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Vardalsangen ak 479

Beskrivning av detaljplan

STADSDEL 10, KVARTER 5731- 5737, GATU- OCH REKREATIONSOMRADEN
Planandringen galler Ostanvagens gatuomrade i stadsdel 10.

Flygbild av omradet 2020 och illustration éver planeringsomradet.

"Mangsidiga boendemadjligheter och attraktiva bostadsomraden”
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BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

Identifikationsuppgifter

Vardalen
10. STADSDEL, KVARTER 5731- 5737, GATU- OCH REKREATIONSOMRADEN
Detaljplaneandringen galler en del av gatuomradet i stadsdel 10.

Behandling av detaljplanen

1.2

1.3

1.4

1.5

Anhangiggoérande: Planlaggningsoversikt 2012

Detaljplanen var offentligt framlagd: Stadsutvecklingsnamnden 11.10.2022 §
Godkannande av detaljplanen: Stadsutvecklingsndmnden 17.1.2023 § xx, Borga stadsfull-
maktige xx.xx.2023

Planomradets lage

Planomradet ligger 2,5 kilometer 6ster om Borga centrum vid Skaftkarrsvagen. Omradet
gransar i vast till bostadsomradet Varberga och Ostanvagen. | séder gransar omradet till
smahusomradet Vardalsbacken, som byggdes under 2010-talet. Planomradet ar ca 7,7
ha stort.

Planens syfte

Syftet ar att utarbeta en energieffektiv och trivsam detaljplan fér mangsidigt boende i om-
radet. Byggandet styrs sa att det genomfoér stadens mal for energieffektivt och kolneutralt
byggande.

| planeringsarbetet ingar markanvandningsavtal med tva privata markagare. De far avse-
vard nytta av planen och ar forpliktade att delta i kostnaderna for byggande av kommunal-
teknik.

Forteckning over bilagorna till beskrivningen

Lageskarta

Utdrag ur plansammanstallningen
Utdrag ur generalplanen

Program fér deltagande och bedémning
Sammandrag 6ver horande

lllustration

Sammanstallning av tomtindelningen
Bygganvisningar

NGO WN >

Forteckning over bakgrundsutredningar och kalimaterial

Utredning 1. Dispositionsplan for Skaftkarrs omrade

Utredning 2. Naturinventering

Utredning 3. Utredning om byggbarhet och grundlaggningssatt
Utredning 4. Krossanlaggningens lage och bullerutredning
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Utredning 5. Dagvattenutredning

Utredning 6. Analys av Pehmo-gis-enkaten, Mapita
Utredning 7. Inventering av byggnadsbestandet
Utredning 8. Landskapsutredning

Utredning 9. Arkeologisk inventering

SAMMANDRAG

Olika skeden i planprocessen

Beredningen av planarbetet inleddes ar 2012. Detaljplanen for Vardalséangen ar en av sex
detaljplaner som tillsammans bildar omradet for Skaftkarrsprojektet. Det ar ett férsokspro-
jekt for energieffektivt byggande. Projektet startades ar 2008 av Jubileumsfonden for Fin-
lands sjalvstandighet Sitra tillsammans med Borga stad, Posintra Oy och Porvoon Energia
Oy Borga Energi Ab (Utredning 1, dispositionsplan for Skaftkarr). | borjan av planarbetet
stallde man mal for arbetet utgaende fran resultaten av Skaftkarr-projektet och inva-
narenkaten i Varberga.

| beredningsskedet utreddes med markagarna majligheterna att utveckla de bebodda gar-
darna och behovet av ytterligare byggande. Planutkastet var framlagt i maj-juni 2013 och
planforslaget i slutet av 2022. | utkastskedet hade planeringsomradet granskats som en
helhet som omfattar hela Vardalen fran Ostermalm till Majberget. Samtidigt med godkan-
nandet av planen utarbetas markanvandnings- och servitutsavtal.

Detaljplan

Detaljplan 479 gor det majligt att inleda byggandet av Vardalens energieffektiva smahus-
dominerade stadsdel. Man paverkar omradets energieffektivitet och koldioxidavtryck ge-
nom att bygga en snabb cykelbana till arbetsplatsomraden och centrum, genom att pla-
cera byggnader gynnsamt och att ansluta dem till fjarrvarme samt genom att framja tra-
byggande. Man faster uppmarksamhet vid energieffektivitet ocksa i tomtéverlatelsevillko-
ren och med kvalitetsstyrning under bygglovsprocessen.

Omréadets fordonstrafik ansluts till stadens dvriga trafiknat via Ostanvagen. Gang- och cy-
keltrafikens anslutning till Varbergas centrum, skola och stadens centrum sker via en vag-
korridor for gang- och cykeltrafik. Den ligger pa planomradets vastra kant. Vagkorridoren
nas bade via omradets gatunat och via gronomradena i omradets sddra och norra delar.
Fran gronomradena fortsatter gang- och cykeltrafikleden till stadens huvudsakliga frilufts-
led till Humla.

Vardalsangens omrade omfattar cirka 15 400 m2-vybyggratt for bostadsbyggande.
Omradets exploateringsgrad ar ca e = 0,2 och kvartersomradenas genomsnittliga exploa-
teringstal ar 0,38. | planomradet finns 41 smahustomter pa vilka man far bygga fristdende
smahus pa cirka 100—400 m?-vy. Pa de minsta smahustomterna kan byggas minihus pa
cirka 50 m2-vy. For byggande i bolagsform har man reserverat en tomt fér radhus 2800
m?-vy och tva hoghustomter ca 3300 m2-vy. Pa de privata markerna har man pa de befint-
ligt bebodda gardsomradena anvisat AO-tomter for egnahemshus. Byggnadsplatsen for
dem har antecknats som ett stort omrade dar man kan bygga flera egnahemshus. Kalkyl-
massigt kan cirka 180- 250 bostader byggas i omradet.

Mellan det gamla bostadsomradet i Varberga och Vardalsangen har man anvisat ett gron-
omrade som ar ca 20 meter brett. Dar finns en gammal etablerad anslutning till Humla och
en vagkorridor for gang- och cykeltrafik som leder till centrum. En parkzon med
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mangsidiga funktioner som betjanar hela omradet finns 6ster om de byggda kvartersomra-
dena. Den fortsatter oavbruten till de évriga planomradena i Vardalen.

Genomforande av detaljplanen

Malet ar att inleda byggandet av kommunalteknik under 2023—24 och att bygga klart inom
ett par ar. Staden bygger kommunaltekniken i samarbete med Borga vatten och Borga
Energi Ab under aren 2023- 25. Smahustomterna kommer sannolikt till salu under aren
2024 eller 2025. | tomtoverlatelsevillkoren forutsatter stadsutvecklingen ett energieffektivt
byggande enligt planens bygganvisningar. Byggnadstillsynen vagleder privata byggare i
anvandning av nya energieffektivitetsraknare och i energieffektivt byggande i samband
med behandling av bygglov. | omradena som staden ager torde egnahemsbyggandet ske
inom nagra ar, och i de privatdagda omradena sa smaningom.

UTGANGSPUNKTER

Utredning om forhallandena i planeringsomradet

Allman beskrivnhing av omradet

Detaljplaneomradet i Vardalen ar till stérsta delen skog och gammalt jordbruksomrade.
Sdder om omradet leder friluftsleden i Humla som ar viktig for Borgaborna. Vastra delen
av omradet ansluter sig till bostadsomradet i Varberga som byggdes huvudsakligen i slu-
tet av 1970-talet och i bérjan av 1980-talet.

hPe-

A
A -

Bild: Kopterbild sbéderifran. | planomradet i dalen finns ékrar som beskogas och ett omrade med
odlingslotter. Pa det redan bebyggda omréadet i Vardalsédngen har det vid diket utformats en damm
som j@mnar ut dagvattenéversvdmningar.
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Naturmiljo och landskap

Planeringsomradet ligger vid gréansen av ett ratt s jdmnt moranasomrade och en sjoplata
med skarpa drag. Mellan moranomradets flacka 6stra sluttning och platans klippiga slutt-
ningar finns en smal dal med lerbotten. Detaljplaneomradet ar ett gammalt kulturlandskap
och inga ursprungliga naturdrag har bevarats i omradet. Det finns fasta arkeologiska
ldamningar i omradet, men inga sadana har observerats pa Vardalsangens planomrade.
Bostadsomradet Varberga byggdes pa en moranas under 1970-talet. Vardalens Detalj-
planomrade ligger intill Varberga, till halften pa moranasens 6stra sluttning och till halften i
dalen med lerbotten.

Moranomradet vid kanten av Varberga har en tat och mycket jamngammal, ca 60-arig,
grandominerad skog. Av det tidigare huvudsakliga tradbestandet har nagra éver 80 ar
gamla tallar och bjérkar bevarats bland granarna.

Dalens sandiga sluttningar och lerbotten samt det tunna torvskiktet i dalséankan ar boérdiga.
De ar redan markta pa kartor fran 1700-talet som odlingsmarker, angar och betesmarker.
En bondgard byggdes vid dalkanten i borjan av 1900-talet. | norra delen av dalen anvisa-
des sma kolonisationslagenheter fér karelska migranter pa 1950-talet. Akerbruket upp-
horde i slutet av 1900-talet och akrarna bérjade beskogas. Odlandet har fortsatt endast i
form av modern stadsodling pa omradet med odlingslotter. Det ligger pa Vardalangens
planomrade. Pa de skogbevuxna akrarna vaxer tata lovtradsbestand i olika aldrar. Langs
med det centrala huvuddiket har det naturligt vuxit vide och I6vtrad som inte urskiljer sig
fran det 6vriga tradbestandet.

Den smala dalen ar betydande for Vardalen med tanke pa landskapsbilden. Malet ar att
utveckla ett kontinuerligt, 6ppet landskapsrum langs med stamdiket. | Vardalens redan
bebyggda omraden anvands dalsdnkan som angar.

Bild: Helikopterbild éver
planomradets dal, skogar
och boséttning ar 2020.

Bild: Foto éver dalomradet
med odlingslotter.
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Upplevda miljon och utvecklingsforslag

Som grund fér planarbetet genomfordes en pehmo-gis-invanarenkat (Utredning 6) Pa
basis av enkaten kan man anse att odlingslotterna och den gamla grandungen i san-
kan dar det finns en stig har en viss social betydelse. | planlaggningen har man stra-
vat efter att bevara maojligheten till lottodling, men delar av de jamngamla tata grand-
ungarna kan inte bevaras pa nagot satt. Invanarna anser att skidsparet/stigen till
Humla, som ligger pa gransen mellan den nuvarande bebyggelsen i Varberga och
skogen, ar ett sarskilt naturvarde. Den bevaras i planarbetet.

Wi | ) 5 Bild: | svaren pa pehmo-gis-enkéten ar
i . L o FA—C Y =) 2013 presenterades olika utvecklings-
O VR E férslag pa kartan. Platserna som an-
/ 29 \ . tecknats som omréadets pérlor finns pa
A \W BEINe " den andra kartan som rosa punkter.
@ =00 -
) o WR\NEE _ Kehitysehdotukset
%P, =T ﬁ'&e%m ., 4 Siistittdvd | kahennettava paikka (24)
F L e )P ) *  Uutta muuta rakentamista (2)
2 A N2z il o ke ‘”i; b » Uusia vapaa-ajanviettopaikkaia (4)
ok ® B ._c __ R (et e | ®  Uutta asuntorakentamista (11)
;) \ & o 2\ LR\ . 3 ® Uusi viher- tai virkistysalue (25)
L L AL SN et ¢ ®  Muu kehitysehdotus (5)
. - o - Sllytettiva paikka (59)

Vid kanten av dalen fanns tidigare en bondgards
gardsomrade. Bondgardens byggnader har ri-
vits, men nagra gardstrad har bevarats som
minne och som landmarke. Fran det forna gards-
omradet 6ppnar sig en utsikt mot dalen som hal-
ler pa att beskogas.

Bilder: Pa den forna bondgardens omrade har
man bevarat en statlig I16nn, som framtréder
bland det unga tréadbestandet i dalen.

Pé den norra frontmannatomten finns byggnader
och drag av en gammal trddgard fran 1950-talet.

Vid kanten av dalen finns tva kolonisationslagen-
heter vars invanare kom fran Bjorko. Gardarna
har sma, tydliga gardsomraden. Den ena garden
har en bostadsbyggnad i en vaning som ar
byggd pa 1960-talet och omfattar ca 130 m2-vy
och en ekonomibyggnad. P& garden finns bar-
buskar fran en gammal kdkstradgard. Den andra
garden har en bostadsbyggnad fran 2000-talet
som omfattar ca 240 m?-vy och en sidobyggnad
pa ca 80 m2-vy. Den gamla lilla bastubyggnaden
ar fran 1950-talet och anvands numera som la-
ger. Det stora egnahemshuset syns bra fran od-
lingslotterna i dalen, eftersom byggnaden ligger
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pa en kulle i sluttningen och landskaps-

rummet har hallits 6ppet framfér den. Pa
de forna akrarna i omgivningen finns ett

tatt, ungt tradbestand.

Bilder: Den sédra frontmannatomten har
en ny bostadsbyggnad och en ekonomi-
byggnad samt en gammal bastu.

Den nya bostadsbyggnaden ligger vid kan-
ten av dalen. Det nuvarande omradet
med odlingslotter ligger framfér den i da-
len.

Avrinningsomrade och nitet av diken

Det centrala diket i dalen samlar vattnet norrifran fran ett mycket litet avrinningsomrade.
De gamla vattenfarorna har ratats till fran ursprungskallorna till sidodiken och letts till
stamdiket i dalens mitt. Dagvattnet i Varberga har letts till dessa sidodiken genom dagvat-
tenavlopp. Sidodiket som bérjar néra hérnet av Ostanvagen och Sampovéagen har blivit en
aning slingrande och langs med diket har det vuxit fram en grasang och ett tatt graalsnar.
De gamla gardsomradena draneras av laga diken och gransdiken. De grundar sig pa yt-
vattnets naturliga fléde och ansluter sig till dalens stamdike via sidodiken.

Dalens stamdike samlar mer vatten ju langre séderut det rinner och ju fler dagvattenav-
lopp och sidodiken som ansluter till det. Dikeskanterna ar laglanta och tidvis utsatta for
dagvattendversvamningar. | det redan bebyggda omradet i Vardalen ar diket det centrala
landskapsmassiga temat i gronomradet och en damm har byggts dar fér att jamna ut dag-
vattenflodet. Stamdiket mynnar ut i havet via diket vid sidan om akrarna i Stensbdle. Sista
delen av avloppsdiket ar en naturenlig back och rinner genom en vardefull klibbalsdunge
till vatmarken i Ruskis naturskyddsomrade

Bilder: Fran Ostanvégen till dalen Iéper ett dike dit man har lett mycket dagvatten fran Véarberga. |
det redan bebyggda omrédet i Vardalen har man anlagt en damm som jémnar ut vattenfiédet intill
stamdiket i dalsénkan. Bredvid diket finns en parkgéng och ett skidspar om vintern.
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Pa planomradet I6nar det sig inte att flytta det gamla etablerade stamdiket eller att géra
det djupare, eftersom det skulle leda till stora férsdnkningar, erosion och eventuellt till surt
dagvatten som orsakas av sulfatjord. Stamdiket bor utvecklas som en fara i naturtillstand
och som en dversvamningsvag for regnvatten. Det ar naturligt att bevara de laga dikena
som dranerar de gamla gardsomradena som gransdiken och att utnyttja dem nar omradet
byggs upp. Jordmanen i dalen bestar av lera som ar kanslig for erosion och blir gyttjig
samt som kan erodera vid stora fléden till féljd av stértregn. Darfér stravar man i planom-
radena efter att kvarhalla regnvatten genom att férdroja eller infiltrera det pa de tomter
med sand- eller moranmark som ar tillrackligt vattengenomslappliga. Pa de bergiga och
leriga tomterna forutsatts att man bygger sadana barande konstruktionslager for bilplatser
och korrutter som lampar sig for fordréjning av regnvatten och dar jordlagrets porer ar
stora, sa att vattnet infiltreras i marken. Det torkar sa smaningom ut genom att absorberas
genom schakter. Pa det lagbelagna omradet ar det skal att férbjuda byggande av kallare
pa grund av dagvattendversvamningar och kallvattnet i kantzonen.

Kommunalteknik

Omradet har ingen kommunalteknik, men genom omradet gar en vattenledning med ett
20 meter brett skyddsomrade som begransar byggandet och markanvandningen. De pri-
vata fastigheterna ar anslutna till Borga vattens vattenledningsnat men inte till avloppsna-
tet. | Varberga och pa Ostanvagen finns kommunaltekniska nat, Borga Energis elledning
och fjarrvarmeledning, som omradet kan anslutas till. Anslutning till fjarrvarme rekommen-
deras i detaljplanen eftersom den fjarrvarme med laga koldioxidutslapp som Borga Energi
Ab erbjuder stdder pa ett utmarkt satt kraven pa energieffektivitet och minskade koldioxid-
utslapp som stallts for omradet.

_.-“I. T, F_'_Hl M \ ]
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Markagoforhallanden £\ U AR i
O M vt / e
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Borga stad &ger nastan hela omradet. Stadens fastigheter Al il &
innefattar 638-486-6-61, -6-77, -1-8, och 638-10-9903-1. &L >

De privata fastigheterna ar 638-486-6-76, och -6-70. Den | s

ena omfattar ca 3 000 m? och den andra ca 6 000 m2.

Bild: Fastighetsgrdnserna syns péa kartan. Omraden som :
staden &ger framh&vs med grétt.
Trafiken

Ostanvéagen &r infartsvagen till Vardalen fran industriomradet i Ostermalm och fran Var-
berga. Hastighetsbegransningen pa Ostanvagen ar for narvarande 40 km/h och antalet
fordon per dygn &r en aning under 2 000. Trafiken pa Ostanvagen ar inte sarskilt livlig och
orsakar inte betydande buller som skulle stéra boendet. De nuvarande gardarna i planom-
radet nas via Skaftkarrsvagen, som i norr ansluter till Ostanvagen och Gamla Veckjarviva-
gen.

Kommunteknikens trafik- och gatuplanerare granskade omradets trafiknat och omradets
anslutning till Ostanvagen. Det konstaterades att det &r bast att genomfora anslutningen
till Ostanvagen som en anslutning med tre forgreningar ca 100 meter dster om nuvarande
Sampovagen. Dar har terrangen en lamplig lutning fér att gatuanslutningen ska kunna an-
passas for bussar utan héga ramper. Ocksa jordmanens byggbarhet ar ratt sa bra och de
tillfalliga arrangemangen under byggtiden skulle vara sma.

En servicevag for ledningar for vattentjanster fran 1970-talet betjanar rekreationsbruket i
Varberga. Vagen ar linjerak och ligger alldeles vid kanten av tomterna i Varberga. Park-
gangar och stigar fran parkerna i Varberga ansluter sig till servicevagen. Under vintrar
med sno har staden anlagt ett férbindelsespar langs med vagen till Humla skidspar. Le-
den och sparet fortsatter ocksa bredvid dalens centrala dike i det omrade som redan
byggts i Vardalen. Enligt invanarenkaten ar sparférbindelsen och ganglederna uppskat-
tade motionstjanster.

10/ 26



PORVOO4sBORGA

Jordman

Jordmanen i planomradet bestar huvudsakligen av moran och berg. Vid kanten av dalen
finns en remsa av sand och mo som ar utmarkt med tanke pa gardstradgardar och gynn-
sam med tanke pa infiltrering av dagvatten. Marken ar till storsta delen ocksa bra att
bygga pa, men vid kanten av dalen finns det en lins av lera under sandlagret som ska be-
aktas vid grundlaggningsarbeten. Lermarken blir djupare mot mitten av dalens centrum
dar lerlagret sannolikt ar cirka fem meter tjockt. Bergytans djup varierar pa lermarken och
ar stallvis nara markytan.

En utredning om byggbarhet och grundlaggningssatt har
utarbetats for omradet. (Utredning 3) Man har stravat efter
att anvisa mjuka och sjunkande punkter i terrangen, som
inte [ampar sig for smahusbyggande, som gronomraden
eller for byggande i bolagsform. Smahusen har huvudsakili-
C gen placerats pa mo-, sand- och moranmark.

agrogeologinen maaperakartta
moreeni

B savi

7 hiekka/hieta

. turve
hiekka

[ ] avokallio/ohut moreenikerros

Mr -!'g'_‘.- moseemake (GTE M maspeatariasca Mk

'ﬂ n-i?_]- kalcarmn Blus [avokaln), restendla medioy

'-'ujl-t kalbomen alue (jonka paa¥s alle 1.0 min maskerma], swwvalls mpths

'“f':-';' H@- kitkamaa- sl Sanalueslle wEIvE Hk, Sr -2hue tadiodina okd,
= etts hiekks- 35 f tai sorskerroicsen alls on saves
SalT) Sa(3)e savmalue (Sa 0.2m]
]
Savikerokann pakiuul e spkd wBltEEmARE
- R o, savan Aapnnan syvyyith, ¥o. alosslls saven
":'"'@ Sad) pavialion (S8 2. 5m) o pdBd pasttaa clla kiskarraats, tEyiiod tene
f (Sa ... 5 m ekl s ieredssn paksuitta)
5alE) £aEl= savialue [Sa 35m)
|
.....
T e
THE) THEl Taythimaa-alue (Moemasrdinen leikkausten 1820 - 1560 valilis)

Bild: Agrogeologisk jordmanskarta. Vardalens planomraden
ar avgrdnsade med gult och numrerade.

Bild: Lerlagrets tjockhet. | A-alternativet for planutkastet har
kvartersgrédnserna ritats pa kartan med rott.

Bild: GTK:s karta 6ver sannolikheten for férekomsten av
sur sulfatmark och undersékningspunkterna. Punkterna dér
. ett sulfidskikt upptécktes &r markerade med rott.

Enligt Geologiska forskningscentralens karta ar det inte sannolikt att jordmanen omfattar

potentiellt sur sulfatlera. Vid stamdiket fanns dock en undersdkningspunkt dar det konsta-
terades ett sulfidskikt fran 0—1,0 meters djup. Det ar mgjligt att det finns sulfatmark i dals-
ankan nara diket.
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Sulfatleran ska beaktas vid grundlaggningstekniken eftersom férsurningen av marken kan
orsaka korrosion pa konstruktionerna under jord. Den potentiellt sura sulfatmarken kan
oxideras till f6ljd av markbyggnadsarbetena, varvid det finns en risk att jordmanen och
dagvattnet forsuras. Pa sulfatlermark kan det férutsattas grundlaggning genom palning.
Det skulle vasentligt minska gravande som nar sulfidlerskiktet.

Grundvattnet i akeromradet ar hogt. Omradet ar dock inte ett grundvattenomrade. Den ler-
haltiga jorden kommer att sjunka om grundvattnets niva sanks. Lermarken sjunker ocksa
da det gors fyllningar pa den med tunga marksubstanser. Sjunkandet kan férhindras och
jamnas ut genom infiltrering av dagvatten. Tradens och vaxternas djupa rétter och ett
mangsidigt jordliv 6kar betydligt jordens férmaga att suga i sig vatten och halla kvar det.
For att forhindra att lermarken sjunker och minska det, bér man pa tomterna med lermark
bevara en del av den ursprungliga markytan, infiltrera dagvattnet och géra den forna aker-
marken till luftig tradgardsmark genom att plantera mangsidiga gardstradgardar.

Omradets offentliga nartjanster ligger pa nagra
hundra meters avstand i Varberga, dar det finns
flera daghem, en skola, en ungdomsgard och ett
bibliotek samt lekparker och idrottsplatser. De
narmaste dagligvaruhandelstjansterna finns i kop-
centret i Varberga och i Ostermalm. Det finns grén-
., forbindelser vid planomradenas grans. Vardalens
bostadsomrade bygger pa tjanster som finns i om-
givningen och stéder deras fortlevnad.

Bild: Servicestéllen pa baskartan

Storande faktorer

| omradet finns inga betydande stérningsmoment. Stérningar kan tidvis orsakas av sten-
krossanlaggningen som ligger dster om dalen. Krossandet sker lokalt for att undvika extra
transporter av jordmaterial pa omradet. Krossanlaggningens lage och bullerutredning
finns i utredning 4.

3.2 Planeringssituationen

Planer, beslut och utredningar som beror planomradet

Landskapsplan

| landskapsplanen fér Ostra Nyland anvisas
omradet som utvecklingsomrade for tatorts-
funktioner.

Bild: Utdrag ur landskapsplanen. Pilen visar
planomradets lage.
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Vardalens bostadsomrade har betecknats
som bostadsomrade dominerat av smahus
(AP) i Delgeneralplanen for de centrala de-
larna (godkand 15.12.2004). Gronfoérbindel-
ser (VL) som fortsatter langre har anvisats
mellan Varberga och det nya bostadsomra-
det samt i dalsankan. En rekreationsled fran
norr till sdder har anvisats pa det smala
grénomradet bredvid Varberga och tvars
over det nya bostadsomradet till grénomra-
det i dalen. | generalplanen har man dragit
en ny gatulinje som skulle ga igenom bo-
stadsomradet och leda Osterut till de bo-
stadsomraden som byggs i framtiden. En
annan gatulinje dsterut har dragits vid den
nuvarande vagen som férenar Ostanvagen
och Gamla Veckjarvivagen.

Bild: Utdrag ur generalplanen. Kvadraten visar planomradets lage.

Dispositionsplan

| Skaftkarr-projektet utarbetade man under aren 2008-2012 en dispositionsplan fér omra-
det som grund for det detaljerade planarbetet. | projektet deltog Borga stad, Jubileumsfon-
den for Finlands sjalvstandighet Sitra, Utvecklingsféretaget Posintra Oy, Borga Energi Ab
och miljdministeriet. | arbetet med dispositionsplanen understkte man alternativa 16s-
ningar for hallbar utveckling med tanke pa energiférsorjning, energieffektivt byggande, tra-
fikarrangemang och markanvandning. Stadsstyrelsen godkande 13.12.2010 dispositions-
planen for Skaftkarr som anvisning for detaljplaneringen av omradet.

Malet med dispositionsplanen har varit att skapa kvartersomraden som har varierande
byggnadstypologi och struktur. | dispositionsplanen planerar man i planomrade 479 invid
Varberga hdoghus- och smahdghuskvarter och i dalen planeras smahus. | dispositionspla-
nen har man mellan Varberga och Vardalen planerat en vagkorridor for cykeltrafik som
ocksa kan anvandas som kollektivtrafikgata. | detta sammanhang avser man med kollek-
tivirafikgata en gata pa vilken tillats gang- och cykeltrafik, busstrafik och delvis servicetra-
fik men inte personbilstrafik. Behovet av en kollektivtrafikgata och placeringen av den ut-
reds noggrannare i planarbetet.

| dispositionsplanen planerades att for-
donstrafiken i hela Vardalen sker via Var-
berga sa att huvudgatorna helt enkelt for-
langs Osterut. En kollektivtrafikgata och hu-
vudled for cyklar anvisades mellan Varberga
och Vardalen.

Invanarna i Varberga var kraftigt emot kollek-
tivtrafikgatan som skulle placeras pa gransen
av omradet och som skulle andra friluftsledens
skogsmiljé till en gatumiljo. Man motsatte sig
ocksa genomfartstrafiken och ville inte ha hdg-
hus intill smahusomradet. Invanarna féreslog i
stéllet effektivare byggande i dalen.

Bild: Utdrag ur dispositionsplanskartan.
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Detaljplan )
Omradet har ingen detaljplan med undantag for en del av gatuomradet vid Ostanvagen.

Byggnadsordning

Borga stads byggnadsordning godkandes av stadsfullmaktige 12.12.2007 (143 §). Bygg-
nadsordningen tradde i kraft 20.2.2008.

Tomtindelning och register

Omradet ingar i fastighetsregistret som fors av lantmateribyran i Nyland. Man har inte gjort
en tomtindelning for omradet.

Baskarta

Detaljplanens baskarta uppfyller de krav som stélls i 54 a § i markanvandnings- och bygg-
lagen. Fastighets- och matningsavdelningen i Borga uppdaterar uppgifterna i baskartan.

4 OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLA-
NEN

41 Behovet av detaljplaneringen

Generalplanearbetet genomfér delgeneralplanen for de centrala delarna och ingar i stads-
planeringsavdelningens arbetsprogram. Enligt stadens markpolitiska program och pro-
gram for boende foérsakras tillracklig tomtproduktion for allt slag av boende.

4.2 Inledande av planeringen och beslut om detta

Omradet har ingatt i planlaggningsoéversikten och i stadsplaneringens arbetsprogram fran
ar 2012.

4.3 Deltagande och samarbete

Intressenter
De viktigaste intressenterna ar markagarna for fastigheterna pa omradet och grannfastig-
heternas agare. Ovriga intressenter raknas upp i programmet for deltagande och bedém-
ning (Bilaga 4).

Anhéangiggorande
Planen togs upp till behandling i planlaggningsdversikten for ar 2012.

Deltagande och vaxelverkan
Anhangiggdrandet av planen meddelades i lokala tidningar och ett informationsmdéte om

projektet ordnades vid Varberga skola den 8.11.2012. Som grund for planarbetet ordna-
des under perioden 28.10-17.12.2012 en pehmogis-enkat, dvs. en internetenkat som var

14 /26



e
e

Oppen for alla. | den kunde man uttrycka fritt formulerade asikter och anteckna information
om platser pa en karta. Det kom 127 svar pa denna enkat.

De privata markagarna skickades ett fragebrev efter dispositionsplanens godkdnnande
med svarstid 15.2—15.3.2013. Svar lamnades av bada markagarna pa planomradet. De
Onskade byggande av egnahemshus pa sina fastigheter och i deras omedelbara narhet.

Programmet for deltagande och beddmning samt tva alternativa utkast till detaljplan for
hela Vardalens omrade holls framlagda i enlighet med 62 § i MarkByggL och 30 § i Mark-
ByggF 22.5-20.6.2013 och samtidigt begardes preliminara utlatanden . Ett hdrande av
invanarna ordnades i Varberga skola 27.5.2013. For planutkastat fick man tio utlatanden
och tolv asikter, varav storsta delen hade flera undertecknare, sammanlagt cirka 170 un-
derskrifter. Ett sammandrag av utlatandena, asikterna, stadsplaneringsavdelningens be-
motanden och utlatandets/asikternas inverkan pa beredningen av planforslaget finns i bi-
laga 5.

De som uttryckte asikter om planutkastet motsatte sig kollektivtrafikgatan som placerats
pa gransen av omradet i utkastalternativet. De motsatte sig ocksa genomfartstrafiken och
ville inte ha hoghus intill smahusomradet. Invanarna féreslog i stallet effektivare byggande
vid kanten av dalen. Den kraftigaste invanarresponsen (totalt 159 underteckningar) gallde
bevarandet av gamla Humla friluftsled i Varberga. Det framférdes ocksa en stark 6nskan
att man skulle bygga ett egnahemskvarter som granszon. Till féljd av invanarasikterna re-
serverade man i planforslaget ett ca 20—25 meter brett gronomrade mellan Varberga och
de nya kvarteren. Pa sa satt kan den gamla direkta anslutningen till Humla bevaras och
utvecklas som ett gronomrade med skogskaraktar. Till foljd av invanarnas asikter placera-
des kvarteren med egnahemshus intill gronomradet och héghusen flyttades langre bort
fran den befintliga bebyggelsen till kanten av dalen.

Utifran den kommunaltekniska utredningen placerades Ostanvagens nya gatuanslutning
ca 100 meter norrut till en plats dar terrangen ar mindre brant och staden ager marken. Pa
den nya platsen kan man bygga en anslutning som lampar sig for bussar. Dimensioner-
ingen av gatuomradena kontrollerades i samarbete med kommunaltekniken.

Raddningsverkets utlatande om byggnadsytor och byggnadernas avstand har beaktats.
Eftersom det handlar om ett relativt tatt bostadsomrade har omradet oundvikligen platser
dar man maste bygga brandvaggar. Idrottstjansternas énskemal beaktades i fraga om be-
hov av férbindelser till Humla friluftsled. | planen 482 tar man stéllning till Museiverkets
och Borgad museums utlatande om skyddet av muren i Skaftkarr. | samband med planar-
betet har man utarbetat de bakgrundsutredningar om det befintliga byggnadsbestandet
och om landskapet som Borga museum lyfte fram. Pa basis av lokalitetsledningens utla-
tande placerades daghemmet i planomradet 480. Utlatandet av narings-, trafik- och milj6-
centralen har beaktats i dagvattenutredningen (Utredning 5).

Fore det var offentligt framlagt diskuterade man med markagarna om planférslaget och
presenterade berakningar om alternativens ekonomiska konsekvenser.

Planférslaget och det dvriga planeringsmaterialet var i enlighet med 27 § i markanvand-
nings- och byggférordningen framlagda for paseende 26.10 - 25.11.2022 pa stadens
webbplats www.porvoo.fi/sv (https://www.porvoo.fi/Kevatlaaksonniitty) samt pa service-
kontoret Kompassen (Kramartorget B, gatuplan, ma—fr kl. 9—16). Markagarna informera-
des per brev och e-brev. Man gjorde en férandring i planforslaget under framlaggningsti-
den: man gjorde gatuomradet i Skaftkarrsvagens borjan 5 meter bredare. Enligt 32§ i
MarkByggF hordes agarna av de privata fastigheterna skilt om férandringen per e-post.

Man fick som svar 4 utlatanden och en anmarkning om planférslaget i form av en inter-

netpetition med sammanlagt 177 underskrifter. De privata markagarna hade inget att an-
marka mot planforslaget eller pa dess andringar.
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Raddningsverket i Ostra Nyland hade inget att anmarka. Miljéhalsosektionen framférde
sin oro Over att eldstader i tattbebyggda omraden kommer att orsaka forsamring av luft-
kvaliteten i det laglanta dalomradet. Pa grund av utlatandet inskrevs i bygganvisningarna
en anvisning om hur luftkonditioneringen ska planeras for att férebygga olagenheter i in-
omhusluften till f6ljd av rok. Med anledning av Borga vattens utlatande tillade man i
plankartan tva ledningsservitut samt en planbestdmmelse om tomtledningar och fastig-
hetsvisa pumpning av avloppsvatten. Dessutom kompletterades i planbeskrivningen
stycket som styr omradets verkstallande, sa att avioppsledningars hojdlage tas i beak-
tande i planeringen av gator och parkganger. Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland
faste uppmarksamhet vid hoghuskvarteret pa delgeneralplanomradets kvartersomrade for
smahus (AP) och 6nskade fa héra en motivering pa det samt en precisering éver uppskat-
tade klimatpaverkan. Med anledning av utlatandet kompletterades i planbeskrivningen
effektbeddmningen och grunderna for att bygga hoghus.

Internetpetitionen med 177 underskrifter motsatte sig planlaggningen av den 6stra skogen
i Varberga 2 och ville bevara skogen samt féreslog att gransen for byggande skulle flyttas
till Skaftkarrsvagen. Det foreslogs att bevara minst asparna och de stérsta granarna, tal-
larna och bjérkarna vid skogens vastra kant, sa att en skogskansla bevaras for dem som
ror sig i skogen och att invanarna fortfarande har ett skogslandskap ens som en kuliss.
Grunder for att bevara skogen var: basuppgifterna for planen har féraldrats, befolknings-
och servicestrukturen pa omradet har férandrats, kannedom om ekosystemtjanster och
klimatintelligens har 6kat samt skogen forhindrar forlust av biodiversitet. Granskogen och
asparna pa planomradet ses som en slags skog som skulle Iampa sig bra for flygekorren
och dar det enligt de lokala invanarna finns fladderméss och grodor. Naturutredningen
som ar framlagd som kunskapsgrund fér planen ansags vara bristfallig och skadorna som
granbarkborren gjort i grandungen anses vara viktiga for naturens mangfald. | internetpe-
titionen konstateras att generalplanen inte uppfyller kraven i 54 § i markanvandnings- och
bygglagen och att det ar for svart att paverka generalplanprocessen, samt att det gatt dver
10 ar sedan man hort invanarna i utkastskedet.

| bemotandet pa petitionen konstaterar Borga stad att det har gatt en lang tid sedan ut-
kastskedet, men att responsen som man fatt i utkastskedet var liknande som det som
forts fram i petitionen nar det galler bevarandet av skogen. Dessutom har biodiversiteten i
skogen inte férandrats avsevart under tiden. Uppdateringen av naturutredningen som
gjordes for generalplanearbetet hittade inte namnvarda férandringar i omradet. Skogs-
remsan som ska bevaras ar i planforslaget for Vardalsangen enhetligt och betydligt bre-
dare an det var i utkastskedet eller i den redan genomforda delen av Vardalen. Tradbe-
standet som vaxer pa skogsremsan ar anvisat som gronomrade och fungerar for motions-
stigen som en bakgrund med skogskansla och som en kuliss mellan den nya och gamla
bebyggelsen. Forutom denna gronremsa med skogskansla har det till omradet Vardalen
anvisats stora gronomraden. Ocksa de vida rekreationsskogarna vid Humlan finns nara.
Planen ar enligt MarkByggL och gjorts enligt goda planlédggningspraxis. Detaljplanen for
Vardalen féljer stadens malsattningar for energieffektivitet och bostadspolitiska program
och verkstaller generalplanen. Man har inte andrat detaljplanen pa grund av paminnel-
sen.

| detaljplanen har det inte gjorts sadana andringar som kraver att planen ska offentligt
laggas fram pa nytt i enlighet med 32 § MarkByggF. | planférslaget gjordes tekniska korri-
geringar, tillagg i dagvatten- och ledningsservitut och till planbestdmmelserna gjordes till-
lagg om tomtledningar och man andrade pa bestdmmelsen om parkeringsplatser fér hog-
hus.

Myndighetssamarbete
Det ar inte fraga om en sadan plan som avses i 66 § 2 mom. MarkByggL som forutsatter

myndighetssamrad. Dispositionsplanen och planutkastet har gjorts i olika skeden i samar-
bete med NTM-centralen. | forslagskedet bads utlatanden.
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4.4 Mal for detaljplanen

Kommunens malsattningar

Malet ar att bygga pa planeringsomradet en del av den energieffektiva stadsdelen Varda-
len - ett bostadsomrade for framtida boende som ar energimassigt och ekologiskt effektivt
och som fororsakar laga utslapp. | detaljplanen framjas trabyggande med tanke pa ener-
gieffektiviteten.

Programmet foér boende har som mal att omradet ska ha tomter av olika storlek, olika
stora byggnader och méjligheter till olika boende- och genomférandeformer. Det har
ocksa funnits efterfragan pa mycket sma tomter dar man kan bygga ett minihus. Minihu-
sen omfattar endast 30-50 m2-vy.

Miljomalet for byggandet i Vardalen ar ett omrade som ar anpassat till Borgas skala och
som respekterar den historiska urbana traditionen. Malen for stadsbilden i Vardalen ar att
genom skala, kvarterstyper, dimensionering och hantering av gatuomradena samt plane-
ring av gronomradena skapa en ny, modern spegling av de traditionella smaskaliga tra-
husomradena i Borga.

| dispositionsplanen stéllde man upp som mal att en vagkorridor for gang- och cykeltrafik
byggs i anknytning till kollektivtrafikgatan och att det finns goda tvargaende gangforbindel-
ser till gronomradet. | dispositionsplanen fanns for detaljplanomradet 479 tre kvarter for
byggande i bolagsform och 28 tomter fér egnahemshus.

Enligt markanvandnings- och bygglagen ar de markagare som far avsevard nytta av detalj-
planen skyldiga att delta i kommunens kostnader for samhallsbyggande. Malet ar att inga
markanvandningsavtal med dessa markagare. Markagarna ska fa paverka utvecklingen av
sin gard och bemdétas jamlikt i fraga om byggratt.

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

Stamdiket i dalen rinner i erosionskanslig mark, ar i sédra delen av Vardalen utsatt for
dagvattendversvamningar och rinner genom den till sin natur betydelsefulla lund till Ruskis
naturskyddsomrade. Detaljplanen har som mal att forhindra en betydande 6kning av
dagvatten och férsamring av dagvattnets kvalitet till foljd av byggandet. Det landskaps-
massiga malet var att framhava dalens landskapsrum och att géra det majligt att utveckla
stamdiket till en stadsback med en viktig roll i landskapsrummet.

Intressenternas mal

Privata markagare 6nskade i inledningsskedet att de skulle kunna bygga nagra egna-
hemshus pa sina marker och att de i egen takt kunde utnyttja de framtida byggnadsplat-
serna som anvisas pa deras fastigheter. De dnskade ocksa en mdjlighet att dven i fortsatt-
ningen paverka placeringen av byggnader samt deras storlekar och avgransandet av
aganderatten i fraga om byggnader som uppfors pa det egna gardsomradet. Den andra
privata markagaren 6nskade att hens omrade skulle indelas i tomter redan i planlagg-
ningsskedet. | inledningsskedet beraknades att byggratten pa bada markagarnas fastig-
heter blir mer an 500 m-vy.

Som jamlik behandling av markagarna ansags att den kalkylmassiga utgangspunkten for
byggnadsratten ar ytan pa det byggbara omradet och den kalkylmassiga
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exploateringsgraden e = 0,25-0,3. Fér smahusomraden i Borga ar det en typisk exploate-
ringsgrad sa har nara centrum. | detta omrade efterstréavas exploateringsgraden e = 0,3.

| utkastskedet var markagarna huvudsakligen néjda med sina egna byggnadsplatser och
gatunatet, men vaningshusen som placerats intill dem gillade de inte.

Alternativen i detaljplanelosningen och deras konsekven-
ser

For utkastskedet utarbetades tva alternativa detaljplaner. De avvek fran varandra i fraga
om trafiklésningarna och i fraga om antalet hoghus och egnahemstomter. | alternativ A
hade man i planomrade 479 fortsatt Varbergas bostadsgator och placerat egnahemstom-
ter vid Varbergas grans. | alternativ B hade man i enlighet med dispositionsplanen place-
rat en korridor for gang- och cykeltrafik och kollektivtrafik intill Varberga och anvisat for-
donstrafiken till Skaftkarrsvagen. Anslutningen till den var placerad i korsningen mellan
Ostanvagen och Sampovagen. Intill Varberga hade man i sédra delen placerat tomter for
egnahemshus och i norra delen vaningshus.

Trafikldsningen maste andras ratt mycket pa grund av bade invanarresponsen och nog-
grannare uppgifter om terrangens lutning. | korsningen av Ostanvagen och Sampovagen
slopades den nya vaganslutningen och kvartersomradet, eftersom den svara terrangen
kraver sarskild noggrannhet i planeringen och byggandet. Den befintliga friluftsleden intill
Varberga bevarades och likasa parkférbindelsen som ett smalt gronomrade. Den nya
korsningen med Ostanvégen placerades ca 100 meter norrut dar terréngen ar jamnare.
Biltrafiken i planomrade 479 matas till Skaftkarrsvagen och styrs till Ostanvagen genom
den nya korsningen.

Illlustrationer av utkastskedets alternativ A och B.
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BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Planens struktur

Trafiken i Vardalsdngen leds med den nya matargatan via Ostanvégen till stadens évriga
trafiknat. Gang- och cykeltrafikens forbindelse till tjansterna i Varberga och stadskarnan
sker via gronomradena i Varberga och langs huvudgatornas cykelleder.

De bebyggda omradena i Vardalsangen finns huvudsakligen vid mordnomradets kant pa
en lag sluttning. Bredvid de befintliga egnahemshusen har man anvisat smahusbyggande
i samma skala som de gamla byggnaderna. Minihuskvarteren for de mycket sma egna-
hemshusen ar reserverade i omradets sédra del. | dalens kant har det anvisats radhus-
byggande med tva vaningar i bolagsform och tva héghustomter.

Pa omradet har anvisats 41 AO-tomter, en radhustomt och tva hoghustomter. Det ar pa
héghustomterna majligt att bygga sammanlagt 4 hoghus med fyra vaningar. Pa radhus-
tomterna kommer troligen tre till sex separata radhusbyggnader att byggas. Stdrsta delen
av tomterna avsedda for smahus ar sma, men pa tre av dem kan man bygga tva till fyra
separata egnahemshus. Denna férdelning av olika slags byggnader passar val pa bo-
stadsomradet for sma hus och ar féljer Skaftkarrs energieffektiva dispositionsplan. Enligt
malen for Borga stads boendeprogram och malsattningarna for kolneutralitet forsdker man
ocksa fa hoghus pa de smahusdominerade bostadsomraden.

Pa Vardalens vastra och 6stra kanter har man reserverat gronomraden. Det tvargaende
grénomradet som férenar parkzonen i dalen och gronomradet vid kanten av Varberga lig-
ger intill korsningen mellan Ostanvagen och Sampovagen samt i den sddra delen av plan-
omradet.

Illlustration.
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Dimensionering
Kvartersomraden

Omradets yta ar ca 7,7 ha. For bostadsbyggande har man anvisat cirka 40 700 m2. Bygg-
nadsratten for bostadsbyggande pa omradet ar AO 5860 m?-vy, AR 2800 m2-vy och AK
6740 m?-vy, dvs. totalt 15 400 m2-vy. Omradets exploateringsgrad ar e = 0,2. Kvartersom-
radenas genomsnittliga exploateringstal ar e=0,38.

Rekreationsomraden

| omradet har ca 20 000 m? reserverats for rekreationsomraden (VL). En stadsstrukturellt
och socialt viktig grénzon har reserverats mellan Varberga och Vardalsangen. Dar finns
en etablerad friluftsled som leder till Humla friluftsled.

En mer omfattande parkzon finns i dalen. Den har en oavbruten férbindelse till grénomra-
dena i de omraden i Vardalen som redan ar byggda. Dalens centrala stamdike ar en over-
svamningsvag for dagvatten. Parkremsan vid kanten av diket &r ca 30—70 meter bred sa
att stamdiket kan utvecklas till en stadsback och aktivitetsplatser kan byggas langs med
den. Det finns en riktgivande anteckning om tradgardslotter i dalen. | detaljplanen ar den
riktgivande placeringen av parkgangen nara tomterna, sa att stigen kan anlaggas pa sa
barande mark som mogjligt. | sdder ansluter parkgangen till Humla friluftsled.

Det tvargaende gronomradet som férenar gronomradet
vid kanten av Varberga och parkzonen i dalen ligger
vid en plats dar det finns en gammal agovag som eta-
blerats for friluftsbruk och ett viktigt sidodike. | dalsén-
kan finns tradgardsvaxtlighet och ett ungt tradbestand
som vuxit fram naturligt.

Bild: Fran dndan av Sampovégen bdérjar en gammal
dgovéag och en sédnka dér det anvisats ett grénomrade
i planen. Agovégen leder frén Skaftkérrsvégen till da-
len, odlingslotterna och Gamla Veckjarvivéagen.

Gatuomraden

Trafiken i Vardalsangen ansluter till Ostanvéagen via den nya matargatan, Varangsgatan.
Ostanvagens uppskattade trafikmangd &r 2 0002 300 bilar per dygn nar hela Vardalsom-
radet ar byggt. Langs med vagen finns redan en cykelled som ar en del av vagkorridoren
for gang- och cykeltrafik som leder till centrum. Gang- och cykeltrafiken kan tryggt korsa
Ostanvéagen i anden av Sampovéagen och vid anslutningen till nya Varangsgatan. | nar-
heten av dessa stallen finns det busshallplatser.

Planomradet innefattar ca 16 000 m? gatuomraden. Vagetappen Ostanvagen ar 120
meter lang, vagetappen for den nya Varangsgatan ca 100 meter lang och Skaftkarrsva-
gen som ska utvecklas till matargata cirka 400 meter lang. Matargatornas gatuomraden ar
15 meter breda for att man vid behov ska kunna styra kollektivtrafiken dit och gaturummet
har plats forutom for en kérbana aven for ett 6ppet dike, en cykelled och planteringar.
Gatuomradena vid de tre korta bostadsgatorna ar ca 10 meter breda och deras langd ar
totalt ca 150 meter.

Tjansterna

Omradet stoder sig pa nartjansterna i Varberga som ligger pa ca 1-2 kilometers avstand.
Avstandet till tjadnsterna i Borga centrum och Ostermalm ar ca 3,5 km.
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Uppnaendet av malen for miljons kvalitet

Programmet fér boende har som mal att omradet ska ha tomter av olika storlek, olika
stora byggnader och mgjligheter till olika boende- och genomforandeformer. Planen ge-
nomfoér malen om att mojliggora olika slag av byggande och svarar pa efterfragan pa sma
byggnadsplatser. Aven malen fér byggande i bolagsform uppnés, eftersom det reserve-
rats fyra byggnadsplatser for héghus och en stor tomt for radhus, totalt 9 200 m?-vy. Ma-
len fér smahusbyggande 6verskrids eftersom det finns 41 smahustomter. Av dem ar tva
befintliga bebodda gardsomraden och 15 ar minihustomter.

Miljomalet ar ett omrade som ar anpassat till Borgas dimensioner och respekterar den hi-
storiska urbana traditionen. Genom dimensioneringen av gatuomradena har man fram-
havt huvudgatan och reserverat plats for plantering av trad. De korta bostadsgatorna ar
daremot smala och grandliknande. Kvartersstrukturen i detaljplanen har varierande tathet
och variation. | bygganvisningarna framjas trabyggande, solexponering fér byggnader och
gardar samt smaskaligt odlande och dekorering av gardarna. Anvisningarna genomfor
ocksa malet som galler energieffektivitet.

| dispositionsplanen stéllde man upp som mal att en vagkorridor for gang- och cykeltrafik
byggs i anknytning till kollektivtrafikgatan och att det finns goda tvargaende gangforbindel-
ser till gronomradet. Planldésningen motsvarar dispositionsplanens mal om goda férbindel-
ser via gronomradena. Daremot slopades den sammanslagna kollektivtrafikgatan och
vagkorridoren for gang- och cykeltrafik pa grund av motstandet bland invanarna i omradet.
Den gamla friluftsleden och parkremsan vid kanten av Varberga bevarades enligt invanar-
nas 6nskemal. Kollektivtrafiken hanvisades till gatuomradena.

Markagarna gavs majlighet att paverka utvecklingen av det egna gardsomradet och de be-
handlades jamlikt i fraga om byggnadsratten. Byggnadsytorna som reserverats for komplet-
terande byggande pa de privata gardsomradena har avgransats som stora rutor, sa att
gardsomradena framoéver kan utvecklas, byggas och delas flexibelt.

Det landskapsmassiga malet var att framhava dalens landskapsrum och att géra det maoj-

ligt att utveckla stamdiket till en stadsback med en viktig roll i landskapsrummet. Malet var
ocksa att forhindra en betydande 6kning av dagvattnet som en f6ljd av byggandet. Uppna-
endet av det landskapsmassiga malet stdds av placeringen av odlingslotter i dalen och av
bygganvisningen om att utveckla stamdikena till naturenliga stadsbackar. | planen anvisas
som servitut de gamla gransdikena som grundar sig pa naturlig ytavrinning. Planen omfat-
tar ocksa bestammelser om infiltrering och fordréjning av dagvatten. Infiltrering av vattnet

pa tomterna och bevarandet av de befintliga dikena stéder malet om att jdmna ut dagvatt-
net och forbattra dess kvalitet.

Omradesreserveringar

Kvartersomraden

Bostadsbyggande har placerats i sex kvarter. Bredvid de befintliga egnahemshusen har
man placerat kvartersomraden for sma egnahemshus med beteckningen AO. Vid kanten
av dalen har anvisats en radhustomt med AR-beteckning samt tva hoghustomter med A-
beteckning. Dessa tre tomter av olika storlek [ampar sig for byggande i bolagsform. Be-
teckningarna maojliggér byggande av olika stora parhus, vaningshus och sammankopplade
byggnader i omradet. Antalet bostader har inte begransats. Kalkylmassigt kan omradet fa
ca 180-250 bostader.
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Tomter for fristdende smahus

Det finns 41 tomter fér egnahemshus i omradet. Av dem ar fyra till ytan 1000-1200 m?, en
ca 3500 m?, 19 omfattar 400—700 m? och 17 omfattar ca 250-400 m2. Av egnahemstom-
terna ar 10 delvis eller helt pa privat mark nar planen utarbetas. De tva stérsta AO egna-
hemstomterna finns vid Skaftkarrsvagen. De ar privata gardsomraden som redan ar be-
bodda. Deras exploateringsgrad &r ca e = 0,2 - 0,3. Pa de privata gardsomradena har
byggnadsytan avgransats som stora rutor.

Vaster om Skaftkarrsvagen gransar
tomterna till grénomradet och bo-
stadsbyggnaderna ska byggas i tva
vaningar, gardarna ska avgransas
med hack och planteringar. Langs
med Ostanvéagen finns tre AO-tomter
med en yta pa ca 600-900 m? och
byggnadsratten ar ca e = 0,3. Dessa
tomter ska byggas i tva vaningar och
avgransas med en konstruktion som
skyddar mot buller, en ekonomibygg-
nad samt planteringar.

lllustration.

Tomterna for minihus

| sédra delen av omradet vid tva korta grander finns totalt 15 mycket sma tomter fér mini-
hus. De har en byggnadsratt pa 50-90 m2-vy och tomtens yta ar ca 250-370 m2.

Tomten for radhus

Vid kanten av dalen i mitten av omradet har man placerat en radhustomt. Dess yta ar ca
6250 m? och byggratten ar 2 800 m2-vy. Parkeringsomradet finns pa tomtens 6stra kant
och har plats for 60 bilplatser. Pa tomten kan man bygga ca 35-50 radhusbostader. Tom-
ten kan latt delas i tva delar, sa att man kan kora till den andra tomten via den forsta tom-
tens parkeringsplats.

Hoéghustomterna

Vid kanten av dalen i sddra delen av
planomradet har man placerat tva hog-
hustomter. Vardera har en yta pa ca
6300 m? och en byggratt pa 3 200 m?-
vy +t 130 m?-vy. Parkeringsomradena
ar placerade pa tomternas norra kant
och beraknas ha plats for 60 bilplatser.
Pa tomterna kan byggas cirka 45-70
bostader. Tomterna kan latt delas i tva
delar, varvid man kan kora till den
andra tomten via den férsta tomtens
parkeringsplats.

lllustration. De nya héghusen syns som mérkgréa kuber.
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Ovriga omraden

Gatuomraden

| omradet har man anvisat gatuomraden pa ca 15 000 m2. Vid Skaftkarrsvagen anlaggs
en matargata, som leder fordonstrafiken fran tomterna via Varangsgatan till Ostanvéagen.
Vid de korta bostadsgatorna Sakkijarvigranden, Heindnengranden och Bjorkdgranden
finns en vandplats och gangforbindelse till parkerna. Vid dagvattenéversvamning leds
vattnet frdn gatuomradena éver vandplatserna till dalens centrala dike.

Rekreationsomraden och friluftsleder

5.4

Vid kanten av Varberga och i dalen har man planerat narrekreationsomraden. Grénomra-
det i dalen kan utvecklas till en del av en langre ekologisk korridor och en grénférbindelse
med mangsidiga funktioner. Det centrala diket i dalen kan utvecklas till en stadsback.
Langs med diket har man anvisat en riktgivande parkgang som fortsatter soderut till
Humla friluftsled. Leden ansluter {ill parkkorrldorerna i Varberga vid Sampovagen och i
sbdra delen av planomradet. =

Planens konsekvenser

De centrala konsekvenserna bedéms i forhallande till nulaget. Separata konsekvensutred-
ningar gors inte, utan konsekvenserna bedéms som ett led i planlaggningsprocessen i
samband med utarbetandet av planen.

Konsekvenserna for samhallsstrukturen

Planen gor samhallsstrukturen tatare, eftersom den placeras som en fortsattning pa be-
byggda omraden och stdder sig pa befintliga tjanster. Pa tomterna i bolagsform i Vardal-
sangen kan man bygga ca 140-200 bostader och pa tomterna fér egnahemshus ca 39—
50 bostader samt pa de privata gardsomradena tva nya bostader. Saledes kan omradet
bli ett bostadsomrade med ca 300—450 invanare.

Konsekvenser for den byggda miljon och landskapet

Ostanvagen far ett urbant utseende nar det nya omradet byggs upp langs med vagen.
Staketen och egnahemshusen i tva vaningar minskar trafikbullret i dalen. Skogskarakta-
ren vid Skaftkarrsvagen forandras totalt nar grandungarna avlagsnas. | framtiden far ga-
tan en ny karaktar av egnahemshusen i tva vaningar och trédgardarna.

Pa dalens forna och delvis beskogade akrar byggs radhus och fyra héghus. De hogre
byggnadsmassornas syfte ar att betona terrangens form och dalens vandpunkt. Vid kvar-
terens kanter ska det planteras en hack som avgransar det 6ppna landskapet och ramar
in bosattningen. Omradet med odlingslotter flyttas till andra sidan diket och landskapsrum-
met dppnas upp vid det.
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Konsekvenserna for naturmiljon

Omradet har inga betydande naturvarden. Skogsremsan intill Varberga ar forknippad med
upplevda naturvarden. De gar férlorade nar grandungen avlagsnas och omradet byggs
upp. Den etablerade parkkorridoren bevaras dock, liksom det friska unga tradbestandet
intill det och de gamla tallarna. Kompletterande plantering for att skapa en blandskog
maste goras sa att gronomradet far en langvarig skog med manga arter.

Byggandet har endast sma konsekvenser for naturmiljon eftersom marken som anvisats
for byggande huvudsakligen ar fore detta akermark som formats av manniskor eller eko-
nomiskog. Det 6kande invanarantalet kommer dock att 6ka slitaget i narskogarna. Trycket
pa rekreationsanvandningen av naturskyddsomradena i Stensbole dkar inte, eftersom av-
standet dit ar 6ver 3 km och anvandarna styrs effektivt till stigar och spar.

Dagvattenmangderna fran kvartersomradena begransas med planbestdmmelser som for-
utsatter att dagvattnet fordrdjs och vattnet infiltreras pa gardarna. Vid de gamla dikena har
det antecknats dikesservitut pa tomtgranserna sa att det naturliga vattenflédet inte andras.
Dikena fylls med vaxtlighet och infiltrerar och rengér dagvattnet som darigenom orsakar
sa lite problem som mgjligt for granntomterna som byggs.

Langs med stamdiket har man anvisat ett narrekreationsomrade. Detta ger det mgjligt att
utveckla diket till en stadsback och att Iangs den plantera olika lundzoner, skogsdungar
som tal tidvisa regnvattendversvamningar samt tradgrupper, buskage samt angar. En mo-
saikartad vaxtlighet stdder ocksa biodiversiteten i omradet och ar gynnsam fér manga in-
sekt- och fagelarter. Aven tradgardszonen som anvisats vid kanten av tomterna som
byggs langs med diket stoder biodiversiteten och ger omradet en tradgardskaraktar.

For att hantera dagvatten och vatten fran byggplatser pa omradet har det redan byggts en
sedimenteringsbassang och éversvammande angar for den centrala parken i Vardalsang-
ens befintliga del. Det ar latt att bygga ut en dammestruktur for att neutralisera dagvatten
ifall det pa omradet upptacks oxiderande sulfidleror och gravarbeten goérs pa dem.

Konsekvenserna for trafikforhallandena i omradet

Varangsgatan okar trafiken pa Ostanvagen och Sampovagen med ca 15 procent jamfort
med den nuvarande trafikmangden 2 000 fordon/dygn. Den nya gatans anslutningsar-
rangemang och begransningen av kérhastigheten goér det tryggare att ansluta till och
korsa Ostanvagen. Vardalsangens planomrade 479 orsakar en 6kning av trafiken med ca
300 fordon/dygn, varav storsta delen riktar sig mot Borga centrum.

En fungerande vagkorridor fér gang- och cykeltrafik I6per langs med Ostanvégen och le-
der mot centrum. Vid kanten av Varberga bevaras den etablerade, langa raka friluftsleden
soderut till Humla. Parkgangen som anvisats i dalen erbjuder en alternativ rutt till Humla
och en mgjlighet till en ny promenadrunda i gronomradena i Varberga och Vardalen.

Planens energieffektivitet och klimatisk verkan

Malet med detaljplanen ar att utslappen ska vara totalt satt sa ldga som mgjligt. Ur vaxt-
husgasutslappens synvinkel orsakas de stérsta utslappen under en byggnads livscykel av
deras uppvarmning, elférbrukning och trafik férorsakad av invanarna. Med tanke pa kol-
dioxidutslapp producerade av stadsinfrastrukturbyggande ar laget i utkanten av en befint-
lig stadsstruktur gynnsamt, eftersom det kraver att ganska lite ny infrastruktur byggs.

Malet med detaljplanen ar att utslappen ska vara sma och utslappen av vaxthusgaser ska
minska. Byggandet ar en betydelsefull producent av vaxthusgaser. Man kan paverka
mangden utslapp under byggtiden med materialen som anvands. Med tanke pa férebyg-
gandet av klimatuppvarmning ar tra det basta materialet. Trabyggande producerar omra-
det ocksa ett kollager. Trabyggande fororsakar mindre utslapp an betongbyggande. |
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planbestammelserna kravs att man med tanke pa byggnadernas hela livscykel valjer
byggmaterial och en uppvarmningsform som orsakar laga utslapp eller att man begransar
byggnadens specifika energianvandning.

Fjarrvarme som produceras med biobranslen som samproduktion i Borga ar for tillfallet
den férdelaktigaste 16sningen i Vardalen med tanke pa koldioxidutslapp. Darfér sporrar
detaljplanen till anslutning till fiarrvarmenatet. Dartill kan man bygga solfangare.

| detaljplanen tillampas aktuella metoder for att 6ka den byggda miljéns energieffektivitet
och minska utslappen som presenterats redan tidigare i arbetet med dispositionsplanen
for Skaftkarr. Smahusbyggandet i omradet ar tatt och byggnaderna har riktats med tanke
pa skapandet av ett gynnsamt mikroklimat och méjligheten att utnyttja solenergi. Kvar-
tersstrukturen i Vardalsangen ar planerad sa att bostadskvarteren ligger pa ett tillrackligt
kort avstand fran en eventuell kollektivtrafikgata och fran smidiga natverk fér gang- och
cykeltrafik. Den enhetliga och smidiga vagkorridoren for gang- och cykeltrafik mellan Var-
berga och Vardalen betjanar bada bostadsomradena. Planens trafikldsning och den fun-
gerande vagkorridoren for gang- och cykeltrafik samt natverket av parkgangar minskar
anvandningen av personbilar i det framtida omradet.

En del av skogen som finns pa omradet har sparats som rekreationsomrade. Skogstrad
bor bevaras ocksa pa tomterna som utformas pa skogsomradet eftersom plantering av trad
och buskar for att bevara det nuvarande tradbestandet har anvisats pa dem. For att kom-
pensera for avskogningen pa cirka en hektar har det bestamts att det i omradet ska plant-
eras exceptionellt manga storvuxna trad pa bade gards- och parkeringsomradena.

Sociala konsekvenser

Planen gor det mdjligt att bygga egnahemshus och smahus i olika storlekar samt att bilda
en boendegemenskap i byggskedet. Byggandet i bolagsform kan medféra ny slags av ge-
menskap och stadskulturens mangsidighet.

| gronomradet i Vardalsangen har man anvisat ett riktgivande omrade med odlingslotter.
Stadsodling har konstaterats ha positiva halsoeffekter och kan bli en social aktivitets- och
traffounkt for de aktiva. | Vardalen och Varberga finns lekparker, en skola och ett daghem
med gardar samt en idrottsplan pa under en kilometers avstand. De fungerar som platser
for méten och gemensamma aktiviteter som hjalper de nya invanarna att férankra sig i
den lokala gemenskapen.

Ekonomiska konsekvenser

5.5

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

Detaljplanen har relativt sméa konsekvenser for kommunekonomin. Planen medfér tatt och
kompletterande byggande som stdder sig pa befintliga tjanster. Intakterna for tomtforsalj-
ningen och ersattningarna for markanvandningen tacker stérsta delen av kostnaderna for
byggande av kommunaltekniken. P4 lang sikt kan det beraknas att de nya invanarna i det
nya bostadsomradet medfor skatteintakter till staden.

Storande faktorer i miljon

Det finns inte stdrningsmoment i omradet. Trafikmangden pa Ostanvagen 6kar mycket li-
tet till foljd av verkstallandet av planen, men 6kar inte bullernivan namnvart. For att skydda
mot bullret kan det anses tillrackligt med ett minst 20 meters avstand fran gatans mittlinje.
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Staketen som anvisats i planen och byggandet av hus med tva vaningar pa tomterna
langs med vagen skyddar dalen fran trafikbullret.

Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningarna och planbestdmmelserna presenteras pa plankartan.

Namn

Omradets namn ar Vardalsangen. Namnet grundar sig pa landskapets form och namnet
pa bostadsomradet Vardalen. Namnet pa vagen Skaftkarrsvagen syftar pa ett karr som
funnits i dalen lange sedan. De korta bostadsgatornas namn har harletts ur den karelska
bakgrunden och efternamn hos den forflyttade befolkningen som tidigare fanns i omradet.

GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Planer som styr och askadliggor genomférandet

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

Att tai i beaktande i planering av kommunalteknik

Nar man bygger kommunalteknik ska Sakkijarvigranden och Heindnengrandens gata jam-
nas pa ett satt som mojliggor avioppets dosering till Skaftkarrsvagen. Stamavloppet som
kommer att betjdna hela planomradet samt det framtida omradet Vardalsbacken kommer
att finnas pa 6stra sidan av bostadskvarteren under gangvagen vid backen och kraver for
att fungera en lutning pa min 7 %.. Man maste planera parkstigens utformning och utjam-
ning sa att det isolerade avloppet kan verkstallas och dagvattnen ledas till backen fran
olika stallen. Alternativt kan den nédvandiga lutningen uppnas genom att bygga en ny
1,2 meter djupare pumpstation istallet for Vardalsbackens pumpstation eller bredvid den.

Genomforande och tidsplanering

Genomférandet av detaljplanen férutsatter att man bygger gatunat samt vatten- och av-
loppsnat i omradet. Forsaljningen av tomter till byggare inleds kanske 2024. Borga Energi
forhandlar med tomtagarna om byggande av fjarrvarme genast efter tomtdelningen. Byg-
gandet av fjarrvarmenatet sker antagligen samtidigt som kommunaltekniken byggs. Byg-
gandet av kommunalteknik tar ett par ar.

Byggandet av egnahemshus kan boérja under 2024-25 beroende pa nar kommunaltekni-
ken fardigstalls. P4 omradena som ags av staden inleds byggandet av egnahemshus an-
tagligen inom nagra ar och pa privata marker sa smaningom. Ett byggférbud enligt 58.5 §
i markanvandnings- och bygglagen galler for detaljplaneomradet tills den for byggandet
vasentliga kommuntekniken ar byggd, dock hdgst tre ar fran det att planen trader i kraft.

Uppféljning av genomférandet

Byggnadstillsynen évervakar genomférandet av byggandet. Byggandet ger upphov till in-
formation som sparas i registret.
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Borga
Vardalen

Detaljplan fér en del av byarna Borga stad och Tarkis
Detaljplaneéndring for stadsdelarna 10, 11 och 12

Markanvandnings- och bygglagen, 63 §:

PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING
2.10.2012

1. Planomrade

Detaljplanen och andringen av detaljplanen (nedan detaljplanen) utarbetas foér omradet
Vardalen som ligger ca 3 km dst om Borga centrum. Planomradet ligger 6st och séder om
bostadsomradet Varberga och norr om detaljplaneomradet Majberget. Detaljplaneandringen
galler stadsdelarna 10, 11 och 12, och detaljplanen byarna Borga stad och Tarkis. Omradets
storlek ar cirka 100 ha.

Planomradet granskas i borjan av planlaggningsarbetet som en helhet, men da arbetet
fortskrider delas omradet upp i uppskattningsvis ca fem olika detaljplaneprojekt. For de enskilda
projekten utarbetas program for deltagande och beddmning pa basis av detta dokument som
galler hela Vardalen.
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2. Bakagrunden fill projektet

Detaljplanen for Vardalen ar en del av Skaftkarr-projektet, vilket ar ett samarbets- och
provprojekt som Borga stad, Jubileumsfonden for Finlands sjalvstandighet Sitra, Posintra Oy
och Borga Energi Ab inledde ar 2008 for att framja och planera energieffektivt byggande som
en del av planlaggningen for Skaftkarr.

Hosten 2010 blev dispositionsplanen for Skaftkarr fardig. | den producerade man information
om medel med vilka man kan paverka omradets energieffektivitet genom planlaggning, hur
medlen paverkar och hur planeringspraxisen kan eller borde utvecklas for att forbattra
energieffektiviteten i bostadsomradena. Centrala faktorer i utredningen var hur manniskorna ror
sig, byggnadernas energieffektivitet samt pa vilka satt energi produceras. Med alla Iésningar
stravade man efter att minska utslappen betydligt. Dispositionsplanen anvands som anvisning
for den fortsatta planeringen.

Detaljplanen for Majberget blev fardig varen 2012 och var den forsta av pilotdetaljplanerna som
grundar sig pa dispositionsplanen for Skaftkarr. Malen for energieffektivitet i dispositionsplanen
konkretiserades i detaljplanen for Majberget bl.a. som trafikregleringar som gynnar
kollektivtrafik och gang- och cykeltrafik (Solbackavéagen, Soldalsvagen), genom att byggandet i
huvudsak placeras som fortsattning till befintlig stadsstruktur, i effektiviteten av byggandet,
genom att gynna trabyggande, genom att utnyttja passiv solenergi, genom att styra byggandet
och i den tydliga utformningen av byggnadsmassan. De olika tillgéngliga energiformerna
undersoktes ytterligare, och man beslutade att i detaljplanen kréva anslutning till Borga Energis
fiarrvarme, vars koldioxidavtryck enligt detaljplanearbetets berékningar var det minsta och som
ocksa ar det formanligaste alternativet for invanaren. | omradet placerades ett daghem,
serviceboende och affarslokaler i bottenplanet for t.ex. en livsmedelskiosk. | och med
detaljplanearbetet utredde man ocksa kommunens medel for styrande av energieffektivt
byggande (detaljplan och planbestammelser, bygganvisningar, tomtéverlatelsevillkor m.m.) och
mojligheten att paverka med dem. Kommunen har méjlighet att framja uppnaendet av
energieffektivitetsmalen ocksa vid tomtoverlatelse.

Detaljplanen for Vardalen ar den andra detaljplanen som grundar sig pa dispositionsplanen for
Skaftkarr.

3. Malet for planeringen

Malet for planeringen ar att utarbeta en detaljplan for Vardalen som ar en del av den
energieffektiva stadsdelen Skaftkérr. Malet ar att Vardalen blir ett energi- och ekoeffektivt
framtidens bostadsomrade. Ett mal ar ocksa att man i detaljplanen beaktar energieffektiviteten
och lésningarna som paverkar den, hanteringen av dagvatten (regn- och sméltvatten fran
bebyggda omraden) samt skapandet av en trivsam rekreations- och helhetsmiljo.

Malet for byggandet i Vardalen &r ett omrade som ar lampligt i Borgas skala och som
respekterar den historiska stadstraditionen. Malet for stadsbilden i Vardalen ar att genom skala,
kvarterstyper, dimensionering av gatuomradena, planering av det offentliga uterummet samt
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planering av grdonomradena skapa en ny, modern spegling av de traditionella smaskaliga
trahusomradena i Borga, som till exempel gamla stan och Tarkis byomrade. Dessutom ar ett
mal att ansluta Vardalen till den invidliggande omradeshelheten Varberga bade i fraga om
struktur och om planeringsprinciper enligt dagens synsatt.

Dimensionering:
Planomradets storlek ar cirka 100 ha. Detaljplaneringen av Vardalen utgar fran att
bostadsomradet har ca 1 600 invanare. Malet ar att detaljplanen mdjliggor ett 1ampligt
tomtutbud fér mangsidigt smahusbyggande och att i omradet byggs hem fér manniskor i alla
aldrar och for familier i alla storlekar. For omradets sodra del ar malet att undersoka
kompletterande byggande som tatar den befintliga stadsstrukturen.

Tjanster:
| samband med detaljplanlaggningen utreder man vilka privata och offentliga tjanster som
behdvs i Vardalen samt om tjansterna i Varberga ar tillrackliga. Dessutom beaktar man
behoven av tjanster i Vardalen och Varberga, vilka ingar i det vaxande Skaftkarrsomradet.
En viktig del av trafikregleringama i detaljplanen &r anslutning till Ostermalms
arbetsplatsomrade. Ocksa utvecklingen av gronomradena och idrottstjansterna i Varberga
ingar i detaljplaneprojektet.

Trafiknét:
Ett mal for detaljplanearbetet ar att gynna hallbara trafikformer i omradet. Centrala element
for att uppna malen ar en lockande miljo for gang- och cykeltrafik samt gynnande av
kollektivtrafiken.

Rekreationsomraden:

Oster om detaljplaneomradet bildas ett viktigt natverk av gronomraden som i séder ansluts
till friluftsomradet Humla. Vid planeringen av grénomradena beaktas omradets tillganglighet,
mansidiga anvandningsmdjligheter, en estetisk och ekologiskt hdgklassig hantering av
dagvatten som en del av gronbyggandet samt naturvardena.

Bygganvisningar:
Bygganvisningar utarbetas som en del av detaljplanearbetet. Bygganvisningarna
kompletterar detaljplanens bestdémmelser om och beteckningar for byggandet. Avsikten
med bygganvisningarna ar att styra byggandet sa att detaljplaneomradet bildar en helhet
som har en hogklassig stadsbild, lampar sig i miljon och ar trivsam. Vid behandlingen av
bygglov utgar man fran bygganvisningarnas rekommendationer.

Bygganvisningarna handlar om och reglerar principerna for energieffektivt byggande och
genomférandet. Man strévar efter att tilldmpa den raknare som utvecklas for styrande av
energieffektivt byggande och materialval ocksa for styrande av byggsattet i omradet. |
bygganvisningarna ger man ocksa anvisningar for hantering av dagvatten pa fastigheter.
Bygganvisningarna ar en del av det material som laggs fram i forslagsskedet.



4. Utgangsuppaifter

Allméant:
Detaljplaneomradet Vardalen ar till storsta delen skog och jordbruksomrade. Séder om
omradet leder friluftsleden i Humla som &r viktig for borgabor. | omradet finns nagra
bostadshus.

Landskapsplan: )
| landskapsplanen for Ostra Nyland anvisas omradet som omrade for tatortsfunktioner (A)
och rekreationsomrade (grén faltfarg). Med beteckningen omrade for tatortsfunktioner
anvisas omraden for boende och service, icke-miljéstorande arbetsplatsomraden samt
ovriga omraden som ingar i tatortsfunktioner. Beteckningen innehaller trafiklederna,
friluftslederna, gang- och cykelvagarna, parkerna samt omradena for samhallteknisk
forsorjning i tatorter.
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Generalplan:
For omradet galler delgeneralplanen for de centrala delarna i Borga som vunnit laga kraft ar
2006. | den anvisas omradet som bostadsomrade dominerat av smahus, dar avsikten ar att
omradet detaljplanlaggs (AP) och som omrade for narrekreation.
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Dispositionsplan:

Detaljplanen for Vardalen ar den andra detaljplanen som grundar sig pa dispositionsplanen
for Skaftkarr. Stadsstyrelsen godkande 13.12.2010 dispositionsplanen for Skaftkarr som
anvisning for detaljplaneringen av omradet. Enligt dispositionsplanen placerar man

egnahemshus och radhus i planomradet. Malet med dispositionsplanen har varit att skapa
kvartersomraden som har varierande byggnadstypologi och struktur.

| dispositionsplanen planerar
man vaster om planomradet en
vagkorridor for cykeltrafik som
ocksa kan anvandas som en
kollektivtrafikgata. | detta
sammanhang avser man med
kollektivtrafikgata en gata pa
vilken tillats gang- och
cykeltrafik, busstrafik, delvis
servicetrafik men inte
personbilstrafik.

¥

BILD: Utdrag ur dispositionsplanen
Ljusrdd linje - grénsning av
granskningsomradet, Varberga och
Vardalen

Bla streckad linje - ungefarlig
gransning av de olika
detaljplaneomradena i Vardalen
Omradena planlaggs i nummerordning.
Delomradet nummer 1, Majberget (pa
kartans nedre de)l har redan planlagts.




Gatans strackning har gjorts sa att det fran stérsta delen av bostadskvarteren ar under 300
meter till bussrutten. | planomradets norra del undersdker man méjligheten att utvidga
Ostermalms industriomrade en aning.

Detaljplan:
Storsta delen av omradet saknar detaljplan. Omraden i séder har i detaljplanerna for
Varberga, nummer 177 (faststalld 30.3.1989) och nummer 107 (faststalld 20.8.1980),
anvisats som kvartersomrade for offentliga servicebyggnader (YL-1) och parkomrade (VP,
P). Dessutom har man i detaljplanen nummer 70 (faststalld 31.12.1977) anvisat omraden
som parkomrade (P). | vast gransar omradet i detaljplanerna for Varberga (planens
nummer/faststalld): 70 / 31.12.1977, 135/6.11.1981, 69 / 18.7.1974, 140 / 23.6.1983 och
91/28.2.1977). S6der om omradet finns detaljplaneomradet Majberget (nummer
456/godkand 11.4.2012).

Markégarforhallanden:
Omradet som planlaggs ags till storsta delen av Borga stad. | omradet finns nagra privata
bostadsfastigheter.

Miljo:
Omradets vastra kant ar i huvudsak gammal grandunge. | omradet finns ocksa sma
talldungar. Det finns nagra branter och kalt berg i omradet, och i sddra delen ett flyttblock
som ar lampligt som ett landmarke. | mitten av omradet finns en backfara. Dalen vid
omradets Ostra kant ar aker som delvis vuxit igen. For att kartliagga miljovarden,
miljétyperna och de viktiga vyerna utarbetas en landskapsutredning (bilaga x).

Byggd miljo:
Omradet ar till storsta delen obebyggt. | omradet finns nagra bostadshus med
ekonomibyggnader pa gardarna. En inventering utarbetas dver det befintliga
byggnadsbestandet (bilaga x).

Kommunalteknik:
Vattenledningsnatet ar belaget med dstra gransen av Varberga och i planomradets norra

del. Avloppen ansluts som tryckavlopp till avloppsnatet i Varberga. Fjarrvarmenatets
narmaste anslutningspunkt finns i sédra delen av Varberga.

5. Utredningar
| samband med delgeneralplanen utarbetades natur- och landskapsinventeringar for omradet.

Kompletterande utredningar om landskap, historia, byggande och natur utarbetas i september-
november 2012, och resultaten av dem beaktas senast vid utarbetandet av planutkastet.

Den arkeologiska inventeringen for kartlaggning av eventuella fornminnen blir fardig senast i
borjan av ar 2013.



| omradet gjordes en markundersokning under aren 1976 -78. Pa basis av den, vid behov med
kompletteringar, utarbetar man en utredning om byggbarheten under ar 2012.

Alternativa trafikformer granskas i samband med planutkastet.

Affarsverket Borga Vatten, stadsplaneringen, kommunteknikens planering och
kommunteknikens enhet for gronomraden later utarbeta en utredning om ekologisk hantering,
dimensionering och I6sningar i frdga om dagvatten pa fastigheter och i gronomraden.

For att beakta asikterna av de ménniskor som nu anvander planomradet (friluftsliv,
odlingslotter) och av invanarna i narheten (narmast i Varberga) utarbetas en enkét
("pehmoGIS"), med vilken man vill samla erfarenheter och uppgifter for att anvandas som stod
for planeringen.

Da dispositionsplanen for Skaftkarr utarbetades, utredde och jamforde man ocksa olika
majligheter och alternativ fér omradesanvandningen, energiproduktionen och
trafikregleringarna. Dessutom utredde man vilka konsekvenser valet av byggsatt, material och
konstruktioner har for energiforbrukningen och koldioxidavtrycket. Utredningarna utnyttjas vid
detaljplanlaggningen.

6. De centrala konsekvenserna av planlaggningen

7.

De direkta och indirekta konsekvenserna av detaljplanen bedéms i samband med planeringen
(9 § markanvandnings- och bygglagen, 1 § markanvandnings- och byggforordningen).
Konsekvenser som beddms ar bl.a. konsekvenserna for livsmiljon, boendet, stadsbilden,
naturen, landskapet, samhallsekonomin, trafiken, kommunaltekniska natverk och
stadsstrukturen.

Vid bedémningen av konsekvenserna av detaljplanen for Vardalen beaktas energieffektivitet
och utslapp samt avrinningsvattnets konsekvenser for ytvattnet. Syftet med beddémningen ar att
utreda de positiva och negativa sidorna av de olika markanvandningslosningarna, dvs.
konsekvenser man vill uppna och konsekvenser som ar skadliga. Avsikten med
konsekvensbeddmningen ar att askadliggora de olika alternativens egenskaper for intressenter
och beslutsfattare. | samband med bedémningen undersdker man ocksa osékerhetsfaktorer i
anslutning till konsekvenserna och méjligheterna att minska de skadliga konsekvenserna.

Konsekvensbeddmningen preciseras i utkast- och forslagsskedet sa att den motsvarar planen.
Vid konsekvensbedomningen beaktar man den information och de erfarenheter som man fatt
vid detaljplanearbetet for Majberget. De modeller fér berékning av utslapp-, energi- och
ekoeffektivitet, som utvecklats som en del av Skaftkérr-projektet, kommer ocksa att tilldmpas.

Intressenter

7.1 Invanarna i narliggande omraden Tarkis och Varberga

7.2 Markagare
Innehavare av arrendeomraden i omradet
Markagande grannar



7.3 Invanarforeningar
- Kevatkummun asukasyhdistys
- Tarkkisten kylayhdistys
7.4 Ovriga intressenter:
- Elisa Abp
- Telia Sonera Finland Oyj
- Borga Energi-bolagen
- Borga Energi Ab
- Porvoon Sahkéverkko Oy
- Porvoon Alueverkko Oy

7.5 Myndigheter osv. som hors under planlaggningen:
- Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland
o Miljé och naturresurser
o Trafik och infrastruktur
- Nylands forbund
- Raddningsverket i Ostra Nyland
- Borga museum
- Museiverket
- Styrgruppen for Skaftkarr-projektet

7.6 Foljande enheter inom Borga stad:
- Stadsutvecklingen
o Stadsplaneringen
o Markpolitiken
o Kommuntekniken
- Tillstands- och tillsynsarendena
o Byggnadstillsynen
o Miljévarden
- Halsoskyddet
- Lokalitetsledningen
- Affarsverket Borga vatten
- Bildningssektorn

7.7 Namnder m.m.
- Stadsfullmaktige
- Stadsstyrelsen
- Stadsutvecklingsnamnden
- Halsoskyddssektionen
- Bildningsnamnden

7.8 Alla de som anser sig vara intressenter
Malet ar att samla information av invanarna i naromradena och de évriga anvandarna av

omradet att anvandas som stod for planeringsarbetet. Som medel for detta anvands den s.k.
pehmoGIS-metoden och invanarmaten.



8.

Informering och ordnande av deltagande

Detaljplanen tagits upp till behandling:

Staden meddelade om att planen tagits upp till behandling i samband med
planlaggningsoversikten 2012.

Om detaljplaneprojektet utarbetas ett pressmeddelande, i vilket man berattar om
utgangspunkterna for planlaggningen, programmet for deltagande och bedémning
samt invanarmotet.

Vaxelverkan i beredningsskedet:

| Varberga ordnas ett invanarméte, pa vilket man berattar om dispositionsplanen for
Skaftkarr, presenterar utredningar om utgangslaget och anvandningen av pehmoGIS.
Planutkastet presenteras for intressenterna pa invanarmétet. Ocksa materialet om
konsekvensbeddmningen &r framlagt. Pa métet informeras ocksa om
utgangspunkterna for planlaggningen och majligheterna att delta och stravar efter att fa
respons pa beredningsmaterialet. Motet &r bade ett informationsmote och ett mote for
vaxelverkan, dar publiken kan fritt bekanta sig med materialet och har méjlighet att
kommentera och stalla fragor om det.

Programmet for deltagande och bedémning, detaljplaneutkastet och det dvriga
materialet i beredningsskedet laggs fram for tre veckor pa servicekontoret Kompassen,
Kramaretorget B, forsta vaningen. Materialet finns ocksa pa stadens webbplats
www.borga.fi .

Intressenterna bereds mdjlighet att framféra skriftliga asikter.

Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna samt grannar som ar markagare/-
innehavare i planomradet att utkastet till plan ar framlagt. Framlaggningen meddelas
dessutom med kungérelse pa stadens officiella anslagstavla, stadens webbplats
(www.borga.fi) samt i tidningarna Uusimaa, Borgabladet och Vartti.

Utlatandena om materialet i beredningsskedet begéars av de intressenter som namns
under punkterna 7.3 - 7.6.

Véxelverkan i forlagsskedet:

Planforslaget laggs fram for en manad. Planférslaget och de Gvriga handlingarna halls
offentligt framlagda pa servicekontoret Kompassen, Kramaretorget B, forsta vaningen.
Planférslaget finns ocksa pa stadens webbplats www.borga.fi.

Intressenterna bereds méjlighet att framfora skriftliga anmarkningar.

Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna samt grannar som ar markagare/-
innehavare i planomradet att forslaget till plan &r framlagt. Framldggningen meddelas
dessutom med kungorelse pa stadens officiella anslagstavla, stadens webbplats
www.borga.fi samt i tidningarna Uusimaa, Borgabladet och Vartti.

Om planférslaget begérs officiella utlatanden av omradets invanarforeningar, Narings-,
trafik- och miljocentralen i Nyland, Raddningsverket i Ostra Nyland,
halsoskyddssektionen, affarsverket Borga Vatten samt vid behov av Nylands férbund,
Borga museum, Museiverket och bildningsnamnden.


http://www.borga.fi/
http://www.borga.fi/
http://www.borga.fi/
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Motiverat stallningstagande med anledning av anmarkning:
- De som gjort en anmarkning och som angett sin adress ska underrattas om stadens
motiverade stallningstagande till anmarkningen.

Godkannande av planen:

- Ett skriftligt meddelande till narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland och till dem som
skriftligt har begart det och som meddelat sin adress. Kungdrelse pa stadens officiella
anslagstavla och pa stadens webbplats www.borga.fi.

- Kungbrelse om planen som vunnit laga kraft pa stadens officiella anslagstavla och pa
stadens webbplats www.borga.fi.

9. Tidtabell for planlaggningsprojektet

Tidtabellen géller hela Vardalen fram till beredningsskedet och darefter det forsta delomradet
inom planlaggningsprojektet. For detaljplaneprojekten for de dvriga delarna utarbetas egna
tidtabeller.

Inledningsskedet (september 2012 - december 2012)
- Planlaggningsarbetet inleddes 16.12.2010.

Beredningsskedet (januari 2013 - april 2013)

- De alternativa planutkasten presenteras for intressenterna pa invanarmotet.

- Programmet for deltagande och bedémning, detaljplaneutkastet och det 6vriga materialet i
beredningsskedet laggs fram for tre veckor pa servicekontoret Kompassen och stadens
webbsidor pa varen 2013.

Forslagsskedet (april 2013 - september 2013)
- Planforslaget laggs fram for en manad pa sommaren 2013.

Godkannande av detaljplanen (oktober - december 2013)
- Stadsstyrelsen och stadsfullmaktige godkanner detaljplanen.

10. For beredningen ansvarar

Borga stad:
stadsplaneringschef
Eero Loytonen

Tfn: 040-528 48 41

Planlaggare och planeringsassistent
De olika delomradena har olika planlaggare och planeringsassistenter. Beredarnas
kontaktuppgifter finns i de olika delomradenas program for deltagande och bedémning.

Borga stad, stadsplaneringen
PB 23
06101 Borga
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Borga 2.10.2012, 14.4.2014

Eero Loytonen
stadsplaneringschef
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SAMMANDRAG OVER HORANDE BILAGA 5

479 VARDALSANGEN

BORGA

STADSDEL 10

kvarteren 5731-5735 samt gatu- och rekreationsomraden

DETALJPLAN
Kvartersomraden for fristaende smahus, radhus och andra kopplade bostadshus samt
gatu- och rekreationsomraden

1. Horande i beredningsskedet (30 § MarkByggF)

Programmet fér deltagande och bedémning samt planutkastet hélls framlagda i enlighet med
30 § i MarkByggF 22.5— 20.6.2013 pa stadens servicekontor KOMPASSEN och pa stadens
webbtjanst pa www.borga.fi > férvaltning > kungérelser > planer och byggnadsférbud. Kun-
gorelserna fanns pa stadens officiella anslagstavla och publicerades pa stadens webbtjanst
och i tidningarna Uusimaa och Borgabladet.

Man fick 8 utlatanden och 14 asikter om planutkasten for Vardalen. Fyra asikter omfattade
flera underskrifter (73, 35, 7 och 40), sammanlagt 155 underskrifter. | detta sammandrag har
samlats de arenden och utlatanden som galler planomradet 479.

Preliminara utlatanden (s.k. remissbehandling) har begarts och inlamnats av féljande:

Utlatandet har lamnats |Utlatandet i forkortad version // stadsplaneringsavdelningens bemétande
av

Museiverket /Teija Tii- || Varberga gjordes en arkeologisk inventering i vilkken man hittade sex tidi-
tinen gare okanda fornldamningar och granskade sex objekt om vilka Museiverket
hade underrattats tidigare. Stenmuren i Skaftkarr ar en fast fornlamning
som ar fredad enligt lagen om fornminnen och som eventuellt ar fran 1600-
talet d@ muren har markts ut pa kartan pa gransen mellan Borga stad och
byarna Tarkis och Veckjarvi. Stenmuren ska anvisas i detaljplanen med be-
teckning SM, som anger omradets huvudsakliga anvandningsandamal. Be-
stdmmelsen ska lyda enligt féljande: "Fast fornlamning som ar fredad enligt
lagen om fornminnen (295/1963). Att utgrava, éverhdlja, andra, skada eller
pa annat satt rubba omradet ar forbjudet med stdéd av lagen om fornminnen.
Om planer som galler omradet ska begaras ett utlatande av en museimyn-
dighet (Museiverket eller landskapsmuseet)." Fornlamningsobjekten i Sol-
datsangen och Bruna angen ar boplatser fran historiska tiden. | planens
gronomraden ska de anvisas med beteckningen SM som en del av omradet
dar det finns ett fast fornminne som ar fredat enligt lagen om fornminnen. |
programmet for deltagande och bedémning ska anvandas formen Musei-
verket.

/ Pa planomradet 479 har man hittat en batyxa fran stenaldern, men det
finns ingen stenmur eller andra fasta fornlamningar pa omradet. | program-
met for deltagande och bedémning har korrigerats formen Museiverket.
Konsekvenser for planen:-

Borga museum / Vuori- |l planhandlingarna saknas en byggnadshistorisk utredning och en land-
nen skapsutredning. Planen planeras inte for ett omrade som ar kulturhistoriskt
"tomt", och de utredningar som goérs for omradet ska vara relevanta innan
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planen kan fortskrida. For att uppna malen foér planen — ett omrade som ar
Iampligt i skalan och som respekterar den historiska stadstraditionen samt
anslutning av omradet genom att tolka planeringsprinciperna for Varberga
enligt dagens synsatt — ska man i planbeskrivningen precisera och samti-
digt beskriva de planeringsprinciper som man tanker tolka. Omradets histo-
riska betydelse bekraftas i den arkeologiska inventeringen. Enligt invente-
ringen ar en stenmur, som en gang i tiden byggdes pa gransen mellan
Borga stad och byarna Tarkis och Veckjarvi, den mest imponerande forn-
ldmningen fran historiska tiden i Skaftkarr. Av museiverket ska begéaras ett
utlatande redan i utkastskedet.

/
Utredningarna om landskapet och byggnadsbestandet som ansluter sig till
planarbetet har fardigstallts och bifogats till planhandlingarna. | planbeskriv-
ningen presenteras planeringsprinciperna for omradet samt hur de anknyter
sig till Borgas stadstradition. Man har begart och fatt ett utlatande av Musei-
verket. Det finns inga objekt som omfattas av lagen om fornminnen i plan-
omradet 479.

Konsekvenser for planen: -

Narings-, trafik- och mil-
jocentralen i Nyland / Tu-
omas Autere

(trafikdrenden / Hannu
Palmén)

Till planen ska fogas bestdmmelser om dagvatten och i beskrivningen ska
beddmas byggandets konsekvenser ocksa for ytvatten. | slutrapporten om
dispositionsplanen for Skaftkarr (&r 2010) ingar goda anvisningar fér hante-
ring av dagvatten for den fortsatta planeringen. | detaljplanen fér Majberget i
Skaftkarr ingar en bestammelse om dagvatten som lampar sig ocksa for
detta omrade. Da det galler att jamfora olika alternativ ska planens ekono-
miska fordelaktighet betraktas som det viktigaste kriteriet. Alternativ B kan
vara billigare att genomféra men man ska ocksa undersoka och jamféra
mojligheten att bygga omradet i olika skeden. Vid alternativ A torde det vara
|attare att bygga kollektivtrafikforbindelser. Detta ska undersdkas vid den
fortsatta planeringen av detaljplanen som en del av ett stdrre regionalt linje-
system.

/
Man valde inget av alternativen som grund for forslaget utan man kombine-
rade alternativen pa basis av invanarrespons, asikter och utlatanden. For
\Vardalen har gjorts en preciserad dagvattenutredning. Dagvattenbestam-
melserna har utarbetats utgaende fran dagvattenutredningen sa att de lam-
par sig for ett smahusomrade. Vid utarbetandet har ocksa utnyttjats be-
stdmmelserna for Majberget. | beskrivningen har bedémts byggandets kon-
sekvenser ocksa for ytvatten.

Kollektivtrafikforbindelserna har ytterligare utretts, och pa basis av riklig in-
vanarrespons har man planerat att kollektivtrafiken sker till matargatan Var-
dalsvagen genom omradena 480 och 481. Matargatan ansluter sig till det
befintliga gatunatet i Varberga via Viltvagen. Gatan har dimensionerats sa
att det ryms en bussrutt pa gatan.

Konsekvenser for planen: Férbindelserutten for kollektivtrafik pa planomra-
det 479 for omraden som kommer att byggas i framtiden pa andra sidan av
dalen gar huvudsakligen langs gator och inte pa gronomraden.

Raddningsverket i Ostra
Nyland / Pia Nyman

Grupperna av fyra tomter kommer att vara sarskilt svara att bygga. | grup-
perna av fyra tomter ar avsikten troligen att placera ekonomibyggnaderna
invid grannarnas ekonomibyggnader, vilket innebar att brandmurar ska
byggas mellan byggnaderna. Dessutom finns det flera punkter i bada alter-
nativen dar tva grannars byggnader har placerats pa gransen sida vid sida,
vilket ocksa leder till krav pa brandmur. Med tanke pa brandbestdmmel-
serna skulle det absolut basta alternativet vara att en tomts byggnadsyta

placeras atminstone pa 8 meters avstand fran grannens byggnadsyta. Da
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kravs det inte langre byggnadstekniska atgarder for att forbattra brandsa-
kerheten.

/ | ett tatbebyggt smahusomrade kan man inte undvika sadana planlés-
ningar som forutsatter brandmurar och nagra byggnadstekniska atgarder
vid smahusbyggande.

Konsekvenser for planen: -

Borga vatten / Ann-Sofie
Bjorkhem, Risto Saari-
nen

Avloppen i omraden blir i huvudsak gravitationsavlopp. Att ansluta nagra
enskilda tomter till avloppsnatet kan forutsatta en pump pa fastigheten. Byg-
gandet av avloppsnatet forutsatter att tva nya pumpstationer byggs i dalen i
planomradena 480 och 481. Da dessa tva pumpstationer tas i bruk kan de
tre nuvarande pumpstationerna i Varberga tas ur bruk.

Borga vatten svarar inte for omradets 6ppna diken eller ledning av regnvat-
ten. Vattenverket skapar dock forutsattningar for att regnvattnet vid behov
kan ledas via regnvattenavioppsnatet mot en backfara. Da man planerar
placering av byggnaderna och hojdlagen ska man fasta uppmarksamhet vid
ledning av regnvatten, fungerande backar och smaltvatten. P4 tomterna ska
reserveras en yta pa 5 x 5 meter vid gatan i tomtens lagsta horn for fastig-
hetens vatten- och avloppssystem.

/
For nya pumpstationer anvisas i planerna 480 och 481n omraden for tek-
nisk forsorjning (et) enligt vattenverkets énskemal. Rutten for regnvatten
och dversvamningar har beaktats vid placeringen av byggplatserna. Ru-
torna for byggnadsytan har placerats vid gatan sa att det finns en yta pa
minst 4 x 4 meter for vatten- och avloppsanslutningar. Denna anslutnings-
punkt placeras dock inte alltid i tomtens lagsta punkt eftersom tomterna har
placerats pa bada sidorna av gatan och en del av tomterna ligger lagre an
gatan pa grund av terrangens lutning.

Konsekvenser for planen: Servitut har anvisats for vattenledningar och di-
keslinjer i parkomraden och pa nagra tomter.

Fastighets- och mat-
ningsavdelningen, tek-
nik- och miljésektorn /
Stalberg, Pollanen

Halsoskyddet / Maarit
Lonnroth

Inga anmarkningar.

Miljévarden

Gatuavdelningen

Idrottstjanster / Per Hog-
strom

Idrottstjansterna foreslar féljande kompletteringar i detaljplaneutkastet: For-
bindelsegangen till Humla friluftsled ska férlangas sa att den stracker sig
anda till idrottsparken vid Laxvagen och aven till Varberga skola. Det korta
forbindelseskidspar som foreslas fran Ostanvagen till Humla friluftsled &r
sannolikt fel anvisat eller sa saknas det helt en forbindelse till Humla frilufts-
led.

Man ska foresla en 6vergang 6ver dagvattenomradet / backen som place-
ras bredvid daghemmet, varvid allaktivitetsplanen kan nas battre, eller ska
den flyttas bredvid daghemmet. Det ar mycket viktigt att Humla friluftsled
ocksa i fortsattningen fungerar som friluftsled och skidspar for hela staden
och att under- eller dverfarter anvisas i planen och byggs vid varje korsande
trafikforbindelse. //

Det finns en kontinuerlig parkforbindelse fran planomradet 479 till idrottspar-
ken vid Laxvagen via Metsolaparken. Den mest direkta forbindelse till
Kevatkummun koulu &r langs Sampovagens cykelvag. Bevarandet av gron-

omréadet och ruttforbindelsen fran Ostanvagen &r tryggade i planen. Det

3/11



finns ingen korsande trafikforbindelse i planomradet mellan Varberga och
Majbergen som leder till Humlaleden.

Konsekvenser for planen: | utkanten av Varberga ar férlangningen av park-
forbindelsen som ar reserverad till Humla minst 15 meter bred pa planomra-
det, sa den skulle rymma en plogad gang/cykelrutt samt en korridor till spa-
ret.

Lokalitetsledning / Bost-
rém Borje, Riitta Spare

Vid bada alternativen ar daghemstomternas lagen bra med tanke pa trafi-
ken och stadsstrukturen. Sjalva tomterna ar dock mycket branta. Vid bada
alternativen ar det utmanande att placera ett daghem med sex grupper i ett
plan. Pa dessa sluttningstomter ar det endast mojligt att bygga daghem i tva
vaningar.

/ Utgaende fran utlatandet och diskussionerna beslét man placera daghem-
met i planomradet 480 norr om Viltvagens forlangning, dar tomten ar jam-
nare, tillrackligt stor och dar garden gransar sig till ett parkomrade.
Konsekvenser for planen: -

Gatuavdelning, gronom-
raden

Byggnadstillsyn

Borga Elnat Ab

Porvoon Energi Ab

Porvoon alueverkko

Fjarrvarme

Elisa Oyj

Sonera

Grannarnas asikter om planomradet 479

Markagare / invanare
(adress)

Asikter i forkortad version // stadsplaneringsavdelningens bematande

Markagare

Da Skaftkarrsvagen flyttas sa att den gar genom var fastighet blir en bety-
dande del av var tomtgata och radhustomt. Vi anser att den nya gatan i
riktningen 6st—vast ar onddig och att markanvandningen ar ineffektiv. Eg-
nahemstomterna som planeras pa norra sidan av var fastighet ar ok, men
vem vill bygga helt invid vaggen till den fore detta ladugarden. Landrem-
san mellan Ostanvégen och Skaftkarrsvagen ar ratt s brant vid var fastig-
het, sa det ar svart att placera de planerade byggnaderna dar. Vi foreslar
att Skaftkarrsagen bryts vid var fastighet och att var tomt delas in i tva eg-
nahemstomter. Egnahemshus skulle ocksa passa pa sodra sidan av var
fastighet. Det skulle vara bra att Iamna ett smalt gronomrade langs Ostan-
vagen for omradets trivsel. Fran Ostanvagen kan man kan gora en stig for
motionarer.

Markagare 6-64

Vi vill férhandla om andringarna som beror var fastighet. Gatan som ar
planerad pa var fastighet delar var tomt i tva delar. Vi ber att gatan som
planerats pa dstra sidan av vart hus skulle flyttas lite langre Osterut, sa att
vi kunde bevara var kdkstradgard.//

Fastigheten ingar inte i plan 479, men gransar till den. Vid utvecklingen av
planlésningen férhandlar man med markagaren. Gatans lage och beva-
randet av kdkstradgarden undersdks narmare nar omradet for fastigheten
planlaggs.

Konsekvenser for planen: -/
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Undertecknad av 73
invanare

20 vid Karvvagen

10 vid Hjortvagen

27 vid fastighetsbola-
get vid Rovstigen

3 vid Svedvagen

13 vid Tréskvagen

En del av invanarna vid Troskvagen, Rovstigen, Karvvagen och Hjortva-
gen har samlats tva ganger for att utvardera planalternativen efter inform-
ationstraffen som ordnades 27.5. Alternativ A har fatt tydligt stéd och vi
framfor foljande kommentarer utifran det. Vi har tyckt att det ar positivt att
fa delta i sjalva planeringsprocessen. Vi tackar for att gatan med kollektiv-
trafik lAmnats bort. Férlangningen av skogsbestandet i 6st—vastlig riktning
till Vardalen med leder for latt trafik ar bra.

| planen som grundar sig pa Varbergas gronbalten finns plats for vanings-
hustomter och skyddade tomter fér egnahems- och radhus. Samma prin-
cip bor foljas vid anslutning av Vardalen till nuvarande bebyggelse, det vill
saga tillrackligt med gronfalt ska lamnas kvar och den gamla férbindelsen
till Humla ska bevaras och utvecklas som en led for |att trafik. For delomra-
dena 479 och 480 hoppas man pa att bevara gronomradet andra fram till
Sampovagen. P4 omrade 479 bor den vastligaste tomtraden lamnas obe-
byggd. Nar det galler omrade 480 hoppas man att leden for latt trafik forts-
atter direkt ocksa eftersom underhallet av de tva husen, som byggdes pa
gransen i enlighet med bestammelserna 1979, underlattas.

Radhusen och vaningshusen i delomrade 480 ska flyttas till den norra de-
len av omrade 478 for att minska belastningen av Vardalens gatunat.

Da det galler gatorna hoppas man att en gardsgata fran Viltvagen i om-
rade 480 skulle leda till det nya omradet. De interna trafikarrangemangen i
Vardalen bor skdtas med en gata i riktning mot Skaftkarrsvagen fram till
Ostanvéagen. Detta innebéar att gatan borde vara tillganglig for alla och inte
bara for kollektivtrafiken. Pa sa satt kunde invanarna i det nya omradet
valja sin rutt antingen via Svedvagen, Viltvagen, Sampovagen, Havsvinds-
vagen eller via Industrivadgen bade till centrum och till motorvagen. Efter att
Skargardsvagen blir fardig kan Vardalens trafikarrangemang andras i en-
lighet med alternativ A.

I

Enligt nskemalet har ett gronfalt Iamnats kvar mellan det nya och gamla
omradet. Den gamla férbindelsen till Humla har behallits rakt genom hela
omradet. | delomrade 480 har rad- och vaningshus tagits bort fran planen.
De har anvisats pa omradet 479, vars trafik gar norrut via Skaftkarrsvagen
eller till Ostanvagen.

Gatunatet har utvecklats i enlighet med invanarnas énskemal sa att Varda-
lens trafik gar langs en ny gata, Vardalsvagen, i riktning mot Skaftkarrsva-
gen och med en anslutning fran Viltvagen. | slutet av Svedvagen ar ni-
vaskillnaden i terrdngen sa stor att man inte kan bygga en gatuforbindelse
till Vardalsvagen. | planen behalls méjligheten att styra fordonstrafiken
langs Vardalsvagen norrut genom att anvisa gatuomradet vid gamla Skaft-
karrsvagen fram till gransen mellan planomradena 479 och 480, aven om
gatuomradet vid parkférbindelsen anvisas som kollektivtrafikgata. Los-
ningen motsvarar dispositionsplanen pa sa satt att en busslinje kunde ga
langs gatan. | plan 478 kommer férlangningen av gatuférbindelsen norrut
att I6sas. Forst efter att omraden ar fardigbyggda och man beslutar om
fardférbindelser pa grundval av anvandningsupplevelserna avgér man om
personbilstrafik tillats utdver bussar genom det nya omradet.
Konsekvenser for planen: | utkanten av Varberga ar férlangningen av park-
forbindelsen som ar reserverad till Humla minst 15 meter bred pa planom-
radet. Darfér har kvarteromradena gjorts smalare. Planomrade 479 har
avsatts fér rad- och vaningshus utéver smahus.

Underskrivet av 35 in-
vanare langs Troskva-
gen

Man borde fa Varbergas tjanster i skick fore man lockar nya invanare till
omradet. Varberga ar ett gronskande omrade omgivet av parker och som
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har bra friluftsleder till centrum och narliggande omgivning. | de nya pla-
nerna undrar man bl.a. dver planlaggningen av den klippiga Rieparken och
parkomradet nara Plogvagen till egnahemshusomraden Vi motsatter oss
planlaggningen av parker for bostadshus. Det nya bostadsomradet i Vard-
alen bor avgransas av en parkremsa pa cirka 50 meter till nuvarande Var-
berga lll-omrade, bl.a. nar det galler Troskvagen, Rovstigen, Karvvagen,
Svedvagen, Spjutvagen etc. och den 6kande biltrafiken ska ledas langs
nya leder. //

Kompletterande byggande langs Plogvagen och Rieparken ingar inte i om-
radet for detaljplanen 479. Den av invanarna 6nskade parkremsan i kanten
av Varberga har bevarats i planen. Parkremsans bredd ar smalare an 6ns-
kat, stallvis endast cirka 15 m. De nya byggnaderna stor dock inte sa
mycket eftersom de gamla byggnaderna och deras gardar ligger mycket
hégre upp i sluttningen. Den etablerade férbindelseleden for latt trafik till
Humla bevaras mellan det gamla och det nya omradet. Biltrafiken har en-
ligt 5nskemalet styrts langs de nya lederna och ingen kérforbindelse har
bildats mellan det nya och gamla omradet.

Konsekvenser for planen: | kanten av Varberga har en parkférbindelse {ill
Humla bevarats och en minst 15 meter bred remsa har reserverats for
detta andamal i planomradet.

Underskrivet av 40 in-
vanare:

13 vid Tellervovéagen,

12 vid Torsvagen, 14

vid Vellamovagen och
en vid Hjortvagen

Vi motsatter oss att det fér invanarna viktiga gronfaltet tas bort och att
busstrafik infors i gronomradet.

I

| enlighet med invanarnas dnskemal har ett gréonomrade mellan det nya
och gamla omradet bevarats och bussrutten har flyttats till den nya matar-
gatan i Vardalen, Vardalsvagen, som gar i riktningen Skaftkarrsvagen. Till
den finns en anslutning i slutet av Viltvagen. | planen 479 har man behallit
mojligheten att styra busslinjen som gar langs Vardalsvagen norrut sa att
Vardalsvagens gatuomrade betecknas som kollektivtrafikgata pa gransen
mellan planomradena 479 och 480.

Konsekvenser for planen: | utkanten av Varberga ar férlangningen av park-
forbindelsen som ar reserverad till Humla minst 15 meter bred pa planom-
radet. En kollektivtrafikgata mellan Vardalsvagen och Skaftkarrsvagen ar
utmarkt vid parkremsan.

Tva invanare, Var-
berga 3

Det ar daligt att planlagga Vardalsomrade med tanke pa arbetsresorna.
Miljdutredningen som utlovades vid métet for allmanheten finns inte till-
ganglig pa stadens webbplats. Omgivande skogar som ar viktiga for Var-
bergas invanare forstors. Parkens skidspar fran Varberga till Humlasparet
har flyttats till kanten av backen, dar det kommer att vara odugligt for ski-
dakning pa grund av vata och att det ar for langt fran Varberga. Staden
skoter aven de nuvarande parkerna i Varberga daligt och en del forstors
nu av planlaggning och cykelvagar. Trafiken fran Vardalen ska styras i rikt-
ning mot Ostermalm, inte till gatorna i Varberga som &r i daligt skick. Inne-
havare av de tomter som gransar till parken ska kunna delta i planeringen
av cykelvagen.

// Vardalen ar ett utvidgningsomrade i staden enligt generalplanen. Natur-
utredningen och den nya landskapsutredningen har pa stadens webbplats
flyttats till sidan for Vardalens planarbete, dar de lattare kan hittas. Plan-
omradets miljbkonsekvenser har beddmts i beskrivningen. En konsekvens-
bedémning av hela Skaftkarrsomradet enligt markanvandnings- och bygg-
lagen finns pa sidorna 46—47 i beskrivningen av Skaftkarrs dispositions-
plan.
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Vardalen planlaggs till ett skogsomrade, varav planens omraden 479, 480
och 481 till storsta delen bestar av grandunge. Tyvarr har en svar forsto-
relse av granbarkborren spridit sig i dessa granskogar, och férstorelsen
kan ytterligare sprida sig till narliggande skogar och géra att fler gransko-
gar dor. Narliggande skogar som har ett friskt tradbestand med manga
olika tradslag bevaras vid parkférbindelserna. | planférslagen och i det ge-
nomférda planomradet ar gronomradet anvisats som ett rakt omrade enligt
invanarnas 6nskemal mellan det nya och gamla omradet, varfor skidsparet
fortfarande kan dras pa det gamla stallet. De senaste aren har skidsparet
dragits i den omfattande parken langs backen, dar snon ligger kvar pa
marken langre pa grund av skuggan. En forbattring av cykelférbindelserna
kan ses som en forbattring av parkernas tjanster.

| planomradet 479 gar trafiken i Vardalen langs gamla Skaftkarrsvagen
och langs en ny gata med reservation fér en anslutning till Ostanvagen. |
denna plan har man bevarat mgjligheten att styra fordonstrafiken ocksa
norrut lAngs Vardalsvagen genom att anvisa gatuomradet vid den gamla
Skaftkarrsvagen anda till gransen mellan planomradena 479 och 480. Vid
parkforbindelsen ar gatuomradena markerade som kollektivtrafikgata. Los-
ningen stdmmer éverens med dispositionsplanen i det avseende att det
kunde ga en bussrutt langs gatan.

Underskrivet av 7 in-
vanare langs Marjatta-
vagen

Vi motsatter oss planen som tar bort gronfaltet i slutet av Marjattavagen
och inférseln av busstrafik till gronfaltet. Bevarandet av gronomradet ar
ovillkorligen viktigt for att lugna livsmiljon fran férandringarna. //
Konsekvenser for planen: | kanten av Varberga finns en kontinuerlig park-
forbindelse med Humlan som ar reserverad att pa planomradet vara minst
15 meter bred. Bussrutten ar inte anvisad for detta grénomrade.

Underskrivet av 2 in-
vanare pa Kullervova-
gen

Den hogklassiga cykelkorridoren &r planerad till smala skogiga parkkorri-
dorer vid Kullervovagen och Valhallavagen. Det ar ofornuftigt att dra en ny
cykelvag i dessa smala grénfalt, eftersom det redan finns en bra och lika
kort férbindelse for 1att trafik 1angs Ostanvagen. Grénfalten ger betydande
sikt- och bullerskydd mot trafiken pa Ostanvagen. Gronfalten anvands ak-
tivt av invanarna och barngrupperna i Mantykummun paivakoti som skid-
spar, pulkbacke och for naturskadning. Vi hoppas att den hogklassiga cy-
kelkorridoren inte séndrar de smala grénfalten. Dessutom hoppas vi att
Vardalen ska byggas i takt med att tomterna kops, sa att omradena inte
star som tomma markarbetsplatser under en lang tid. //

Utformningen av cykelférbindelserna har framskridit i faser och separat
fran planlaggningen. Byggandet av Vardalen framskrider i faser i takt med
efterfragan pa tomterna.

Konsekvenser for planen:-

Fyra olika asikter, in-
vanare langs Troskva-
gen, Karvvagen och
Spjutvagen

Man boér ldmna kvar ett gronfalt mellan Varberga och den nya Vardalen.

| planomradet har man Iamnat kvar ett gronfalt i enlighet med invanarnas
Oonskemal.

Konsekvenser for planen: | kanten av Varberga finns en kontinuerlig park-
forbindelse med Humlan som ar reserverad att pa planomradet vara minst
15 meter bred.
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2. Forslaget till detaljplan var framlagt 26.10 - 25.11.2022

Planforslaget och planhandlingarna holls offentligt framlagda i enlighet med 27 § Mark-
ByggF 26.10 - 25.11.2022 i stadens servicekontor Kompassen och pa stadens webbplats
www.borga.fi. Kungoérelserna fanns pa stadens officiella anslagstavla och publicerades pa
stadens webbtjanst och i tidningarna Uusimaa och Ostnyland. Fyra utlatanden och 1 an-
markning om planforslaget, med "Den 6stra skogen i Varberga 2 bér bevaras” internetpetit-

ionen med sammanlagt 177 underskrifter.

Nedan finns ett sammandrag éver utlatandena och anmérkningarna samt stadens bemdétanden.

UTLATANDE / ANMARKNING, 27 § MarkByggF

STADSPLANERINGENS BEMOTANDE OCH
UTLATANDETS / ANMARKNINGENS KONSE-
KVENSER FOR DETALJPLANEFORSLAGETS
GRANSKADE INNEHALL

Nylands narings- trafik- och miljocentral

Enligt generalplanen ar omradet avsett att vara ett bo-
stadsomrade dominerat av smahus (AP). Enligt NTM-
centralen tar delningen av 15 400 m2-vy totalbygg-
area i 6000 m2-vy fyrvaniga héghus inte tillrackligt i
beaktande delgeneralplanens reservering for ett bo-
stadsomrade dominerat av smahus.

For tydlighetens skull skulle det vara bra att i beskriv-
ningen avskilja klimatiska verkan i ett separat avsnitt
och granska klimatiska verkan minst kvalitativt. |
granskningen bér tas i beaktande férutom direkta
ocksa indirekta verkan, anpassning till klimatférand-
ringar samt verkans osakerhet. Avskogningen pa
nagra hektar ar ocksa beaktansvard.

Narings-, trafik- och miljécentralen anser att det pa
planomradet fasts uppmarksamhet vid bruk av hall-
bara fardsatt och att atgarder for att lindra klimatiska
verkan framjas med manga och effektiva satt. Plan-
forslagets bestammelser om trabyggande, energief-
fektivitet och cykelplatser skapar bra grundférutsatt-
ningar for detta.

| planens foérverkligande bér man fasta uppmarksam-
het speciellt vid att foérhindra skador for ytvatten i
byggskedet. En plan éver hur vatten fran byggplatser
kontrolleras bor visas redan i bygglovsskedet, detta
vatten ska fordréjas och fordrojningsstrukturerna bor
vara fardiga da byggandet paboérjas. Det finns skal att
ge en planbestammelse om detta. Man bér ta i beak-
tande férekomsten av mdjlig sulfidlera pa byggomra-
det och foérhindra att sura avrinningsvatten rinner till
brevidliggande stamdiket.

Narings-, trafik- och miljécentralen ser generalplanens
mal som goda. Gallande héghustomterna bor 16s-
ningen grundas i férhallande till delgeneralplanen.

Bemotande:

Pa omradet har anvisats 41 AO-tomter, en rad-
hustomt och tva héghustomter. Det ar pa héghus-
tomterna mojligt att bygga sammanlagt fyra hég-
hus med fyra vaningar. Pa radhustomterna kom-
mer troligen tre till sex separata radhusbyggnader
att byggas. Majoriteten av tomterna avsedda for
smahus ar sma, men pa tre avdem kan man bygga
tva till fyra separata egnahemshus. Denna fordel-
ning av olika slags byggnader passar val pa gene-
ralplanen fér bostadsomradet fér sméa hus och det
ar enligt Skaftkarrs energieffektiva dispositions-
plan. Enligt malen fér Borgad stads boendepro-
gram, pa grund av omradets aldersstruktur och
malsattningarna for kolneutralitet forsdker man
ocksa fa hoghus pa de smahusdominerade bo-
stadsomraden.

Planens klimatiska verkan har granskats i planbe-
skrivningens stycke 'Planens energieffektivitet och
klimatisk verkan’. Hallbara fardsatt har framjats
med goda trafikférbindelser for gang- och cykeltra-
fik bade mot tjansterna i Varberga och stadskar-
nan. Kollektivtrafikgatan méjliggor busstrafik ge-
nom hela omradet Vardalen nar hela omradet ar
utbyggt.

En stor del av skogen som finns pd omradet har
sparats som rekreationsomrade. Skogstrad bor
bevaras ocksad pa tomterna som utformas pa
skogsomradet eftersom plantering av trad och bus-
kar for att bevara det nuvarande tradbestandet har
anvisats pa dem. For att kompensera for avskog-
ningen pa cirka en hektar har det bestamts att det
i omradet ska planteras exceptionellt manga stor-
vuxna trad pa bade gards- och parkeringsomra-
dena.

For att hantera dagvatten och vatten fran byggplat-
ser pa omradet har det redan byggts en sedimen-
teringsbassang och 6versvdmmande &angar for
den centrala parken i Vardalsangens befintliga del.
Det ar latt att bygga ut en dammstruktur for att ne-
utralisera dagvatten ifall det p& omradet upptacks
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oxiderande sulfidleror och gravarbeten gors pa
dem. Dessutom har endast lite byggande anvisats
pa lermarken, som kan innehéalla sulfidlera. Av
dessa grunder behdvs inte planbestammelsen om
behandling av dagvatten eller vatten fran byggplat-
ser pa omradet.

Konsekvenser for planen:

Pa grund av Narings-, trafik- och miljocentralens
utlatande har man i stycke 5.1 motiverat placering
av hoghus i omradet.

Raddningsmyndigheten
Inga anmarkningar.

Bemotande:

Miljohélsosektionen framfér sin oro éver att eldsta-
der i tattbebyggda omraden orsakar férsdmring av luft-
kvaliteten i lagléanta dalomradet. Pa grund av utlatan-
det borde det i bygganvisningarna skrivas en anvis-
ning om hur luftkonditioneringen ska planeras for att
férebygga olagenheter i inomhusluften till féljd av rok.
Miljdhalsosektionen har inget annat att anmarka.

Bemaétande: Eldstdderna byggda enligt ekoplane-
ringsférordningen som tradde i kraft 2022 branner
ved ytterst rent och partikelutslappen som de for-
orsakar ar endast en brakdel av gamla eldstaders
partikelutslapp.

Utlatandets konsekvenser for planen:

Pa grund av utlatandet fran har man i bygganvis-
ningarna skrivit en anvisning om hur luftkondition-

eringen ska planeras for att forebygga olagen-
heter i inomhusluften till féljd av rok.

Borga vatten

Pa tomterna 1,2,3,4 i kvarter 5737 behdvs pumpning
av avloppsvatten, ifall det inte byggs en gemensam
tomtledning vid Ostra kanten. Den skulle behdva ett
servitut vid tomtgransen. Tomt 5 vid kvarter 5736 kra-
ver pumpning av avloppsvatten ifall ett tomtavlopp inte
byggs vid 6stra kanten, varvid det vore mdjligt att an-
sluta den med en schaktledning via en dagvattenkor-
ridor. Tomt 7 vid kvarter 5736 behdver ett servitut
badde gallande schakt- och pumpningslésningar.
Schaktledningen kunde ga nedférsbacke langs med
moderfastighetens 6stra grans, tryckledningen langs
med skaftet pa tomt nr 8 till Skaftkarrsvagen.

Réren under korforbindelserna och i servitutsomra-
dena blir tomtledningar. Husanslutningarna byggs pa
forhand fram till tomtgransen pa tomter som ags av
staden, men pa privatdgda tomter endast om agaren
bestéller de separat.

Tomterna pa Sakkijarvigranden och Heindnengran-
dens gata ska jamnas pa ett satt som mdjliggér av-
loppets dosering till Skaftkarrsvagen. Stamavloppet
som kommer att betjana hela planomradet samt det
framtida omradet Vardalsbacken kommer att finnas pa
Ostra sidan av bostadskvarteren under gangvagen vid
backen och kraver for att fungera en lutning pa min. 7
%o. Man maste planera parkstigens utformning och ut-
jamning sa att det isolerade avloppet kan verkstallas
och dagvattnen ledas till backen fran olika stallen. Al-
ternativt kan den nédvandiga lutningen uppnas genom
att bygga en ny 1,2 meter djupare pumpstation istallet
for Vardalsbackens pumpstation eller bredvid den.

Bemoétande:

Pa grund av utlatandet tillaggs i plankartan ett
rorservitut, planbestdmmelserna kompletteras och
beskrivningens anvisningar registreras for plane-
ringen av genomfdrandet.

Utlatandets konsekvenser for planen:

Pa grund av preliminar kommunteknisk granskning
har det i plankartan anvisats nédvandiga servitut
for ledning av dagvatten och fér underjordiska led-
ningar.

Enligt planbestammelsen: Pa tomterna nummer 5
och 7 i kvarter 5736 samt pa tomterna 1,2,3 och 4
i kvarter 5737 bor man bereda sig pa fastighetsvisa
pumpning av avloppsvatten till avioppet vid gatan
eller parkomradet. Réren under korforbindelserna
och i servitutsomradena ar tomtledningar.

Enligt planbestammelsens stycke som styr verk-
stallandet: Nar man bygger kommunalteknik ska
Sakkijarvigranden och Heindanengrandens gata
jamnas pa ett satt som maojliggér avloppets dose-
ring till Skaftkarrsvagen. Stamavloppet som kom-
mer att betjana hela planomradet samt det fram-
tida omradet Vardalsbacken kommer att finnas pa
Ostra sidan av bostadskvarteren under gadngvagen
vid backen och kraver for att fungera en lutning pa
min. 7 %o.. Man maste planera parkstigens utform-
ning och utjdamning sa att det isolerade avloppet
kan verkstallas och dagvattnen ledda till backen
fran olika stallen. Alternativt kan den nddvandiga
lutningen uppnas genom att bygga en ny 1,2 meter
djupare pumpstation istallet for Vardalsbackens
pumpstation eller bredvid den.
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Anmarkningen ”Den 6stra skogen i Varberga 2 bor
bevaras” internetpetition 127 underskrifter och
handskrivna underskrifter, sammanlagt 177 un-
derskrifter.

Plangrunden ar féraldrad eftersom det har gatt nastan
10 ar sedan féregaende hérandeférfarande. Under ti-
den har boende- och servicestrukturen samt medve-
tenheten om ekosystemtjanster utvecklats mycket.

Befolkningsstrukturen i Varberga har férandrats bland
annat pa grund av invandring. De nya omradenas in-
vanare ar huvudsakligen barnfamiljer. Varberga skola
ar nu passligt dimensionerat. | vilka daghem och sko-
lor ryms barnen fran de nya bostadsomradena?

Kunskapen om den narliggande naturens betydelse
har 6kat under tiden som planen varit anhangig. Man
kommer att falla Varberga 2 dstra skog, skogen Mar-
jattavagen- Torsvagen- Vellamovagen - Tellervova-
gen, fastan det har kommit fram i manga undersok-
ningar att narskogen maste vara pa minst 300 m av-
stand for att det inte ska bli svart att njuta av skogens
hélsoframjande paverkan. Skogen ar en kolsanka,
luftrenare, bullervall och erbjuder mat fran nara hall
samt starker immuniteten. Byggandet av narskogen
Okar biodiversitetsforlusten och minskar inte pa forlus-
ten av biodiversitet pa andra stallen, dar biodiversi-
tetsforlust fororsakas férutom av planlédggning av byar
och glesbygder utan ocksa av skogsbruk.

Byggandet av omradet Vardalsangen kan inte ses kili-
matsmart eftersom det skulle aviagsna den lokala kol-
sankan och det skulle dessutom kraftigt 6ka trafiken i
omradet och otryggheten pa Varbergas vagar som ar
byggda i ringform.

Det vaxer gamla granar i skogen och pé vastra kanten
finns stora aspar, vilket goér skogen passande for fly-
gekorrar. Naturutredningarna ar mycket bristfalliga
och ordentliga artutredningar har inte gjorts.

Kaupunkiakatemia (Urban Academy) rekommenderar
strukturen 3-30-300 fér nybyggnad. Det betyder att
fran varje fonster borde det synas minst 3 trad, de
borde tacka minst 30 % av bostadsomraden och alla
borde ha maximalt 300 m till ett naturmassigt
mangsidigt gronomrade. Byggandet i Vardalsangen
avlagsnar storsta delen av omradets tradbestand, tar
traden bort fran invanarnas synfalt och avlagsnar det
mangsidiga gréonomradet mer dn 300 m bort fran
gamla invanare.

Man har gjort det for svart att paverka planlaggningen.
Man har inte offentliggjort stadsutvecklingsnamndens
e-postadress och lankarna "skicka e-post” leder ing-
enstans. Planforslaget ska innehalla anvisningar for
hur man lamnar sin asikt. Det har gatt 10 ar sedan
man samlat in asikter och det har hant vasentliga for-
andringar efter detta. Kanske vill man inte langre hoéra
asikter.

Bemoétande:

| dimensioneringen av Varberga skolas utvidgning
tog man i beaktande Vardalens nybygge enligt
generalplanen. Enligt befolkningsprognoserna an-
visade man pa omradet Vardalen en ny tomt for
ett daghem.

Den 6stra skogen i Varberga 2, dar det i planen
har anvisats ett narrekreationsomrade och kvarter
for smahus, ar gammal ekonomiskog. | naturkart-
l&ggningar har inga specialdrag konstaterats for
naturens mangfald. Nar man bygger nara befint-
liga tjanster och kommunaltekniska natverk spa-
rar man pa skogsareal jamfort med byggande
langre bort fran befintlig stadsstruktur.

| Varberga 2 Ostra skog har det anvisats ett cirka
20 meter brett, enhetligt och kontinuerligt rekreat-
ionsomrade, som ocksa i fortsattningen ska sko-
tas som en skogszon som stdder naturens mang-
fald. Skogstrad bor bevaras ocksa pa tomterna
som utformas pa skogsomradet eftersom plante-
ring av trad och buskar for att bevara det nuva-
rande tradbestandet har anvisats pa cirka 7 meter
breda tomtdelar.

Trafiken i Vardalsangen styrs till Ostanvégen och
Sampovagen. Trafik kommer att styras endast i
mycket liten del till Varberga bostadsgator. En
vasentlig del av skogen och tradbestandet som
fungerar som kolsankor bevaras som rekreations-
omrade och narskog. Dessutom anvisas det i
planen exceptionellt mycket trad att planteras vid
parkeringsomraden och gardar.

En uppdaterad naturutredning ar i bruk, som utar-
betades ifjol for delgeneralplanearbetet. Man ob-
serverade inget namnvart specialdrag i den ifra-
gavarande skogen. Uppdateringen av naturfor-
klaringen som gjordes fér generalplanearbetet hit-
tade inte heller namnvarda férandringar i omra-
det. Skadorna férorsakade av granbarkborren ar
skadliga framfor allt for rekreationsbruk, eftersom
de snabbt déende traden férorsakar en riskfaktor
for motionarer. Kvistarna fran granar som ar i da-
ligt skick faller slumpartat ned och en nedfallen
granstam kan stracka sig till en livligt trafikerad fri-
luftsled.

Kaupunkiakatemias rekommendationer fylls pa
Vardalens planomrade. En skogsremsa bevaras
mellan det nya och det gamla bostadsomradet
och nara finns flera skogiga narrekreationsomra-
den.

Det ar verkligen en lang tid sedan planutkastet
varit framlagt och sedan vaxelverkan som har att
g6ra med det. Men responsen som man fick i ut-
kastskedet var liknande som vad som forts fram i
petitionen nar det galler bevarandet av skogen.
Med anledning av hérandet reserverades i plan-
forslaget en bred skogremsa att bevaras som re-
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Slutsatser enligt MarkByggL: Planen fyller inte de krav
som stélls i 54 § i MarkByggL. Det skulle vara bast att
lamna skogen i fred. Planen bor forkastas atminstone
for den del som galler byggande i skogen fram H{ill
Skaftkarrsvagen. Minst borde man spara asparna, de
stdrsta granarna, tallarna och bjoérkarna i skogens
vastra kant, sa att en skogskansla skulle bevaras for
dem som ror sig i skogen. Ocksd dammen som jam-
nar ut dagvatten och i vilken det vaxer kaveldun boér
bevaras. Man kan fortsatta omradet Vardalen norrut
fram till friluftsleden som leder till Humlan och héghu-
sen som planerats for planomradets sddra del torde
rymmas pa omradet fastan de avviker fran byggnads-
typen i narmaste miljo. Man kan ocksa bygga pa tidi-
gare fororenad mark.

Viinvanare motsatter oss planlaggningen av Varberga
2 dstra skog och vill bevara skogen.

kreationsomrade. Det ar enhetligt och tydligt bre-
dare an i den bredvidliggande, redan verkstéllda
delen, i Vardalen. Tradbestandet som vaxer pa
skogsremsan bevaras och fungerar for motions-
stigen som en bakgrund med skogskéansla och
som en kuliss mellan den nya och gamla bebyg-
gelsen. Férutom denna gréonremsa har det till om-
radet Vardalen anvisats stora grénomraden.
Ocksa de vida rekreationsskogarna vid Humlan
finns nara.

Planen star i samklang med MarkByggL och har
gjorts enligt god planlaggningspraxis. Detaljpla-
nen fér Vardalen foljer stadens malsattningar for
energieffektivitet och bostadspolitiska program
och verkstéller generalplanen.

Utlatandets konsekvenser for planen:

3. Separat horande 32§ MarkByggF 27.11-25.11.2022

Man gjorde en férandring i planforslaget efter att man framlagt det officiellt. Det var dock pa inte néd-
vandigt att I1agga fram det pa nytt eftersom andringen endast géllde enskilt intresse och de intressenter
som berdrdes av andringarna hérdes separat. Markadgarna hade inga anmarkningar.
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BYGGANVISNINGAR FOR DETALIPLANEN 479 | VARDALEN Bilaga 8

VARDALSANGEN

Stadsplaneringen Borga stad




Bygganvisningar

Bygganvisningarna kompletterar detaljplanen och klargér vilka méjligheter och alternativ
planbestammelserna erbjuder for byggande. Utéver energieffektivitet klargor anvisningarna ocksa malen
med tanke pa stadsbilden och enskilda kvarter samt de I6sningar som lampar sig for hantering av
dagvatten. Tomtanvandning styrs sa att omradet blir ett enhetligt omrade och s3 att det bildas bra
omraden for utevistelse pa de sma gardarna.

Bygganvisningarna bifogas planbeskrivningen och godkanns samtidigt med detaljplanen. Beviljande av
bygglov forutsatter att bygganvisningarna foljs.

Innehallsforteckning
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MAL FOR PLANEN

Vardalen ar en del av den energieffektiva stadsdelen Skaftkarr. Utarbetandet av planen har styrts av
terrangforhallanden, resultaten av invanarenkéaterna, som gjordes i borjan av beredningen,
energieffektivitet och I6sningar med inverkan pa den, mangden lokala regn- och sméltvatten samt en
stravan att skapa en enhetlig och trivsam boende- och rekreationsmilj6. | Vardalen féljer man principerna
for energieffektiv byggande med laga koldioxidutslapp som inletts i Majberget. Det finns olika tomter for
smahus i olika storlekar och méjligheter att bygga olika hem.

Malet for byggandet i Vardalen ar ett omrade som ar lampligt i Borgas skala och en ny, modern spegling av
de traditionella smaskaliga trdhusomradena i Borga. Malet ar att ansluta Vardalen till den invidliggande
omradeshelheten Varberga med hjalp av gronomraden och skalan i byggandet.

ENERGIEFFEKTIVITET | VARDALEN

| detaljplanen tillampas de metoder for att 6ka den byggda miljons energieffektivitet och minska utslappen
som presenterats i arbetet med dispositionsplanen for Skaftkarr. Smahusbyggandet ar tatt, och med
placeringen av byggnaderna skapar man ett gynnsamt mikroklimat och forutsattningar att utnyttja
solenergi.

Bygg ett energieffektivt hus

Byggandet av ett energieffektivt hus forutsatter inte speciallésningar utan man kan gora det med hjalp av
I6sningar som redan anvands. Nedan féljer en kort minneslista med hjalp av vilken du kan bygga ett
energieffektivt hus.

e Planera utrymmen enligt familjens behov, undvik kvadrater som inte kan utnyttjas. Uppvarmning
av sadana kvadrater och kubik 6kar energiférbrukningen. Satsa pa god planering. Anstall en
professionell planerare.

e Byggnadens form, 6ppningar och riktning paverkar energieffektiviteten.

o Ett energieffektivt hus har en enkel form. Med tanke pa energiférbrukningen bor husets
mantel, dvs. vdggarnas och takets yta vara liten. En tydlig rektangel i tva vaningar ar den
mest energieffektiva formen av smahus. Huset kan livas upp med skidrmtak, terrasser och
pergolor.

o Fonstren ar den delen av manteln som isolerar varme samst. Darfor ska man fasta
uppmarksamhet vid hur energieffektiva fonstren ar, dess yta samt vaderstracket. Ju flera
och ju storre fonster, desto battre varmeisolerande fonster rekommenderas. Lampliga
takskagg och persienner skyddar mot solen pa sommaren. Stora fénsterytor som ar liga
hoga som vaggen ska undvikas. Det I6nar sig dock att utnyttja naturligt ljus for att belysa
lokalerna.

o Isolera ditt hus val och bygg omsorgsfullt. Se till att ventilationen fungerar. Skaffa en god
varmeatervinningsaggregat. Byggnadens energiférbrukning minskar da luften inte lacker in
och ut genom konstruktioner utan kontrollerat med till- och franluftsventilation sam
varmeatervinningsaggregat.
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o Valj apparater med liten energiférbrukning. Fundera pa hur du kan folja, reglera och styra
energiférbrukningen da du anvander huset.

o Valj material med litet koldioxidavtryck. Anvand konstruktioner och delar som ar férnybara
och atervinningsbara. Tra ar bra byggnadsmaterial.

o Ocksa energiproduktionen ansluter sig vasentligt till byggnadens energieffektivitet: hur
energin produceras, vilka ar dess kostnader och utslapp.

Goda lankar om energieffektivt byggande

https://www.motiva.fi/koti ja asuminen/rakentaminen/millainen on energiatehokas pientalo/energiate
hokkaan talontekijan muistilista

https://www.ymparisto.fi/fi-FI/Rakentaminen/Rakennuksen energia ja ekotehokkuus

https://www.energiatehokaskoti.fi

Aktivt utnyttjande av solenergi

Enligt detaljplanebestammelserna kan man placera solpaneler for elproduktion och solfangare for
varmeproduktion pa byggnadernas tak och fasader. Solpanelerna kan vara separata solpaneler som
monteras pa tak eller fasader, sddana som integreras i ytmaterial eller tunnfilmssolpaneler som blir
allménnare i framtiden. Vid placeringen av solpaneler och -fdngare ska man beakta att de fungerar som en
del av arkitekturen och passar estetiskt in i miljon.

Vid planering och dimensionering av byggnadernas tekniska system och utrymmen ska man férbereda sig
pa utnyttjandet av solenergi och varmeatervinning.

Med byggnadens riktning, placering av rum, fonstrens storlek och konstruktioner som lagrar varme kan
man passivt utnyttja solenergin. Utrymmen for vistelse bor placeras pa den soligare sidan av huset och
svalare rum, t.ex. sovrum, tekniska utrymmen och férrad, mot husets norra sida. Med ouppvarmda
gronrum mot sdder kan man passivt utnyttja solenergin.

Passiv avkylning av byggnader

Vilisolerade hus kan bli for varma pa sommaren. Ju mer fonsteryta som finns pa sédra och vastra fasaden,
desto viktigare ar inglasningens solskyddsegenskaper. Vid valet av inglasning finns tva viktiga
grundstorheter: det synliga ljusets genomslappning och solstralningens direktgenomslappning. De
definieras enligt standarden SFS-EN 410.

Konstruktionsmassiga avkylningssatt ar solskydd, sasom tak, persienner, galler och markiser som placeras
pa sodra-vastra sidan. Man kan ocksa plantera skuggande trad och buskar. Sma I6vtrad skuggar framst
fonster och stora trad skuggar dven tak. Valbyggda konstruktionsmassiga solskydd och tillrackligt stora
vadringsfonster racker ofta mot solens varmebelastning sommartid. Bostdderna ska 6ppna sigi tva
riktningar, varvid det ar mojligt att ventilera effektivt.
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Varmesystem

Fjarrvdrme som produceras med biobranslen som samproduktion i Borga ar for tillfallet den fordelaktigaste
I6sningen i Vardalen med tanke pa koldioxidutslapp. Darfor faststadller man i detaljplanen att bade
bostadshus och separata uppvarmda ekonomibyggnader ska anslutas till fjarrvarmenatet. Dessutom kan
solfangare och luft-vattenvarmepumpar byggas.

| byggnader far inte finnas storre elektrisk upptining (6ver 150 W) och inte eluppvarmning sasom
golvvdarme, elvdrmeanordningar, upptining av gardsomraden eller elektrisk tilluftsuppvarmning for
tilluftsanordningar som har lag verkningsgrad for varmeatervinning (varmeatervinningens arsverkningsgrad
under 75 %).

Det rekommenderas att man i smahus bygger en virmelagrande 6ppen spis eller rokkanal for den 6ppna
spisen och ersétter elektriska bastuugnar med vedeldade bastuugnar, eftersom man pa detta satt kan
minska elférbrukningen och forbereda sig for storningar i el- och varmedistribution. Eldstadernas
finpartikelutsldpp ska vara laga. Eldstader som byggts med stod av ekodesigndirektivet, som tradde i kraft
2022, branner trad ytterst rent och mangden partikelutslapp utgor en brakdel av den gamla eldstadens
partikelutslapp. Eldstdder rekommenderas for vilka beviljats Nordiska miljomarket. Vid valet av eldstader
hjalper till exempel féljande guide: Joutsenmerkin kriteerit (Kriterier for miljomarket Svanen).
(https://joutsenmerkki.fi/kriteerit/078-tulisijat-4/ ). Nordiska miljdmarket Svanen beviljas produkter och
tjanster som uppfyller ambitiésa miljokrav.

Vid planeringen av ventilationen ska eventuella oldagenheter i inomhusluften till foljd av rok forebyggas.
Uteluftanordningar ska placeras sa att uteluften kan tas pa tillrdckligt avstand fran kallor som férorenar
luften.

Elférbrukning

Andelen konsumentelektricitet ar betydande i utslappen under hela livscykeln. Foljande atgarder
rekommenderas for att minska elférbrukningen:

e Hushallsapparater har en energieffektivitet av klass A+.

o Utomhusbelysning styrs med rorelsedetektor och skymningsrela. Ljuskallornas energieffektivitet ar
minst 50 Im/W.

e Hemelektronikens eluttag bor kunna stangas av med en stromstallare for att minska
elférbrukningen under den tid nar apparaterna inte anvands.

e Elektriska bastuugnar ersatts med vedeldade bastuugnar.

e Varmelagrande 6ppen spis

e Ventilationssystemets brukseffekt kan styras fran en plats intill ytterdérren eller ventilationen har
utrustats med ett system som ger mojlighet till en behovsbaserad styrning sa att ventilationen kan
ga pa minskad effekt da byggnaden &r tom.

e SFP-talet, som beskriver ventilationsutrustningens eleffektivitet, ar under 1,3 kWh/m3s i
anvandningssituationen.

e Alla fast monterade armaturer inomhus bor ha lysrér, minilysror eller LED-lampa som ljuskalla.
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Konstruktioner och byggmaterial

Vid granskningar av koldioxidavtrycket for konstruktioner konstaterade man att trakonstruktionerna
orsakar ett tydligt mindre koldioxidavtryck &n konstruktionerna av betong och tegel. Eftersom malen for
detaljplanen for Vardalen ar energieffektivitet och laga koldioxidutslapp framjar man att tra anvands vid
byggandet av omradet. Ocksa ett av malen for planen som géller att bygga ett omrade som ar lampligt i
Borgas skala och som hor till de traditionella smaskaliga trdhusomradena i Borga, stoder framjandet av
trabyggande i omradet.

| kvartersomradet for fristaende smahus och radhus galler féljande krav:

e Mellanbottens birande konstruktioner ska vara av tra. | sluttningshus, dar minst 1/3 av rummen &r
underjordiska, byggs kéllarvaningen av sten. Da far mellanbotten mellan kéllaren och forsta
vaningen vara av sten.

e Yttervdggarna ska vara av tra.

e Fodringen pa yttervaggarna ska i huvudsak vara av tra (minst 75 %).

e Ovre bjalklagen ska vara av tra.

e Om man bygger ett ventilerat bottenbjalklag av trakonstruktion, ska det ha en tillracklig
ventilationsspalt.

e Ventilation av bottenbjalklagen ska ordnas utan elektriska anordningar.

| kvartersomradet fér hoghus

e Det rekommenderas att man bygger stomme, mellanbotten eller barande konstruktioner av tra.
e Fodringen pa yttervaggarna ska i huvudsak vara av tra (minst 75 %).
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JORDMAN OCH BYGGBARHET

Jordmanen i ndstan hela omradet bestar av moran, sand och berg. Vid kanten av Vardalen finns ett tunt
lerlager under ett par meter tjockt sandlager samt byggplatser pa ett 2-5 meter tjockt lerlager. Da man
bygger pa lermarken ska man beakta att jordmanen blir torkare och gardsomradet sjunker litet pa grund av
byggandet. Detta bor beaktas vid grundlaggning av ledningar och gardskonstruktioner.

| kantzonen i dalen finns stallvis kallor under héjdkurvan +17. Man ska fasta sarskild uppmarksamhet vid att
halla konstruktionerna torra och att leda bort vattnet fran konstruktionerna. Marken med kallor torkar sa

smaningom, da det vatten som infiltreras i sluttningens sandmark och som i jordmanen rinner ut langs med
berget minskar till féljd av byggande.

| jordmanen i Borga finns radon som kan forekomma i inneluften. | byggandet ska speciell uppmarksamhet
fastas vid bekdmpning av radon.
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Byggnadernas placering pa tomten och anpassning i en sluttning

Byggnaderna ska placeras pa tomten sa att solenergi kan utnyttjas och det bildas ett varmt omrade pa
garden for vistelse. Aven om byggritten som anvisas i detaljplanen inte ska utnyttjas genast i sin helhet, ska
dock hela byggnadsrattens placering pa tomten skisseras fardigt. Pa sa satt kan man undvika problem med
placering av byggandet i framtiden. Byggratten anges i detaljplanen i kvadratmeter vaningsyta (m2-vy).
Bade bostadshus och ekonomibyggnader, sasom garage och forrad, ingar i den totala byggratten for
tomten. Byggnaderna ska placeras pa rutorna for byggnadsytan i sin helhet.

Byggnaderna ska placeras pa tomten i enlighet med terréngen, terrangen ska inte modifieras i enlighet med
byggnaderna. Hojdskillnaderna i terrangen ska beaktas och golvens och gardens hojdnivaer ska anpassas till
gatornas och parkomradenas terrassering. Da man bygger pa sluttningen far man inte gora stora dndringar i
markytans hojd, utan byggnaden ska anpassas till terrangen pa ett sa naturligt satt som mojligt. |
kallarvaningens delar pa markytan som syns fran den nedre delen av sluttningen eller fasaderna fér den
hoga sockeln ska anpassas till den ovriga fasaden med trabeklddnad och med 6ppningar sa att det inte
bildas en sluten sockel i en vaning pa parkens sida. Om ekonomibyggnaden placeras pa sluttningen vore det
bra att placera dorrarna pa den nedre sluttningens sida sa att man inte behéver bygga hoga socklar.
Nivaskillnaderna pa garden ska atgardas genom sluttningar som foljer den naturliga markytan eller genom
att terrassera garden med hjalp av stodmurar som ar hogst 70 cm hoga. Hojdlagena for byggnaderna ska
faststallas enligt gatornas och parkernas slutliga hojd och enligt kraven pa tillganglighet i samband med
bygglovet.

Pd illustrationerna presenteras principerna fér placeringen
av byggnaderna pd tomterna.




Bilder: Anpassning av byggnader i en sluttning. Tvdrsektioner av hustyper som
motsvarar vaningsytorna.
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BYGGNADER

Malet for detaljplanen ar att byggnaderna har en tydlig utformning eftersom den paverkar
energieffektiviteten. | byggnaderna far det inte finnas separata bursprak eller takkupor. Ingangarna kan
framhavas med indragningar, vaggar eller skyddstak samt med avvikande farger och material. Verandorna,
skyddstaken, terrasserna och gronrummen ska rymmas pa byggnadsytan.

Pa de flesta tomterna styr detaljplanen till ett tatt byggande i tva vaningar. Man kan koppla tackta
bilparkeringar, garagen eller tackta utrymmen for utevistelse i en vaning till bostadshus i tva vaningar och
anvanda deras tak som terrasser.

Det ar maojligt att placera ett s.k. Helsinki-smahus i tva vaningar pa flera tomter. Modellen har flera
alternativ till planldsning. En sadan |6sning dar garaget ar en del av huvudbyggnaden ar ocksa maojlig.
Byggnaden ar ett fristdende smahus for en familj som lampar sig for sma tomter i en stadsliknande miljo.
Flera husleverantérer erbjuder denna modell.

De fristdende smahusens stomdjup far vara hogst 9 meter da det géller den huvudsakliga byggnadsmassan
(det yttre mattet). Ett smalt stomdjup ar ofta den basta I6sningen med tanke pa husets exterior och
interior.

Exempel pa Helsinki-smdhus som har en tydlig och energieffektiv form.




Fasader och éppningar

Byggnadernas huvudsakliga fasadmaterial ska vara av trd och passa in i en stadsliknande miljo. Till exempel
rundstock, langa knutar eller motsvarande tillats inte. Ett stockhus med korta knutar ar en méjlig 16sning.

Utover huvudmaterialet och -fargen kan man ocksa

anvanda andra farger eller material, dock sa att byggnaden .
har en huvudsaklig fasadfarg. Den huvudsakliga fargen ska . & o

folja den bifogade fargkartan. Den huvudsakliga fargen ska

tacka minst 75 % av byggnadens fasad. Man kan fritt vélja

effektfargerna. Effektfargerna ska vara enhetliga falt. @ . @
Foderbradorna for fénstren och dérrarna samt i
knutbrddorna och blindbradorna ska vara av samma farg TARIT

som den huvudsakliga fargen. Eiai
Valkoiita on mabdafling sivytead e

Eeyyesti, T drin yletsilmmeen tulee

Socklarna ska byggas sa att de ar enhetliga nar det galler et ol
material och farg. Sockeln ska vara av puts eller gjuten 5 1007-GogY
betong. Stenlagd sockel godkanns inte. De delar av | Kl oV e Xl
e racler olla limpimid sdvyd forka
sluttningshusens kallarvaning som finns pa markytan eller an sainessu vskealia naf sibredlis 5 1504-G90Y
.. e o . Myos murta ja tummanbarman
hoga socklar ska ha en fasad av tra sa att hogst 700 mm av ,,,;f,médﬁfm viirgia, Vi
sockeln syns mellan fasadens bradfodring och markytan. ”"’*;;*“Wmfmm Fys0r¥2sR
Ml .
Fonstren ska placeras sa nara fasadytan som mojligt. Rbis G s

FMT O FRTEiTITATOT iReTN T S 2005 YR

ranikariasta. Tamd varikarita
tillats inte. & melartusteRnizintd fyisd sartaa
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Bilden visar ett exempel pa vit _
huvudférg med gul effektférg. i : 5 000N (VALKOINEN) WPk

Huvudférgen ska anvéndas i
foderbrédorna pa fénster och
dérrar. Effektfdrgerna ska vara
enhetliga filt, de ska inte
framhdéva enskilda
byggnadsdelar.

Karmindelningen ska inga i konstruktionerna, externa galler

J 0u03-Y40R § 5502-%

5 Gol3-GH0Y

5 ospey

Tak och takskagg

Yttertaket for huvudbyggnaden ska vara av falsad plat, slatt filttak eller filttak med listtdckning, gront tak
eller tak av betongtegel. Som tak kan ocksa anvandas solpaneler som integrerats i taket. Yttertaket ska vara
mycket mork eller svart. Taket ska vara symmetriskt eller osymmetriskt sadeltak. Valmtak, pulpettak eller
mansardtak tillats inte. Takvinkeln fér det symmetriska sadeltaket i en byggnad i tva vaningar ska vara 1/1,5
eller flackare Takvinkeln for det osymmetriska sadeltakets langre takfall ska vara 1/3 eller flackare.
Takvinkeln for sadeltaket i ett bostadshus i en vaning ska vara 1/3-1/1,5.

| AO-kvartersomradena ska ekonomibyggnader och téckta bilparkeringar ha pulpettak, osymmetriskt
sadeltak eller platt tak. Ekonomibyggnadens taklutning ska vara 1/3 eller flackare. Alternativen for
takmaterial ar desamma som i huvudbyggnaden. Hojden till takdsen for separata ekonomibyggnader far
inte Overstiga 4,5 meter. Hojden pa en ekonomibyggnad med platt tak, som anvands som terrass och som
kopplas till byggnaden, faststélls av hur hog bostadshusets forsta vaning ar.
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| AR- och AK-omradena ska tackta bilparkeringar och ekonomibyggnader som &r forenade med dem ska ha
ett gront tak. Den lutning som rekommenderas mest med tanke pa att leda bort vatten och med tanke pa
hur véxterna trivs ar 1/50-1/20.

Takskaggen ska vara 6ppna och sa latta som majligt.

Bild: Osymmetriskt sadeltak, takvinkeln fér det ldngre takfallet
hégst 1/3.. Sadeltakets takvinkel hégst 1/1,5 eller flackare.

Tak, skjul och terrasser

Bostadernas terrasser och skyddstak ska placeras i anslutning till byggnaden och pa byggnadsytan.
Terrasserna far vara hégst 15 m? stora och byggas hogst 40 cm ovanfér markytan. Skyddstaken far vara
hoégst 6 m? stora.

Pa tomter for fristdende smahus kan man placera ett fastighetsvist skjul, ett skyddstak, en lekstuga, ett
vaxthus eller en annan latt konstruerad kall ekonomibyggnad pa hogst 5 m? som inte riknas med i
byggratten. Ekonomibyggnaden ska placeras pa byggnadsytan for tomten eller pa minst fyra meters
avstand fran tomtgransen. Konstruktionen kan ocksa placeras narmare grannens byggnadsyta och
tomtgransen med grannens samtycke om brandsektionering beaktas.

| radhusbolaget kan man utdver byggratten placera forrad pa hogst 5 m? vid bostadsgardar eller ingangar,
ett forrad per bostad. Ett skjul for hogst tva bostader kan forenas.

Arkitekturen fér ekonomibyggnaderna, skjulen och skyddstaken ska anpassas till

- - arkitekturen for bostadshuset.

Man behoéver inget bygglov for byggande av konstruktionen men man ska
meddela byggnadstillsynen detta.

Y
1_15 Bild: Placering av en ldtt konstruktion pd hégst 5 m? pd tomten. A Ndrmare én
’ - fyra meter frén grdnsen med grannens samtycke. B PG byggnadsytan C Pa fyra
g ¥ meters avstdnd frdn den egna grdnsen och pa minst Gtta meters avstdand fran

grannen eller frdn byggnadsytan fér en obebyggd tomt.

GARDAR

Lek- och vistelseomraden, raddningsvagar, raddningsplatser, cykelplatser, bilplatser, vandplatser for bilar,
planteringar och omraden for dagvattenhantering ska inga i planen for garden som en del av bygglovets
handlingar.
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Pa tomterna stravar man efter ett lummigt intryckt som stéder stadsnaturens mangfald. Pa gardarna ska
det finnas en mangsidig vaxtlighet, bade sma trad och buskar. Endast grasmatta uppfyller inte kravet. Pa
sma gardar Ionar det sig att undvika grasmatta. Grasmattan kan ersattas med marktackande vaxter och
artrika dngarna. Som bottenskikt for tradbestandet som ska bevaras lampar sig ocksa mar med
risvegetation. Om mojligt ska man bevara kala berg. Gravningarna ska vara sa sma som mojligt och befintlig
humushaltig ytjord far inte transporteras bort fran omradet, utan det ska utnyttjas pa gardsplanen.
Ytbeldggningen pa gardarnas vistelseomraden och gangrutter ska huvudsakligen sldppa igenom dagvatten.

Tradbestandet som ska bevaras och planteras pa
egnahemstomter

| kvarteret 5733 och i kvarteret 5736 intill Varberga finns skog. Naturliga tallar och
friska unga trad pa tomterna ska bevaras i man av mojlighet. Gamla granar och
bjorkar tal inte de forandringar som byggandet orsakar och de kan inte bevaras pa
sma tomter.

Pa egnahemstomter ska man plantera som gardstrad lagvaxta, hogst 10 meter hoga ;
|6vtrad, sasom frukttrad eller andra blommande sma trad och stora buskar som blir 2 ? f
tradliknande. Nar det géller storvuxna trad som blir 6ver 10 meter hoga far man
plantera bara ett trad per 300 m? pa tomten och tradet ska planteras pa minst 5
meters avstand fran grannens grans.

Bilder: PG de gamla egnahemshusomrddena i Borgad finns som gdrdstréd traditionella frukttréd samt
prydnadsdppeltrdd och stora blommande buskar sGsom olika syrener och schersminer. PG mdnga gdrdar
finns smd grésmattor och mdnga marktéckande vixter, traditionella véxter samt I6kvéixter som blommar
pd vdren.

=] / i 5
Det dr bra att plantera blommande sma trdd och buskar som
inte blir for stora och inte skuggar eller sprider sig pd grannens gdrd. Exempelvis
kopparhdggmispel, syren, syrenhortensia, dppeltréd, doftschersmin och
bergkérsbdr.




Takvatten leds till planteringar pa alla gdrdar. Regnvatten gér det méjligt att odla frodig vixtlighet och vid
kraftigt regn kan en damm bildas i en svacka. Pa parkeringsplatserna leds regnvatten till den véxtlighet
som grdnsar och disponerar parkeringsplatsen.

Tradbestandet pa hoghusgardar och radhusgardar

Pa hoghus- och radhustomter ska man plantera en mangsidig vaxtlighet med manga trad och olika
buskarter. Vad géller trad som vixer till stora gardstrad ska minst en trad per 300 m? planteras eller bevaras
av det befintliga tradbestandet pa tomten. Detta innebér att en hoghustomt pa cirka 6 000 m2 har minst 20
storvuxna gardstrad. P3a gardarna ska det ocksa planteras lagvaxande trad och buskar sa att det bildas bade
gemensamma gardar och bostadsgardar som skyddade vistelseplatser. En zon av trad och buskar ska
planteras i flera skikt i de omraden som gransar till parken och som ska planteras. Zonen ska anslutas till de
planteringar som disponerar gardsomradet och parkeringsomradena.

Parkeringsomradena ska gransas och disponeras med trad- och buskplanteringar till helheter med hogst 4
bilplatser. Storvuxna trad ska planteras i anslutning till parkeringsomradet minst 1 trad/ 25 m?
parkeringsomrade. Konstruktionslagret fér parkeringsplatser och rutter ska bestd av barande vaxtunderlag
till minst 5 meters avstand bredvid omraden som ska planteras. | parkeringsomraden som har inget tak ska
anvandas ytbelaggning som helt eller delvis slapper igenom vatten De tickta bilparkeringarna ska ha gront
tak.

Trad som blir storvuxna ska huvudsakligen vara langlivade inhemska tallar och ddellév, sasom ek, 16nn, lind,
ask eller alm. Hogst en tredjedel av de planterade traden far besta av kortlivade tradslag, sdsom
domararter av frammande ursprung eller rénn (trad av slakten Prunus och Sorbus).

Bild: Skiss éver gardarna vid flervaningshusen.
; . PG mordndsen passar tall i varierande, naturligt
: tdta grupper. Under tallarna finns stora
P D prydnadsdppeltrdd. P& lermarken finns klibbal,
: : ' ¢ vresalm, rédlénn, komarovlénn och blodhégg
; N AK v vy och bl.a. spirea- och méabdrsbuskar och
&5 s ] Vol marktdckande véxter som dr naturliga i lundar.
B4 5 i o s : Lek- och vistelseomrdden dr ljusa, éppna
YR - { & - gdrdsomraden som omges av planteringar.
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| huvudsak hackar vid granserna

Pa gransen mellan gaturummet och tomten ska man plantera héackar eller anvanda en kombination av
stodmur och buske langs Skaftkarrsvagen, Bjorkégranden, Sakkijarvigranden och Heinanengranden. Pa
gransen till gaturummet planteras en frivaxande hack som far bli hogst tva meter hog. Planteringar ska
goras pa tomtens sida. Hackar av I6vbuske eller barrvaxter ska klippas sa att de ar mindre dn 200 cm hoga.
Vid Varangsgatan far man utover hacken bygga ocksa ett hogst 180 cm hogt plank, som placeras pa
tomtens sida s& att det vid gaturummet finns en yta p& minst 80 cm fér hacken. Mot Ostanvigens
gatuomrade ska det byggas ett cirka 200 cm hogt enhetligt bullerskyddsplank som ar tatt anslutet till
ytterbyggnadens vagg. Bullerskyddsplanket far byggas vid tomtgransen.

Grdnserna mellan tomterna far inhdgnas med formklippta eller frivixande hickar som blir hogst 200 cm
hoga. Tomten far inte inhagnas med ett trastaket mot en annan tomt. Hackar planteras pa egen tomt. Om
grannarna kommer 6verens om saken, kan hackar planteras pa gransen med nagra hogre buskar eller ett
litet trad. Det rekommenderas att man anvdnder sadana arter vars naturliga hojd inte ar storre dn tva
meter. Hacken kan vara av flera arter och kompletteras med nagra storvuxna, tradliknande buskar. En hack
av flera arter som blir hogst tva meter hog kan vaxa fritt och behover bara lite vard. Man kan komplettera
hdcken med ett natstangsel for sallskapsdjur.

| dalen, pa griansen mellan parkerna Vardalsangen och Vardalsslatten och tomten, ska man plantera
flerskiktad vaxtlighet av flera arter som bildar en enhetlig hack. Planteringar ska gbras pa tomtens sida. Till
parkens sida far inte utstrackas nagon del av tomtens utformning, inga sluttningar eller murar. Hacken kan
kompletteras med néatstangsel for sallskapsdjur. Trastaket tillats inte.

Mot de skogsliknande gronomradena far tomten gransas med hackar. | bergiga omraden dar hackarna inte
vaxer far tomten inhdgnas mot ett gronomrade med en hégst 110 cm hog stenmur eller med ett svart
genomskinligt metallstéangsel av spjalor eller styvt natstangsel, inte med ett staltradsstangsel. Utover det
styva natstangslet ska man plantera enskilda buskar eller rankor pa de stallen dar det ar maojligt.

I bilderna: Plattbeldggning som delvis sldpper igenom vatten pd farleden, planteringar, ett staket som
skyddar mot gatubuller. De finns blomsterdngar i sluttningen vid gatan och hédckar vid tomtgrdnsen. |
frisiktsomrddet i hérnet av gatan finns Idgvuxna stenpartivéixter och buskar. En kombination av mur och
hdck i utkanten av parkeringsplatsen. PG den bergiga tomtens staket finns kldttervéxter.
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Murar

Vid behov ska gardsomradet terrasseras i flera olika nivaer, dock sa att
utjamningen av markytan vid tomtgransen ansluter sig naturligt till héjdnivan
for grannens tomt, gatuomradet eller parken. Man far inte jamna ut garden
sa att det bildas en stodmur eller terrassering som &r hogre dn 70 cm mot
granntomten eller gatan. Nar det galler att jamna ut och forma markytan ska
detta goras pa egen tomt. Nar sluttningen placeras vid gransen utgar man
fran den naturliga marknivan. Nar bada grannarna andrar marknivan intill
gransen, ska man goéra en sluttning pa den egna sidan dnda till den naturliga
marknivan. Av gemensam onskan kan grannarna gora en gemensam struktur
vid gransen.

En stodmur som hojer eller sdnker markytan far byggas narmare dn en meter
fran gransen endast med grannens samtycke. Stédmuren ska dock byggas pa
egen gard pa minst halv meters avstand fran gransen, eftersom murens grund
ska ligga pa egen tomt och man ska vid behov kunna reparera muren pa den
egna tomtens sida. Endast en gemensam stédmur kan byggas pa gransen.
Jordtrycket och vattnet som rinner langs sluttningen raserar eller bracker
murarna med tiden varfor de ska vara hogklassigt grundade och byggda.

Pa gransen eller i ndrheten av gransen far man bygga stenmurar som ar hogst
700 mm hoga. Stenmurarna ska ha raka kanter. Murarna ska vara hogklassigt
grundade och de ska byggas av befintliga block av natursten, gabioner av gra
sten eller av murad skiffersten eller av skiffersten som laggs pa murens yta
eller av gjuten betong. Stora naturstenar som finns pa tomterna och som ar
over 30 cm i diameter inte far anvandas utan att stycka dem i mindre bitar.
Murar av ostyckade runda stenar haller inte och dr mycket svara att ta hand
om. | halen véxer snabbt pilar och nésslor eller grabor som inte kan avlagsnas
genom skarning. Murar av natursten ska kombineras med busk- och
stenplanteringar.

Da man planerar slanterna och murarna ska man beakta att tomtagaren eller
arrendatorn alltid ansvarar for underhallet av gronremsan langs med gatan pa
ett tre meter langt avstand fran tomtens grans. Stodmuren och terrasseringen
pa tomten kan vara hogre an 70 cm om den finns vid vagen eller
parkeringsplatsen pad tomten. Aven d3 far terrasseringen i medeltal inte
overstiga 100 cm. Murarna som gransar gaturummet terrasseras enligt
hojdvariationerna.

Dagvatten

Det mesta dagvattnet (smalt- och regnvatten) kommer fran hustak och andra
ytor som ar harda eller som inte sldpper igenom vatten. Planbestdmmelsen
forutsatter att dagvattnet infiltreras och fordrojas pa tomterna. Ocksa pa
bergiga tomter ska dagvattnet férdrdjas pa tomten 1 m3 for varje 100 m? som
inte slapper igenom vatten i minst 12 timmar. Man ska géra en plan for
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dagvatten, av vilken framgar, hur dagvatten kommer att infiltreras, férdrdjas och leds pa tomten.

Ytbeldggningen pa gardarnas vistelseomraden och gangrutter ska huvudsakligen sldppa igenom dagvatten.
Vattnet fran taken pa bostadstomterna ska ledas till vegetationen pa tomten, till exempel till flerskiktad
vegetation i regnvattentradgardar, och infiltreras i marken sa mycket som maijligt.

For vattnet fran taken ska man uppfora i tomtens tradgard en s.k. regnrabatt, en gronsanka, en vatmark
eller ett omrade for flerskiktad vegetation med trad, buskar och undervegetation. Under vegetationen kan
infiltreringen av vatten i marken forsnabbas med hjalp av stenkistor och smala schakt fyllda med grovt
jordmaterial och tackdiken. Nar det galler lerjord kan man forbattra markens infiltreringsformaga genom
att tillsatta grovre material, sdsom sand, till vaxtunderlaget. Dessutom minskar ett grovre vaxtunderlag
minskar tillfrysning av marken. Med hjalp av grova material, sasom grus och kross, kan man ocksa leda
vatten i tradgardar. Som fordrojningskonstruktion lampar sig dven ett barande vaxtunderlag, som ska
byggas pa parkeringsplatser intill gronremsan. Da kan de storvuxna trdden och de frodiga buskarna frodas
ocksa vid parkeringsplatserna. Infiltrationskonstruktionerna ska placeras pa ett tillrackligt avstand fran
bostadshus som kraver drénering. Pa somrarna I6nar det sig att lagra regnvatten som bevattningsvatten.

Parkering och cykelplatser

For fristaende hus reserveras 1 bp/60 m?-vy, dock minst 1 bilplats/bostad.

For radhus och héghus ar kravet pa bilplatser 1 bp/60-90 m2-vy och 2 gistplatser. P3a
motiverade grunder kan man bygga mindre bilplatser, anda minst 1 / 90 m2-vy. P3
tomter med tva héghus ar det maximala antalet bilplatser 54. Pa hoghustomterna far
man inte bygga bilplatser pa en stérre yta dn definierat i planen for att undvika att
bilplatserna tacker hela garden. Gardsomradet mellan byggnader ska reserveras for
invanarnas vistelse, lekar och spel.

Pa de parkeringsomradena och korrutterna som inte ar tackta ska ytbeldggningen
sldppa igenom dagvatten helt eller delvis. Asfalt far inte anvandas. Ytbeldggningen pa bilplatser ska besta
av plattor med grasfogar eller bredfogad stenlaggning. De tackta parkeringar ska ha gront tak.

Bilder: Kérrutten och bilplatsen kan byggas som férstdrkt grésmatta,
bredfogad stenléggning eller med plattor med grdsfog. Det bdrande
vdxtunderlaget Idmpar sig fér att infiltrera och uppehdlla dagvatten
och méjliggér lummig vegetation och att trdd frodas bredvid
parkeringsplatsen.

o

Cykelplatserna ska placeras i en ekonomibyggnad eller i en cykelparkering med tak som placeras vid
gangvagarna sa, att forbindelsen till gatuomradet eller gang- och cykelvagen ar sa smidig som mojligt. Pa
radhus- och hdoghustomterna ska byggas tackta cykelplatser eller forvaringsutrymme for cyklar som ska
Iasas 1 cykelplats/bostadsrum. Pa tomter for fristdende hus ska byggas tackta cykelparkeringar eller
cykelférrad som kan lasas minst 1 cykelplats/30 m2-vy bostadsyta.
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Tomtanslutning

Tomtanslutningen far vara hogst 6 meter bred. Beldggningen pa tomtanslutningen ska stracka sig till
gatubeldggningen, vid behov till gatuomradet. Pa tomter som ansluter sig till Skaftkarrsvagen ska det pa
cykelvagens sida ordnas en vandplats for bilen pa tomten, eftersom man far inte backa in pa
Skaftkarrsvagen 6ver cykelvagen.

Avfallsuppsamling

Pa detaljplaneomradet har inte placerats nagon ekopunkt. Den narmaste ekopunkten som anges i planen
ligger pa Vardalsvagen. | anslutning till ekopunkterna kan man bygga centraliserade system for
djupinsamling av avfall for hela omradet. Om dessa system byggs ordnar man inte i omradet
avfallshantering pa fastigheten, utan alla fastigheter ska tillsammans svara for kostnaderna for
djupinsamlingssystemet. Om man inte bygger ett djupinsamlingssystem ska insamling av avfall ordnas pa
tomten. D3 ska avfallskarl ska placeras under skyddstak sa att de inte bildar betydande element med tanke
pa gatubilden. Avfallskarlet kan ocksa placeras vid en tackt bilparkering eller ett garage.

MINNESLISTA FOR BYGGARE

Vid dimensionering av byggnadens tekniska utrymmen ska man forbereda sig pa utnyttjandet av solenergi.

Bostadshus och uppvarmda ekonomibyggnader ska anslutas till fjarrvarmenatet. Ingen elvarme eller
elektrisk upptining.

Reservering for eldstad
Stomme och bekldadnad av tra
Stomdjupet ar hogst 9 meter.

Pa egnahemstomter ska bostadshusens takform vara symmetriskt eller osymmetriskt sadeltak. Takvinkeln
ska vara 1:1,5-1:3. Takvinkeln fér ekonomibyggnader ska vara 1:3 eller flackare.

Takmaterialet ar gront tak, slat filt, falsad plat eller betongtegel. Taket ska vara svart.
Mot gatorna och mot gronomraden ska tomterna avgransas med hackar.
Tomtanslutningens bredd ar hogst 6 m.

Kravet pa bilplatser &r i AO-tomterna 1 bp/60 m2-vy, dock minst 1 bilplats/bostad. Ytbelaggningen pa
bilplatser som inte &r tackta ska slappa igenom dagvatten. Cykelplatser 1 cykelplats / 30 mZ-vy.

Fordréjning av dagvatten: 1 m3/100 m? yta som inte absorberar vatten, férdréjning inom 12—24 h.
Byggnaden ska anpassas till terrdngens form, tomtens terrassering far vara hogst 700 mm hog.

Utover den anvisade byggratten far man bygga en kall ekonomibyggnad, en lekstuga, ett vaxthus eller en
motsvarande byggnad p& hégst 5 m2.
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