Detaljplan, Vardalsdngen (DP 479)
Stadsutvecklingsnamnden 11.10.2022 § 178

Beredning och tillaggsuppgifter:
planlaggare Anne Rihtniemi-Rauh, 040 489 5752, anne.rihtniemi-
rauh@borga.fi

Stadsplaneringen har berett ett forslag till detaljplan for
Vardalsangen. Detaljplanen galler kvarteren 5731-5735 samt gatu-,
rekreations- och skyddsgrénomraden i stadsdelen 10.
Planéandringen géller Ostanvagens gatuomrade i stadsdelen 10.

Omradet ar cirka 7 hektar stort och ligger 6ster om Varberga.
Omradet fortsatter genomférandet av ett omrade med energieffektivt
byggande i Vardalen som en del av Skaftkarrprojektet. Staden ager
nastan hela omradet. Det finns tva privata markagare, och i
planarbetet ingar markanvandningsavtal med dem.

Invanarna i det nya bostadsomradet kommer att anvanda tjansterna
i Varberga och Ostermalm. Malet fér planen &r att skapa
forutsattningar for ett trivsamt, energi- och ekoeffektivt
bostadsomrade med manga slags bostader. De privata markagarna
har som mal att pa sina egna markomraden kunna bygga nagra nya
egnahemshus.

| planlésningen ar byggandet placerat i Varberga vid kanten av ett
omrade med grus och moran och gronomradet i en smal dal med
lerbotten. En viktig gronforbindelse till Humla kvarstar mellan
Varberga och Vardalen. Kvartersomraden for fristdende smahus
(AO) anvisas nara egnahemsomraden och kring privata gardar i
Varberga. Det finns totalt 40 egnahemstomter. Av dessa ar 15
tomter sma och lampliga for att bygga minihus. Vid kanten av dalen
placeras en stor tomt fér smahus (AP) som lampar sig for byggande
i bolagsform, pa vilken man far bygga radhus, parhus och fristaende
smahus. | sédra delen av omradet anvisas tva hoghustomter (AK)
vid kanten av dalen. Pa bada tomterna kan byggas tva héghus.
Byggratten for egnahemsbyggande ar ca 6200 m?-vy, for radhus
2800 m?-vy och for hoghus 6400 m2-vy.

Tva alternativa utkast till detaljplan for hela Vardalens omrade holls
framlagda i enlighet med 62 § i MarkByggL och 30 § i MarkByggF
22.5-20.6.2013. | Varberga skola ordnades hdrande av invanarna
27.5.2013. Man fick tio utlatanden och tolv asikter om planutkastet,
och dessa hade flera undertecknare. Den starkaste
invanarresponsen (sammanlagt 159 underskrifter) kom for
bevarandet av gronremsan och Humla friluftsled pa gransen till
Varberga. Det framférdes ocksa en stark 6nskan att man skulle
bygga ett egnahemskvarter som granszon.

Nastan alla 6nskemal som invanarna framférde kunde beaktas i
planforslaget. Pa privata fastigheter kunde tomterna och
byggarealerna avgransas enligt fastighetsagarnas dnskemal. Utifran



kommunteknikens utredningar placerades en ny gatuanslutning till
Ostanvagen cirka 100 m langre norrut, dar terrangen ar mer
sluttande och staden ager marken. Raddningsverkets utlatande om
byggnadsytor och byggnadernas avstand har beaktats.
Idrottstjansternas dnskemal beaktades i fraga om behov av
forbindelser till Humla friluftsled. Pa basis av lokalitetsledningens
utlatande placerades daghemmet i planomradet 480. Museiverkets
och Borga museums utlatande som forutsatte skyddet av den gamla
muren galler inte planomradet 479. | samband med planarbetet har
man utarbetat de bakgrundsutredningar om det befintliga
byggnadsbestandet och om landskapet som Borga museum lyfte
fram. Utlatandet av narings-, trafik- och miljécentralen har beaktats i
dagvattenutredningen (Utredning 5). Sammandraget 6ver hérandet,
utlatandena, asikterna och bemdtandena féljer som bilaga 5 till
planbeskrivningen.

Bilagor
detaljplaneférslag
planbeskrivning med bilagor

Bitradande stadsdirektor

Stadsutvecklingsnamnden lagger fram forslaget till detaljplan i
enlighet med 27 § MarkByggF och ber utlatanden enligt 28 §
MarkByggF av Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland,
raddningsverket i Ostra Nyland, Affarsverket Borgé vatten och
halsoskyddssektionen.

Beslut

Stadsutvecklingsnamnden beslutade lagga fram forslaget till
detaljplan i enlighet med 27 § MarkByggF och be utlatanden enligt
28 § MarkByggF av Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland,
raddningsverket i Ostra Nyland, Affarsverket Borga vatten och
halsoskyddssektionen.

Stadsutvecklingsnamnden 17.01.2023 § 4

Beredning och tillaggsuppgifter:
planlaggare Anne Rihtniemi-Rauh, anne.rihtniemi-rauh@borga.fi,
040 489 5752

Planforslaget for Vardalsangen och det dvriga planeringsmaterialet
var framlagda 26.10- 25.11.2022. Intressenterna meddelades och
om framlaggningen informerades enligt programmet for deltagande
och bedémning. Det I1amnades fyra utlatanden och en anmarkning.
Markagarna hade inga anmarkningar.

Raddningsverket i Ostra Nyland hade inget att anmérka. P& grund
av Narings-, trafik- och miljécentralens utlatande har man i stycke
5.1 motiverat placering av hoghus i omradet. Pa grund av utlatandet
fran Halsoskyddssektionen inskrevs i bygganvisningarna en
anvisning om hur luftkonditioneringen ska planeras for att férebygga
olagenheter i inomhusluften till foljd av rok. Pa grund av Borga
vattens utlatande tillades en planbestammelse: "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 avloppet vid gatan eller parkomradet. Réren under
korforbindelserna och i servitutsomradena ar tomtledningar.” De
privata markagarna fick bestdmmelsen for kdnnedom vid
beredningsskedet. Tack vare Stadsmatningens observation rattade
man till skrivsattet pa de svensksprakiga gatunamnen.

Anmarkningen "Den Ostra skogen i Varberga 2 boér bevaras” finns
som en internetpetition med sammanlagt 177 underskrifter. |
anmarkningen motsatts planlaggandet av den Ostra skogen i
Varberga 2 och foreslas att gransen for byggande skulle flyttas till
Skaftkarrsvagen. Naturutredningen som ar framlagd som
kunskapsgrund for planen anses vara bristfallig, generalplanen
uppfyller inte kraven i 54 § i markanvandnings- och bygglagen och
det ar for svart att paverka generalplanprocessen, samt det har gatt
over 10 ar sedan man hort invanarna i utkastskedet. | bemdtandet
pa petitionen konstaterar Borga stad att det har gatt en lang tid
sedan utkastskedet, 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
forandrats avsevart under tiden och i naturutredningen som gjordes
for generalplanearbetet hittade man inte namnvarda férandringar i
omradet. Skogsremsan som ska bevaras ar i planforslaget enhetligt
och betydligt bredare an det var i utkastskedet. Planen ar enligt
MarkByggL och gjorts enligt god planlaggningspraxis. Detaljplanen
for Vardalen foljer stadens malsattningar for energieffektivitet och
bostadspolitiska program och verkstaller generalplanen. Planen
andrades inte pa grund av anmarkningen.

| planforslaget gjordes tekniska korrigeringar, tillagg i dagvatten- och
ledningsservitut och man gjorde gatuomradet i borjan av
Skaftkarrsvagen bredare. Till planbestammelserna gjordes tillagg
om tomtledningar och man andrade pa bestammelsen om
parkeringsplatser for hdghus. Man gjorde en andring i plankartan
gallande intresset for en fastighets privata markagare. Markagarna
hordes separat och de hade inga anmarkningar. | detaljplanen har
det inte gjorts sadana andringar som kraver att planen ska offentligt
laggas fram pa nytt i enlighet med 32 § MarkByggF.

Inom detaljplaneomradet Vardalsangen 479 finns tva privata
fastighetsagare. Godkannandet av detaljplanen forutsatter
markanvandningsavtal med bada markagare.

Detaljplanen kan godkannas efter det att markanvandningsavtalen
med markagarna har undertecknats.

Bilagor till foredragningslistan:
Detaljplan och andring av detaljplan
Detaljplanebeskrivning med bilagor

Bitradande stadsdirektoren

Stadsutvecklingsnamnden godkanner bemaétandena till utlatandena
och anmarkningarna och beslutar foresla stadsstyrelsen och vidare
stadsfullmaktige att detaljplanen och detaljplaneandringen 479



Vardalsangen i stadsdel 10 godkanns da markanvandningsavtalen
ar undertecknade. Genom detaljplanen bildas kvarteren 5731- 5737,
gatu- och rekreationsomraden. Planandringen galler Ostanvagens
gatuomrade i stadsdel 10.

Beslut

Stadsutvecklingsnamnden godkande bemdétandena till utlatandena
och anmarkningarna och beslutade féresla stadsstyrelsen och vidare
stadsfullmaktige att detaljplanen och detaljplaneandringen 479
Vardalsangen i stadsdel 10 godkanns da markanvandningsavtalen
ar undertecknade. Genom detaljplanen bildas kvarteren 5731- 5737,
gatu- och rekreationsomraden. Planéandringen géller Ostanvagens
gatuomrade i stadsdel 10.

Stadsstyrelsen 15.04.2024 § 128

Alla markanvandningsavtal som detaljplanen forutsatter har
utarbetats och detaljplanen kan forelaggas stadsfullmaktige for
godkannande.

tf. Stadsdirektor

Stadsstyrelsen beslutar foresla stadsfullmaktige att fullmaktige
godkanner detaljplanen och detaljplaneandringen 5731-5735 samt
gatu-, rekreations- och skyddsgronomraden i stadsdelen 10.
Planéandringen géller Ostanvagens gatuomrade i stadsdelen 10.

Beslut

Stadsstyrelsen beslutade foresla stadsfullmaktige att fullmaktige
godkanner detaljplanen och detaljplaneandringen 5731-5735 samt
gatu-, rekreations- och skyddsgronomraden i stadsdelen 10.
Planéandringen géller Ostanvagens gatuomrade i stadsdelen 10.

Stadsfullmaktige 24.04.2024 § 28

2561/10.02.03/2022

Bilagor:
Detaljplan och andring av detaljplan
Detaljplanebeskrivning med bilagor

Beslut

Stadsfullmaktige beslutade enhalligt godkanna detaljplanen och
detaljplaneandringen 5731-5735 samt gatu-, rekreations- och
skyddsgronomraden i stadsdelen 10. Planeandringen galler
Ostanvagens gatuomrade i stadsdelen 10.



