mark-
ByggL 65 §). Officiella utlatanden (MarkByggF 28 §) begars av Raddningsverket i Ostra Nyland, Af-

farsverket Borga vatten och miljdhalsosektionen.
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Markagarna/-innehavarna pa planomradet samt markagarna/-innehavarna i grannskapet informe-
ras per brev om att planférslaget finns framlagt. Dessutom kungodrelse pa stadens webbplats samt i

tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla.

7.5 Godkannandeskedet

Planen godkéanns av stadsfullmaktige. Under planens godkannandeskede meddelas om godkan-
nandet av planen (MarkByggL 67 §, MarkByggF 94 §) pa stadens webbplats www.borga.fi. Be-
svar om beslutet om godkannande av planen kan lamnas till Helsingfors forvaltningsdomstol. Ett
skriftligt meddelande om godkannande ges till narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland samt
dem som skriftligen begart det och samtidigt uppgett sin adress. Aven kungérelse om att planen
vunnit laga kraft (MarkByggF 93 §) gors pa stadens webbplats www.borga.fi.

8 Tidsplan for planlaggningsprojektet

Upprattandet av detaljplanen har ingatt i arbetsprogrammet for stadsplaneringen sedan ar 2018
(anhangiggoérande). Det informerades om projektet senast i planlaggningséversikten ar 2023.
Bild 7 askadliggor bakgrunden och de malsatta skedena for detaljplaneprojektets framskri-

dande. Malet ar att planen godkanns av stadsfullmaktige 2024.

%ﬂ@ Bakgrunderna fér planeringsprojektet

- Landskapsplanen
- Generalplanen

- Stadsstrategin
K Markforviirvet
) () ()

Anhangiggdérandet & Inledningsskedet \(')/ Utkastskedet
/U\ Planldggningséversikten 2018 o Utgéngspunkterna Q)\ Utkastmaterialet till
EE paseende
I ) )
S Ny S

@ Planen trider i kraft ﬁ Godkénnandeskedet %Q Férslagsskedet
fU\ Forslagsmaterialet till

paseende

X Forverkligandet av detaljplanen
- Byggandet av infrastrukturen

- Forsiljningen och 6verlitelsen av tomterna

- Byggandet av byggnaderna i enlighet med planen

Bild 7. Olika skeden i detaljplaneprocessen
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9 For beredningen ansvarar

Under arbetets gang kan programmet for deltagande och bedémning vid behov preciseras och

kompletteras.

Borga stad
Stadsplaneringen
PB 23

06101 Borga

Telefonvaxel 019 520 211
kirlaamo@porvoo.fi

www.borga.fi

Planlaggare
Jaana von Denffer
tfn 040 594 1543

jaana.von.denffer@porvoo.fi

Planeringsassistent
Christina Eklund
tfn 040 489 5755

christina.eklund@porvoo.fi

Datum 21.2.2024
Jarkko Lyytinen

Stadsplaneringschef
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Haikobranten |l
Bygganvisningar
Kvartersomraden 3548, 3549, 3612 och 3613

21.2.2024

Omslagsbild: Illustration 29.1.2024 Stadsplaneringen i Borga
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Inledning

Med bygganvisningarna kompletteras och klargérs bestammelserna och markeringarna i
planen. Syftet ar att styra byggande i omradet sa att omradet bildar en trivsam och enhet-
lig helhet. Anvisningarna behandlar arrangemang pa tomten, hantering av dagvatten och
byggnadernas energilésningar och utseende. Bild 1 pa sida 4 askadliggér planeringen pa

omradet.

Bygganvisningen ar en bilaga till planbeskrivningen som godkanns samtidigt med detalj-
planen. Beviljande av bygglov férutsatter att anvisningarna féljs och att myndighetsutla-

tanden uppmarksammas.

Gardsplanen

Arrangemangen for garden pa tomten bor anvisas i gardsplanen. Malet ar att det pa tom-
terna bildas sakra och trivsamma omraden som lampar sig for olika funktioner. Det ar re-
kommendabelt att beakta skydd fran solen, vindskydd, skydd fran buller, skydd fran luftfor-
oreningar samt skydd fran insyn. | gardsplanen bor ocksa finnas beskrivningar av lampliga
I6sningar for hanteringen av dagvatten. Vaxtlighet ar en naturlig 16sning for hantering av
dagvatten. Landformerna i det steniga omradet bor bevaras. Trad pa klipporna far skotas
och planteras. Avsikten ar att tallarna ska vaxa sig friska och langlivade. Bilderna 2-5 pa
sidorna 5 och 6 ar exempel pa gardsplaner med illustrationer om arrangemang fér garden,

hantering av dagvatten och planteringar samt tillhérande kalkyl av grénytefaktorn.

Arrangemangen for garden

Terrasserna och belagda gardarna ska genomféras pa byggnadsarealen. Nar det galler
belysningsplanering bér man sarskilt uppmarksamma att belysningen inte medfér stér-
ningar for bostaderna eller narliggande rekreationsomraden. Byggnaderna bor férses med

tydliga och enkla nummerarmaturer.
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Hantering av dagvatten och planteringar

Anvisningar om hur man planerar hanteringen av dagvatten (Dagvattenanvisning, Borga)

finns pa Borga stads webbplats.

Fastigheterna ansvarar sjalva for sitt dagvatten. Pa tomterna och ska finnas 1 kubikmeter
per 100 kvadratmeter fordréjningsyta som inte slapper igenom vatten. Vattnet ska fordro-
jas pa tomten minst 12 timmar innan det infiltreras eller avleds till ett dagvattensystem.
Dagvattensystemen ska ha planerat dverflode till stadens dagvattennat och gransdiken
Fordrojningarna pa tomten ska tdmmas inom 24 timmar efter regnets boérjan. Dagvatten-

I6sningarna ska samordnas mellan angransande tomter.

Gangvagarna, parkeringsomradena, korférbindelserna och vistelseomradena pa tomterna
ska vara av material som helt eller delvis slapper igenom vatten. Konstruktioner for for-
drdjning av dagvatten placeras under bilplatserna. | samband med dagvatten bér man
ocksa anvisa ett utrymme for sno pa tomten. Den plats dar snon samlar bor uppvisas i
gardsplanen. Nar man planerar platsen for sné bér man beakta frisiktsomraden for trafi-

ken.

Gardarna bér ha mangsidig vaxtlighet, endast grasmatta uppfyller inte kravet. Forutom
trad bor man ocksa plantera mindre tradarter och buskar pa garden. Man far inte plantera

skadliga frammande arter. Om mdjligt ska man bevara kala berg pa gardarna.

Tomternas gronytefaktor ska uppfylla malvardet for gronytefaktorn fér smahus i Borga.
Verktygets gronytefaktor beskriver groneffektiviteten, det vill sdga hur stor andel av tom-
tens areal har utnyttjats for olika I16sningar och planteringar for att hantera dagvatten. De
olika elementen, s& som trad, regntradgardar eller ytor som slapper igenom vatten avvags
pa ett bestamt satt. Med hjalp av verktyget kan man uppna en verifierbar groneffektivitet
genom att anvanda olika gronlésningar. Anvisningar om gronytefaktorn (Anvisningar om

gronytefaktorn, Borga) finns pa Borga stads webbplats.
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Energilosningar

Energieffektiviteten for uppmarksammas mangsidigt redan i bérjan av projektet.

Ifall man valjer jordvarme som uppvarmningslésning, forutsatts ocksa jordkylning. Byggna-

derna bor ha atminstone ett system for varmeatervinning.

Eventuella eldstdder bor medféra laga utslapp, det vill sdga atminstone uppfylla Euronor-
merna for utslapp. Ifall byggnaden férses med en eldstad bér man anvisa ett atminstone 1

m? stort torrt utrymme for lagring av ved.

Vid planering av byggnadernas tekniska system och utrymmen ska man férbereda sig pa
att utnyttja solenergi. Man far fasta eller integrera solpaneler i takytorna. Vid byggnadernas
s6dra och vastra fasader bér man forbereda sig for solskydd till exempel med hjalp av bal-
konger, markiser, persienner eller andra strukturer. Solpanelerna, solfangare och sol-
skyddsstrukturerna bor vara av hog kvalitet och bilda arkitektoniskt sammanhangande hel-
heter. Strukturellt solskydd kan vid behov ersattas med nedkylningssystem som kopplas till

ventilationen.

Byggnaderna, konstruktionerna och fargsattnings-
planen

Byggnaderna ska till sin placering, sitt hojdlage, sin uppsyn, sitt material och sin farg passa

ihop med miljon.
Glasverandor och vintertradgardar rekommenderas, med helhet bor forbli diskret.

Takamaterialet bor vara maskinfalsad plat. Takmaterialet och takutrustningen samt genom-

féringar bor vara svarta eller graa till sin farg. Fér ekonomibyggnader tillats ocksa sedumtak.

Fasadernas farglaggning bor bilda en sammanhangande helhet. Som huvudfargerna pé fa-

saderna tillats ljusare nyanser, och som effektfarger jordnara nyanser.

Detaljerna som kompletterar fasaderna, sa som terrasskonstruktioner och inhagnader boér vara i
morka och varma nyanser. Effektfargerna far hdgst tacka 20 procent av fasaden. Effektfar-
gerna ska bilda enhetliga ytor. Foderbradorna for fénstren och dérrarna ska félja den huvudsak-

liga fargen. Bild 6 pa sida 7 askadliggor de tillatna huvudsakliga fargerna och effektfargerna.
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Bild 1. lllustration om detaljplaneomradet Haikobranten I/
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Bild 3. Idébild om placeringen av byggnader och konstruktioner
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planterade sma trad

takvatten
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buskage som planteras

ang eller grasmatta

hack

stuga I
eriasgor

risvegetation eller ang

buskage som planteras

risvegetation eller ang

Bild 4. Skiss av gardsplan

Bilaga 5

tall som ska bevaras

buskage som planteras

grassten

takvatten

fordrojningssvacka
for dagvatten

tall som ska bevaras

stora trdd som
planteras ek tall

. Vagda arealen 1085,5 m?
Gronytefaktor = = =1,20
Tomtens areal 881 m?

Element v Elemer(lrtnezt)s areal Végfr;ii;gilt(o- v Végd(an?zr)ealen v
Bevarat stort trad (a2 25 m?) 25,0 3,5 87,5
Planterat stort trad (a 25 m?) 50,0 2.8 140,0
Planterat litet trad (a 15 m?) 105,0 23 2415
Planterad stor buske (a 3 m?) 15,0 1,7 25,5
Annat buskage 30,0 1,4 42,0
Ang 25,0 1,8 45,0
Grasmatta 140,0 1.1 154.0
Fordrojningssvacka 130,0 2,0 260,0
Grassten 100,0 0,9 90,0
Sammanlagt 620,0 1085,5

Bild 5. Exempel pa kalkyl av grénytefaktor
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Huwudsakliga fargen,
modell
RGB-varde 242,240,235 235,235,232 233,231,226 228,227,223 220,218,211 214,210,202 213,216,217
(#F2FOEB) (#ebebe8) (#e9e7e2) (#e4e3df) (#dcdad3) (#d6d2ca) (#d5d8d9)
NCS -referens 0502-G90Y 0702-G07Y 0802-G79Y 1001-Y19R 1402-YO3R 1702-Y22R 1402-B60G

Effektfarg , modell

RGB-varde 70,70,71 71,69,66 84,86,89 96,95,92 108,108,103 127,123,113 147,142,133 136,137,134 146,149,150 147,151,155
(#464647) (#474542) (#545659) (#605f5¢) (#6C6CBT) HTTTD71) (#938e85) (#888986) (#929596) (#93979b)
NCS -referens 8401-R93B 8502-Y39R 7503-R78B 7301-Y08R 6602-G77Y 5705-G87Y 4704-YO1R 5201-G79Y 4402-B17G 4204-R83B

Bild 6. Fargséttningsplan, tillatna huvudsakliga och effektfarger
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Detaljplan 550
Haikobranten Il

Sammandrag over horande i utkastskedet 21.2.2024

Horande i utkastskedet (MarkByggF 30 §)

Programmet for deltagande och bedémning samt planutkastet har hallits framlagda i enlighet
med 30 § i MarkByggF 1.2.—-1.3.2023 pa stadens servicekontor Kompassen och péa stadens
webbplats www.borga.fi. Asikter och preliminara utldtanden begérdes av intressenter fére
1.3.2023. Kungdrelser om framlaggningen har ordnats pa stadens anslagstavla samt pa stadens

webbplats.

Det lamnades tre prelimindra utlatanden och atta asikter om detaljplaneutkastet. De prelimi-
nara utlatandena med svaromal och effekter pa planeutkastet har samlats i detta dokument

sammandragsvis.

Preliminara utlatanden

Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland

Syftet med detaljplanen ar att komplettera bostadsomrade i Haikobranten genom att anvisa
smahustomter till planeringsomradet. Planeringsomradet ar obebyggt och bestar till stérsta de-
len av nerhuggen moskog. Skogen har delvis lamnats i frotrédsstalining. Omradets mest var-
defulla naturobjekt ar de tva sma, kala blottade klippor i sddra och vastra delen samt omradet
dar moskogen blir skogskarr i omradets syddstra horn. Man kanner inte till och har inte upp-
tackt i undersokningar att det skulle finnas arter som ar utrotningshotade, sallsynta eller pa

andra satt anmarkningsvarda.

For planeringsomradet galler delgeneralplan for de centrala omradena i Borga (2006). Omra-
dets har anvisats som bostadsomrade dominerat av smahus (AP) och gransar till det omfat-

tande omradet for narrekreation med sarskilda naturvarden (VL-2)., Haikoskog.
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NTM-centralen anser att det finns skal att i planlaggningsmaterialet beskriva natureffekterna av
den minskande skogsarealen samt behovet av ekologiska forbindelser med tanke pa naturen.
Av de undersdkningar som namns i PDB framgar inte genom vilka metoder (t.ex. terrangkart-
laggning) undersotkningarna genomférts. Genomforda naturundersékningar boér bifogas till for-

slagsskedets planlaggningsmaterial.

Stadens bemotande

Till planlaggningsmaterialet har tillsatts en beskrivning om natureffekterna av den minskande
skogsarealen samt behovet av ekologiska férbindelser med tanke pa naturen. Till program for
deltagande och beddmning samt beskrivningen har tillsatts beskrivningar av hur undersokning-

arna har genomférts. Den nya utvarderingen av natureffekter tillsatts i planlaggningsmaterialet.

Borga stad, Miljohalsovarden

Det finns skal att nAmnda radomsékert byggande i planbestdammelserna och/eller de bindande

bygganvisningarna. Miljohalsovarden har inget annat att anmarka i planforslaget.

Bemotande

Radon namns i planldggningsmaterialet bland annat som planbestammelse:

Vid byggandet i omradet ska radonsékert byggande beaktas.

Borga stad, miljovarden

Finsksprakiga utbildningsvasendet har ingenting att anmarka mot planutkastet.
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Asikter

Atta asikter, sammanfattning

Privatpersoner lamnade sammanlagt atta asikter om planutkastet. | nasta stycke finns sam-

manfattningar av deras innehall.

e | fem av asikterna forslogs att pa planeringsomradet skulle byggas en vagfoérbindelse for
fordonstrafik ocksa till Kallbacksgatan, och vidare till Haikovagen. | en av asikterna namn-
des fordonstrafik allmant, och i tre av asikterna namndes tung fordonstrafik till och fran
byggplatsen under bygget. En av asikterna motsatte sig genomfartstrafiken, alltsa vagfor-

bindelsen till Kallbacksgatan.

e | fyra av asikterna ansags det positivt om den korta rutten genom Haikoskogen till Haikova-
gens busshallplatser fortfarande gar genom den gréna korridoren. En av asikterna framfor-

des att avstanden till de narmaste hallplatserna for kollektivtrafiken har anmalts felaktigt.

e | fyra av asikterna uttrycks oro 6ver hur den 6kade trafiken paverkar omradets sakerhet

och/eller trivsel.
Dessutom:

e | tva av asikterna uttrycktes oro for tillrackliga daghems- och utbildningstjanster pa omra-
det.

e | tva av asikterna framfordes att det ar bra att beakta tillrackliga platser for snostjalpning vid

omradets planering.
e | en av asikterna foreslogs att omradets skogsliknandemiljo ska bevaras.
e | en av asikterna dnskades att skogen halls tillganglig for fotgangare.

e | en av asikterna framférdes en synpunkt om gatornas namngivning. | asikten framférdes
att det inte ar Iatt att skilja pa var Haikobrantsgatan och Haikoskogsgatan baérjar eller slutar

i planutkastet.

e | en av asikterna framfordes att planlaggningen framskrider enligt alternativ VE2.
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Stadens bemotande

| planutkastet har inte anvisats en vagforbindelse for fordonstrafiken mellan planeringsomradet och Kall-

backsgatan. Motivering:

e Gatuomradena har i detaljplanen planerats sa att fordon latt kan kéra genom och runt omradet. Det
har sattet ar bade kostnadseffektivt och effektivt med tanke pa materialanvandningen for infrastruk-
turerna. Dessutom har det har byggsattet hdg forsorjningsberedskap och -effektivitet (till exempel i

fraga om att reparera ror eller réja sno).

¢ Den vagforbindelsen som foreslas fran planeringsomradet till Kallbacksgatan har konstaterats vara
lika brant (9—10 procent) som Haikobrantsgatan. Att bygga en ratt sa brant bilvag till Kallbacksgatan
skulle vara dyrt med tanke pa den bedémda anvandningsgraden och nyttan. For tungs trafik blir det

annu dyrare att bygga en bilvag (aven tillfalliga).

e Den vagforbindelse som foreslas skulle dela omradets trafik i tva riktningar och samtidigt 6ka moj-

ligheten for genomfart.

| detaljplanen har anvisats en kortare vagforbindelse till kollektivtrafikens hallplatser for latt trafik fran plane-
ringsomradet till Kallbacksgatan. Man har matt avstanden till de narmaste hallplatserna for lokal och fjarr-

trafik. Man upptéackte inget som borde korrigeras med avstanden.

Trafikens paverkningar har uppskattats vid detaljplanenens utarbetande. | detaljplanen har man anvisat 13
tomter for egnahemshus pa planeringsomradet. Trafiken effekter pa sakerheten och trivseln har uppskat-

tats vara laga.

Den oro som framforts i tva asikter om daghems- och narutbildningstjansters tillracklighet har beaktats i pla-

neringen och tillkdnnages for den part som ansvarar for tjiansterna.

| planeringen har beaktats dagvatten, inklusive sné. Omradets branta, skogiga och klippiga natur har beak-

tats i planeringen.

Forslaget till detaljplan 6kar mangden rekreationskorridorer till Haikoskogen med tre riktgivande omraden
som reserverats for fotgangare och cyklister. | och med den fortsatta planeringen klargdrs deras mer ex-

akta placering eller forverkligande.

Gatuomradenas namngivning har gjorts under ledningen av den part som beslutar om namngivningar inom

detaljplaner.

Forslaget till detaljplan grundar sig pa alternativet VE3b. VE3b bygger pa planeringsarbete, konsekvensbe-
démningar av de preliminara planeringsalternativen (VE1, VE2 och VE3) samt 6nskemal som framforts

under invanarmotet.
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Konsekvensbedémning

Alternativ 0. Om omradet inte
detaljplaneras:

Alternativ 1. Om omradet
detaljplaneras:

Alternativ 2. Om omradet
detaljplaneras:

Alternativ 3. Om omradet
detaljplaneras:

Alternativ 3b. Om omradet
detaljplaneras:

Planforslag. Om omradet
detaljplaneras:

Ovriga observationer:

Politiskt perspektiv:

- lagstiftning
- planlaggning
- stadsstrategi och program

- genomfér inte landskapsplanen,
generalplanen eller stadens
strategiska styrning.

- genomfor landskapsplanen,
generalplanen och stradsstrategin.

- genomfor landskapsplanen,
generalplanen och stradsstrategin.

- genomfor landskapsplanen,
generalplanen och stradsstrategin.

- genomfor landskapsplanen,
generalplanen och stradsstrategin.

- genomfor landskapsplanen,
generalplanen och stradsstrategin.

Ekologiskt perspektiv:

- landskap

- naturmiljo

- naturvarden

- klimatféréndring,
forebyggande och anpassning

+/- landskapet forandras

+ sparar den befintliga naturmiljén,
skogsnaturen och naturtillgangarna.
(med tanke pa den biologiska
mangfalden bedéms naturvardena vara
relativt fa.)

+ Okar inte klimatférandringens
negativa konsekvenser.

+/- landskapet forandras

- utarmar naturmiljén, naturtillgangarna
och skogsnaturen.

- forebygger i princip inte
klimatférandringen, inte heller anpassar
sig till den. Okar negativa konsekvenser.
Las ovrig observation.

+/- landskapet férandras

- utarmar naturmiljén, naturtillgangarna
och skogsnaturen.

- forebygger i princip inte
klimatférandringen, inte heller anpassar
sig till den. Okar negativa konsekvenser.
Las ovrig observation.

+/- landskapet férandras

- utarmar naturmiljén, naturtillgangarna
och skogsnaturen.

- forebygger i princip inte
klimatférandringen, inte heller anpassar
sig till den. Okar negativa konsekvenser.
Las ovrig observation.

+/- landskapet férandras

- utarmar naturmiljén, naturtillgangarna
och skogsnaturen.

- forebygger i princip inte
klimatférandringen, inte heller anpassar
sig till den. Okar negativa
konsekvenser. Las 6vrig observation.

+/- landskapet forandras

- utarmar naturmiljén, naturtillgangarna
och skogsnaturen.

- forebygger i princip inte
klimatférandringen, inte heller anpassar
sig till den. Okar negativa
konsekvenser. Las 6vrig observation.

Nytt byggande och boende 6kar
(allmant) forbrukning av material och
utslapp (byggnadsmaterial, energi,
vatten) ocksa i fraga om trafiken. A
andra sidan anpassar sig det nya
byggandet uppskattningsvis battre an
tidigare till klimatférandringen och
beroende pa vilka byggmaterial man
valjer kan byggandet och boendet
ocksa ha férebyggande effekter pa
klimatet.

Socialt och funktionelit
perspektiv:

- valmaende och trivsel
- jamlikhet

- utslagningsutveckling
- hdlsosamhet

- sakerhet

- befolkningsutveckling
- trafikvolym
- tjanster

+/- grovt bedémt inga konsekvenser for
valbefinnande och trivsel.

+/- grovt beddmt inga konsekvenser for
jamlikhet, utslagning, hélsosamhet.

+/- Okar inte antalet bostadstomter eller
nya invanare

+/- 6kar inte trafikvolym eller behovet
av tjanster

+ Okar valmaende och trivsel. Minskar
skogsarealen men okar antalet
planerade rekreationsomraden (med
cirka 1500 m2) och deras kontinuitet.

+/- grovt beddmt inga konsekvenser for
jamlikhet, utslagning, halsosamhet.

+/- Okar antalet bostadstomter med 14
stycken, uppskattningsvis 50 nya
invanare.

+/- 6kar trafik och behovet av tjanster.
Las ovrig observation.

+ Okar valméaende och trivsel. Minskar
skogsarealen men okar antalet
planerade rekreationsomraden (med
cirka 2500 m2) och deras kontinuitet.

+/- grovt bedémt inga konsekvenser for
jamlikhet, utslagning, halsosamhet.

+/- Okar antalet bostadstomter med 14
stycken, uppskattningsvis 50 nya
invanare.

+/- okar trafik och behovet av tjanster.
Las ovrig observation.

+ okar valmaende och trivsel. Minskar
skogsarealen men okar antalet
planerade rekreationsomraden (med
cirka 1000 m2) och deras kontinuitet.

+/- grovt bedémt inga konsekvenser for
jamlikhet, utslagning, halsosamhet.

+/- Okar antalet bostadstomter med 14
stycken, uppskattningsvis 50 nya
invanare.

+/- 6kar trafik och behovet av tjanster.
Las 6vrig observation.

+ Okar valmaende och trivsel. Minskar
skogsarealen men okar antalet
planerade rekreationsomraden (med
2000+11500 m2) och deras kontinuitet.
Las ovrig observation.

+/- grovt beddmt inga konsekvenser for
jamlikhet, utslagning, hdlsosamhet.

+/- Okar antalet bostadstomter med 13
stycken, uppskattningsvis 50 nya
invanare.

+/- okar trafik och behovet av tjanster.
Las Ovrig observation.

+ okar valmaende och trivsel. Minskar
skogsarealen men okar antalet
planerade rekreationsomraden (med
2000+11500 m2) och deras kontinuitet.
Las ovrig observation.

+/- grovt bedémt inga konsekvenser for
jamlikhet, utslagning, halsosamhet.

+/- Okar antalet bostadstomter med 13
stycken, uppskattningsvis 50 nya
invanare.

+/- 6kar trafik och behovet av tjanster.
Las 6vrig observation.

| alternativ 3b och i den féreslagna
planidsningen har
planomradesgransen utvidgats med
cirka 11500 kvadratmeter.

Okningen i trafikvolymen och
servicebehovet har beaktats i
planeringen.

Tekniskt perspektiv:

- samhallsstruktur och byggd
miljo

- vattenledningar

- elledningar

- trafikrutter

+/- landskapet forandras

+/- 6kar inte andelen byggd miljo
+/- 6kar inte infra i omradet.

- mojliggor inte ett runtgaende,

funktionssakrare infranatverk i
omradet.

+/- landskapet féorandras
+/- 6kar andelen byggd miljo

+ Okar infra i narheten av befintliga vagar
och ror.

Icke runtgaende. Las o6vrig
observation.

+/- landskapet férandras

+/- 6kar andelen byggd milj6

+ 6kar infra med hogre
underhallssakerhet i narheten av

befintliga vagar och ror.

Runtgaende, mer vinkelformad
konstruktion. Las 6vrig observation.

+/- landskapet férandras

+/- 6kar andelen byggd miljo

+ Okar infra med hdgre
underhallssakerhet i narheten av

befintliga vagar och ror.

Runtgaende, mer rundformad
konstruktion. Las 6vrig observation.

+/- landskapet férandras

+/- 6kar andelen byggd miljo

+ Okar infra med hogre
underhallssakerhet i narheten av

befintliga vagar och ror.

Runtgaende, mer rundformad
konstruktion.Ld@s ovrig observation.

+ m0ojliggor en kortare rutt till en
narliggande busshallplats.

+/- landskapet férandras

+/- 6kar andelen byggd miljo

+ Okar infra med hdgre
underhallssakerhet i narheten av

befintliga vagar och ror.

Runtgaende, mer rundformad
konstruktion.Lds ovrig observation.

+ majliggor en kortare rutt till en
narliggande busshallplats.

Det ar uppskattningsvis lattare och
billigare att bygga en infrastruktur om
dess struktur ar “rundare”.

Ekonomiskt perspektiv,
inkomster:

Stadens

- markforséljningsinkomster

- inkomster fran fastighetsskatt
- 6vriga inkomster

- genererar inga
markforsaljningsinkomster av
engangskaraktar for staden.

- genererar inga arliga inkomster fran
fastighetsskatt.

+ genererar markférsaljningsinkomster
av engangskaraktar for staden.

+ genererar arliga inkomster fran
fastighetsskatt.

+ genererar markforsaljningsinkomster
av engangskaraktar for staden.

+ genererar arliga inkomster fran
fastighetsskatt.

+ genererar markférsaljningsinkomster
av engangskaraktar for staden.

+ genererar arliga inkomster fran
fastighetsskatt.

+ genererar markforsaljningsinkomster
av engangskaraktar for staden.

+ genererar arliga inkomster fran
fastighetsskatt.

+ genererar markférsaljningsinkomster
av engangskaraktar for staden.

+ genererar arliga inkomster fran
fastighetsskatt.

Det ar mgjligt att marken stiger i
varde.

Ekonomiskt perspektiv, utgifter:

stadsinfrans

- byggkostnader

- kostnader for underhall och
service

+ orsakar inga kostnader for byggandet
av infra eller kostnader for infrans
underhall och service.

- orsakar staden kostnader av
engangskaraktar for byggandet av infra.

- orsakar tidvis kostnader for infrans
underhall och service.

- orsakar staden kostnader av
engangskaraktar for byggandet av infra.

- orsakar tidvis kostnader for infrans
underhall och service.

- orsakar staden kostnader av
engangskaraktar for byggandet av infra.

- orsakar tidvis kostnader for infrans
underhall och service.

- orsakar staden kostnader av
engangskaraktar for byggandet av infra.

- orsakar tidvis kostnader for infrans
underhall och service.

- orsakar staden kostnader av
engangskaraktar for byggandet av infra.

- orsakar tidvis kostnader for infrans
underhall och service.

Enligt en grov uppskattning tacker
inkomsterna utgifterna da planen
genomfors.
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