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BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

Identifikationsuppgifter

Vardalen
10. STADSDEL, KVARTEREN 5742 OCH 5743, EN DEL AV KVARTEREN 711, 5737 OCH 5740
SAMT GATU-, REKREATIONS-, JORDDEPONI- OCH PARKERINGSOMRADEN

Planandringen galler del av kvarter 711 samt park- och gatuomraden i stadsdelen 10.

Behandling av detaljplanen

1.2

1.3

1.4

1.5

Anhangiggorande: Planlaggningsoversikt 2012

Detaljplanen officiellt framlagd till paseende: Stadsutvecklingsnamnden 21.1.2025 §
Godkéannande av detaljplanen: Statsutvecklingsnamnden 8.4.2025 §
Stadsstyrelsen

Borga stadsfullmaktige

Planomradets lage

Planomréadet ligger 2,5 kilometer dster om Borga centrum vid Ostanvégen. Omréadet gran-
sar i vast till bostadsomradet Varberga och Ostanvagen. | sdder gréansar omradet till Vard-
alsédngens smahusomrade, som planlades 2022—-2023. | norr gransar omradet till Gamla
Veckjarvivagens glest befolkade omrade, vars detaljplanering pagar under 2023—-2024.
Planomradet omfattar cirka 9 ha.

Planens syfte

Avsikten ar att utveckla ett relativt tatt, energieffektivt och trivsamt omrade med manga
olika typer av boende i norra Vardalen. Byggandet styrs sa att det verkstaller stadens mal
for energieffektivt och kolneutralt byggande.

| planeringsarbetet ingar markanvandningsavtal med tva privata markagare. De far avse-
varda fordelar av planen och ar skyldiga att delta i kostnaderna fér byggande av kommu-
nalteknik.

Forteckning over bilagorna till beskrivningen

Lageskarta

Utdrag ur plansammanstallningen
Utdrag ur generalplanen

Program fér deltagande och bedémning
Sammandrag av horanden

[llustration

Sammanstallning av tomtindelningen
Bygganvisningar

ONoGhwN =

Forteckning over bakgrundsutredningar och kallmaterial

Utredning 1. Skaftkarrs dispositionsplan
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Utredning 2. Naturinventering

Utredning 3. Utredning om byggbarhet och grundlaggningssatt

Utredning 4. Krossanlaggningens lage och bullerutredning

Utredning 5. Dagvattenutredning

Utredning 6. Analys av Pehmo-gis-enkaten, Mapita

Utredning 7. Inventering av byggnadsbestandet

Utredning 8. Landskapsutredning

Utredning 9. Arkeologisk inventering

Utredning 10. Utredning om kvaliteten av jordmaterialet pa jordtippen: Gamla Veck-
jarvivagen, Borga, PIMA-undersdkningar, Undersdkningsrapport, SE1478

SAMMANFATTNING

Olika skeden i planprocessen

Beredningen av planarbetet inleddes 2012. Detaljplanen for Vardalsbacken ar en av sex
detaljplaner som tillsammans bildar omradet for Skaftkarrsprojektet. Det ar ett férsdkspro-
jekt for energieffektivt byggande. Projektet startades 2008 av Jubileumsfonden for Fin-
lands sjalvstandighet Sitra, Borga stad, Posintra Oy och Porvoon Energia Oy Borga
Energi Ab (Utredning 1, dispositionsplan for Skaftkarr). | borjan av detaljplanearbetet
stallde man mal for arbetet utgaende fran resultaten av Skaftkarrsprojektet och inva-
narenkaten i Varberga. | det forsta utkastskedet 2013 granskades planeringsomradet som
en helhet som omfattar hela Vardalsomradet fran Ostermalm till Majberget.

| det andra planeringsskedet 2024 granskas detaljplaneomradet for Vardalsbacken. | be-
redningsskedet utredde man tillsammans med markagarna majligheterna att utveckla de
bebodda gardsomradena och behovet av tillaggsbyggande. Under behandlingen foér god-
kdnnande av planen utarbetas markanvandnings- och servitutavtal.

Detaljplan

Med detaljplanen 478 mojliggors att byggandet av en del av Vardalens energieffektiva,
smahusdominerade stadsdel kan inledas. Vi paverkar omradets energieffektivitet och kol-
dioxidavtryck genom att bygga en bra cykelbana till arbetsplatsomraden och centrum,
kréva att byggnadernas energiklass ar A och framja trdbyggande. Den klimatmassiga hall-
barheten 6kas genom planbestdmmelser gallande infiltration av dagvatten och plantering
av skuggiga tradbestand.

Fordonstrafiken ansluts till stadens 6vriga trafiknat via Ostanvagen och Gamla Veckjarvi-
vagen. Gang- och cykeltrafikens anslutning till Varbergas centrum, skola och stadens
centrum sker via vagkorridoren for gang- och cykeltrafik. Den ligger i planomradets vastra
kant. Vagkorridoren nas bade via omradets gatunat och via gronomraden.

| planen finns ca 14 000 2 vy byggnadsratt for boende. Pa tomterna i bolagsform kan man
bygga ca 90-140 bostader, i boendeenheten for personer med utvecklingsstérning ca 30
bostader, pa tomten fér seniorboende ca 40-80 bostader, pa egnahemstomterna ca 10—
20 bostader och pa bada privata gardsomradena 1-3 nya bostader. Saledes kan omradet
bli ett bostadsomrade med ca 250-350 invanare. Omradets exploateringsgrad ar ca e =
0,16 och kvartersomradenas genomsnittliga exploateringstal ar 0,36. Pa planomradet
finns 11 egnahemshustomter i olika storlekar dar man far bygga ca 160-600 m2 vy. For
de befintiliga bebodda gardsomradena har AO-tomter anvisats, dar det ar maojligt att
bygga flera egnahemshus. For byggandet i bolagsform har det reserverats en (1) AP-tomt
for smahus och tre for byggande av par-, rad-, loft- eller smahdghus AKR. De har 1400,
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1400, 1500 och 3100 m2 vy byggnadsratt. Fér senior- och serviceboende har det reserve-
rats en (1) YSA-5 -tomt och 3000 m2 vy byggnadsratt. En (1) tomt (YSA-5) har anvisats
for boende och dagverksamhet for personer med funktionsnedséattning med en byggratt
pa 2700 m-vy.

Som grénomrade bevaras den ca 30 meter breda gronomradeszon som ligger mellan
Varbergas gamla bostadsomrade och Vardalsbacken vid Ostanvagen. Dar finns en gam-
mal etablerad anslutning till Humla och en vagkorridor for gang- och cykeltrafik som leder
till centrum. En ny grénomradeszon som betjanar ett stort omrade har anvisats i dalen
langs utfallsdiket. Den bdrjar i den redan genomférda parken i Vardalen och fortsatter
sammanhangande genom planomradet och vidare norrut till skogsasen. Den gamla jord-
och snétippen restaureras delvis till snomottagningsplats, parkeringsplats och rekreations-
omrade.

Genomforande av detaljplanen

Malet ar att inleda byggandet av kommunalteknik under 2025-2026 och att bygga klart
inom ett par ar. Tomterna kommer sannolikt till férsaljning under 2026.

UTGANGSPUNKTER

Utredning om forhallandena i planeringsomradet

Allman beskrivning av omradet

Bostadsomradet pa Vardalsbacken byggs pa ett tidigare jord- och skogsbruksomrade. |
vaster ansluter omradet till bostadsomradet i Varberga och i norr till arbetsplatsomradet i
Ostermalm. | den klippiga skogsterrangen i dster finns en gles gammal bebyggelse.
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Bild 1: Flygbild fran séder. En del av Véardalen &r redan bebyggd och en del endast planiagd.
Léngs dalens utfallsdike har en damm som jamnar ut dagvattenéversvdmningarna formats. Var-
dalsbacken &r beldgen i dalens norra dnde, som syns pa bilden i det évre hégra hérnet som en
blandskog.
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Naturmiljé och landskap

Vardalen ligger vid gransen av ett mycket jAmnt moranasomrade
.. och en sjoplata med branta drag. Mellan moranomradets flacka
Ostra sluttning och platans klippiga sluttningar finns en smal dal
med lerbotten. Vardalsbacken ligger dels i moranasens sluttning
Osterut, dels i den klippiga sydliga sluttningen och dels i dalen med
lerbotten.

Omradet ar ett gammalt kulturlandskap. Endast ett fatal kala klip-
por ar ursprungliga naturdrag. Det finns fasta arkeologiska forn-
minnen i Vardalen, men sadana har inte observerats i Vardals-
backens planomrade. Dalens sandiga sluttningar och lerbotten
samt det tunna torvskiktet i dalsédnkan ar bérdiga. De syns redan
pa kartor fran 1700-talet som odlingsmarker, angar och betesmar-
ker. P4 1950-talet anvisades fastigheter for karelska emigranter i
utkanten av dalen. Akerbruket upphdrde pa 1970-talet. Akrarna
héller pa att beskogas med tata l6vtradsbestand av olika aldrar. Pa
1980-talet dumpades bland annat 6verskottsjord i dalen fran byg-
; gandet av Varberga.

. Bild 3 Baskartan fran 1962 visar omfattande dkeromraden, sko-
gar, utfallsdiken och bebyggelse i bérjan av 1960-talet.

Bild 4 Baskartan fran 2022 visar byggnader, skogar, utfallsdiken
och ett 6ppet &ngsomréade ca 60 ar senare.

Bild 2 Langs Skaftkarrsvédgen finns tat granskog och bland gra-
narna néagra é&ldre bjérkar och tallar.

Bild 1 Den unga talldominerade skogen &r mycket tét.

P& moranmarkerna i kanten av Varberga och pa bergsmoranslutt-
~ningarna i dalens ande vaxer tata och ganska jamnariga ca 60 ar
gamla granskogar samt ca 30 ar gamla évertata tallskogar och
blandskogar. En liten kalla omges av en tat ung granskog. Av det
tidigare huvudsakliga tradbestandet har nagra éver 80 ar gamla
tallar och bjorkar bevarats. Pa de tidigare akrarna vaxer flera olika
arter av unga l6vtrad. Det nuvarande tradbestandet ar pa grund av
tatheten stallvis i sa daligt skick att man inte kan fa den att vaxa till
hallbar friluftsskog.

Det sammanhangande gronomradet med skog ar betydande for

4 stadens natverk av grénomraden. Med bra skotsel av stadsskogen
kan man pa nedre sluttningarna och langs med utfallsdiket lata
lundskog med manga arter vaxa.

Bild 5 P4 flygbilden &r Ostanvégen till vénster och tva gardsomraden fér emigrantboséttning. | mit-
ten av bilden finns beskogade akrar med en éppen snétipp i mitten.

TN
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Den upplevda miljon och utvecklingsforslag

Som grund for planarbetet genomférdes 2013 en invanarenkat med pehmo-gis-meto-
den (Utredning 6). Utifran den kan skogarna anses vara nagot betydande socialt sett.
| planarbetet kan man inte pa nagot satt bevara de jamgamla tata granbestanden,
men den skogbevuxna gronomradesforbindelsen kan bevaras. Invanarna anser att
skidsparet/stigen till Humla, som ligger pa gransen mellan den nuvarande bebyggel-
sen i Varberga och skogen, ar ett sarskilt naturvarde. Skidsparet/stigen bevaras i alla
detaljplaner for Vardalen.

. : Bilder 7: | svaren pa pehmo-gis-enka-
F"e ® .t . ten 2013 presenterades olika utveckl-
i v E ingsférslag pa kartan. Platserna som

\ betecknats som omradets pérlor finns
pa den andra kartan som rosa punkter.

-\ % Kehitysehdotukset
e : A Siistittava / kohennettava paikka (24)
o » y \ " Uutta muuta mkentamista (2)
0 o ;9 e ® Uusia vapaa-ajanviettopaikkoja (4)
% | s Uutta asuntorakentamista (11)
e ="e? ®  Uusi viher- tai virkistysalue {25)
2 : ;m : . @ Muu kehitysehdotus (5)
DR Siilytettiva paikka (59)

Den byggda miljon

| utkanten av dalen ligger en gard fér emigrantbosattning och en

' gards som avstyckats av den. Invanarna kom fran Bjorko. Fastighet-

erna har sma tydliga gardsomraden och ursprungliga 1950-talsbygg-
nader i gott skick. Pa de forna akrarna i omgivningen finns ett tatt,
ungt I6vskogsbestand. Bostadsbyggnaderna av brador ar i relativt
gott och gott skick. Agarna vill ha majlighet att bygga ut byggnader
eller riva dem om de konstateras vara i daligt skick. Pa fastigheten
finns ett bostadshus fran 1948 i en och en halv vaning med ca 96 m?
vy. Bastun &r byggd 1947 med ca 36 m? vy. Ekonomibyggnaden var
ursprungligen ladugard, och senare snickeriverkstad. Den har en
storlek pa ca 120 m? vy. Pa garden finns barbuskar fran en gammal
kokstradgard samt appeltrad och statliga adellévtrad. Pa den andra
fastigheten finns ett bostadshus fran 1955 i en och en halv vaning
med ca 92 m? vy. Garaget blev klart pa 1950-talet och byggdes ut

Bild 8 Langre norrut pa fastigheten finns ett bostadshus fran 1950-
talet med frukttrdd, en statlig &delgran och ekar i den gamla tréadgar-

- Bild 9 Langst s6derut pa boséttningsfastigheten finns ett ursprungligt

bostadshus, en bastu och en ekonomibyggnad. | gadrdsomréadet finns
statliga ekar, en lind och Iénnar.

pa 1980-talet, och har en storlek pa 48 m? vy. Pa garden finns bar-
buskar fran en gammal kdkstradgard samt appeltrad, en statlig
pichtagran och statliga ekar.

Kuva 10 De stétliga trdden — en adelgran, tallar och adellévitrad —
som finns i gdrdsomradet syns till Skaftkérrsvégen.
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Diken och avrinningsomraden

Det centrala utfallsdiket i Vardalen samlar vattnet fran norr fran ett

! mycket litet avrinningsomrade. Utfallsdiket samlar mer vatten ju

| langre sdderut det rinner och ju fler dagvattenaviopp och sidodiken
som ansluter till det. Marken langs med utfallsdiket ar mycket lag
och blét, och drabbas tidvis av dagvattendversvamningar. Diket

. mynnar ut i havet intill akrarna i Stensbole. Sista delen av utloppsdi-
ket har utvecklats till en naturenlig back och rinner genom en varde-
~ full klibbalsdunge till Ruskis naturskyddsomrade.

Dagvatten som samlas fran industriomradet i Ostermalm har letts
langs Ostanvagen i ett ror och darifran vidare till i ett dike som
gravts i skogsmark. Aven ett gransdike leder dagvatten fran ar-
betsplatsomradet. Inga skadliga @mnen har upptéackts i dagvattnet.
Vattenfarorna i skogsasen och vatten som kommer fran kallor har
letts till samma gransdike. Diket gar till en bérjan i skogen och se-
dan dver gardsomradet pa fastigheten. Diket har gravt sig djupt
och brant i sandmoranjorden i skogen och gardsomradet.

Intill Gamla Veckjarvivagen rinner ett dike ut i omradet som for
med sig vatten fran det lilla glest befolkade omradet. Fran det del-
vis igentappta diket leds dagvattnet i ett naturenligt vaxttacke i
Bild 12 Diket som grévts i sénkan langs med landfyliningsomradet. Aven de laga gransdike-
skogen gar under Skaftkérrs- Nasom haller det andra gardsomradet torrt rinner ut i den har san-
végen. kan. Sankan och diket som gravts ut i skogen férenar sig vid den

T stdra spetsen av fyllningsomradet och ansluter sig till Vardalens
utfallsdike.

Bild 13 | utkanten av fyllningsomradet finns en naturenlig sénka
med véxttdcke som samlar upp och leder vatten.

Det I6nar sig inte att flytta de etablerade dikena pa lermarkerna i
planomradet eller férdjupa sankan som leder vattnet som uppstar i
utkanten av fyllnadsomradet. Gravning av nya faror leder till eros-
ion och eventuellt till surt dagvatten som orsakas av sulfatjord.
Jordmanen i dalen bestar av sand och lera som ar utsatt for eros-
ion och blir gyttjig samt som eroderar vid stora fléden till foljd av
stortregn. Darfor stravar man efter att kvarhalla regnvatten i alla
omraden med nybyggnation i Vardalen genom att fordrdja och infil-
trera vattnet. Det ar enkelt pa de tomter som har mycket genom-
tranglig sand- eller moranjord. Pa de bergiga och leriga tomterna
kan fordréjningsvolymen 6kas genom att férutsatta att man bygger
sadana barande konstruktionslager for bilplatser och koérrutter som
[dmpar sig for fordréjning av regnvatten. Dar torkar det porésa
skiktet s& smaningom genom vegetationen och infiltrering langs
kanaler. | sankor ar det skal att férbjuda byggande av kallare pa
grund av dagvattendversvamningar och kallvattnet i kantzonen.

Bild 14 | det redan byggda omradet i
Vardalen har man anlagt en damm
som jamnar ut vattenflédet intill utfalls-
diket i dalsénkan. Bredvid diket finns
en parkvag och skidspar pa vintern.
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Kommunalteknik

Omradet saknar kommunalteknik. Privata fastigheter far hushallsvatten fran Borga vattens
vattenledning. P& Ostanvagen finns kommunaltekniska nat och Borgé Energis fjarrvarme-
ledning, som omradet kan anslutas till. | utkanten omradet gar en huvudvattenledning med
ett 20 meter brett skyddsomrade som begransar byggandet och markanvandningen.

Markagarforhallanden

Trafik

Borgéa stad ager nastan hela omradet. Stadens fastigheter ar 638-486-6-
61 och -1-8. Privata fastigheter ar 638-486-6-64, -6-78 och -6-79 samt en
del av fastigheten -6-45. Bada de privata gardsomradena &r ca 4 100 m?
stora.

Bild 15: Fastighetsgranserna syns pa kartan. Omradena som &gs av sta-
den &r férgade med gratt.

Ostanvéagen &r infartsvagen till Vardalsbacken bade fran industriomradet i Ostermalm och
fran Varberga. Hastighetsbegransningen pa Ostanvéagen ar fér 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 planomréadet nés via Skaftkarrsvagen, som ansluter till Ostanvagen och Gamla Veck-
jarvivagen. Trafiken pa Ostanvégen okar i viss man om Skargardsvagen enligt generalpla-
nen fran 2004 byggs. De nya invanarna i Vardalsbacken okar trafiken kalkylmassigt med
cirka 500 fordon per dygn. Pa grund av den hojda bullernivan ar det bra att placera bo-
stadshusen minst 20 meter fran Ostanvagens mittlinje och skydda gardarna med tata sta-
ket.

En vagkorridor fér gang- och cykeltrafik gar 1angs Ostanvégen som en separat cykelvag.
Forbindelsen leder till stadens centrum och tjansterna i Varberga.

Den linjerata parkkorridoren, som byggdes pa 1970-talet och ligger mellan omradena, be-
tjanar rekreationen i Varberga och Vardalen. Parkkorridorerna fran parkerna i Varberga
och Vardalen ansluter sig till den. Under vintrar med snd har staden dragit ett férbindelse-
spar till korridoren till Humla skidspar. Sparférbindelsen och ganglederna ar uppskattade
motionstjanster.

Jordman

Jordmanen i planeringsomradet ar huvudsakligen sandmoran. Vid kanten av dalen finns
en remsa av sand och mo som ar utmarkt for att anldgga gardstradgardar och gynnsam
for infiltrering av dagvatten. Marken ar till stérsta delen ocksa bra att bygga pa, men vid
kanten av dalen finns det en lins av lera under sandlagret som ska beaktas vid grundlagg-
ningsarbeten. Zonen mellan lera och sand har stéllvis kallor, vilket bér beaktas vid tork-
ning av grunder. Lermarken blir djupare mot mitten av dalens centrum dar lerlagret sanno-
likt &r cirka fem meter tjockt. Bergytans djup varierar pa moranmarken och lermarken och
ar stallvis mycket nara markytan.

En utredning om byggbarhet och grundlaggningssatt har utarbetats fér omradet. Utred-
ningen grundar sig information fran ett fatal borrpunkter. (Utredning 3) Enligt rekommen-
dationen i utredningen har de stallen i terrangen med mjuka sénkor som ar oférdelaktiga
for smahusbyggande anvisats som gronomrade och fér byggande i bolagsform.
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Enligt Geologiska forskningscentralens karta ar det inte sannolikt att jordmanen omfattar
potentiellt sur sulfatlera. Vid utfallsdiket fanns dock en undersékningspunkt dar det kon-
staterades ett sulfidskikt fran 0—1,0 meters djup. Det ar mdjligt att det finns sulfatmark i
dalsénkan nara diket.

Bild 16 Agrogeologisk jordmanskarta.

agrogeologinen maaperakartta
moreeni

savi
~~ hiekka/hieta

B turve
hiekka

[ ] avokallio/ohut moreenikerros

Bild 17 Pa byggbarhetskartan visas lerskiktets tjocklek.

L 1
A SRl
i Ka@ L~ Ka®= kallioinen alue (avckallio), rasterilla merkitty
~ o - Ka®= kallicinen alue (jonka p&lla alle 1.0 m:n maakerros), viivalla rajattu
. Hk‘@ .-. Hk@)= kitkamaa-alue Savialueelle yltava Hk, Sr -alue tarkoittaa sitd,

ettd hiekka- ja / tai sorakerroksen alla on savea

Sa@ A Sa®= savialue (Sa 0...2m}-\\
S \. Savikerroksen paksuus ei esitd valttAmatta
3 R saven alapinnan syvyyttd, Ko. alueella saven
| sa@ _ sa(@= savialue (Sa 2...5m) /’ pailld saattaa olla kitkamaata, tiyttda tms.
j (Sa 2 ... 5 m esittds savikerroksen paksuutta)

1 Sa@ _ 5a(5)= savialue (Sa »5m)

¢ - I . - = TRy . ==
¢ Ta@ ) Ta®= Tayttdmaa-alue (likimaardinen leikkausten 1620 - 1860 valilla)

Sulfatlermark maste beaktas i grundlaggningstekniken, eftersom jordmanens férsurning
kan orsaka korrosion pa underjordiska strukturer. Till f6ljd av markbyggnadsarbeten kan
potentiellt sur sulfatmark syrsattas, varvid det finns en risk for férsurning av jordmanen
och dagvattnet. Pa sulfatlermark kan det férutsattas grundlaggning genom palning. Det
skulle minska vasentligt gravande som nar sulfidlerskiktet.

Grundvattnet ar hogt pa akeromradet. Omradet ar dock inte ett grundvattenomrade. Den
lerhaltiga jorden kommer att sjunka om grundvattnets niva sanks. Lerjorden sjunker ocksa
nar ytan fylls med tungt jordmaterial. Sjunkandet kan férhindras och jamnas ut genom in-
filtrering av dagvatten. Tradens och vaxternas djupa rétter och det mangformiga livet pa
marken Okar vasentligt markens férmaga att infiltrera och fordréja vatten. For att forhindra
och minska att lermarken sjunker, bér man pa tomterna med lermark bevara en del av
den ursprungliga markytan, infiltrera dagvattnet och bevara ytjordens porositet genom att
plantera vaxtlighet i flera lager.

Jord- och snoétipp

| mitten av dalen finns fyllnadsjord som foérdes dit pa 1980-talet och som troligen kommer
fran byggarbetsplatser i Varberga. Fyliningslagret ar 17000 m? stor och i genomsnitt cirka
en meter djupt. | omradet finns 16 000 — 18 000 m3 fylinadsjord. Under fyllningslagret
finns mestadels lera eller silt till ett djup pa 3—6 meter fran markytan. Under lerskiktet finns
moran, sand eller grus till ett djup pa ca 10 m, och under dem finns berg, sten eller tat un-
dergrund.
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Fyliningsjorden undersoktes pa sommaren 2023. Undersokningsrapporten ar utredning nr.
10. Fyllningsjorden &r aningen smutsig, eftersom den innehaller cirka 10 procent tra-
material, betong, tegel samt asfalt. Inga halter av skadliga &mnen som Gverstiger de lagre
riktvardena upptacktes. Vid en punkt upptacktes koncentrationer som éverskred gransvar-
dena fér benspyren och fluoranten. Dessa skadliga amnen forekommer inte naturligt i jor-
den. Motsvarande halter av skadliga amnen kan finnas aven pa andra stallen i markfyll-
nadsomradet men de beddéms inte medfora betydande miljé- eller halsorisker.

Det finns mycket smaskrap pa markytan, eftersom omradet med fyllnadsjord har anvants
som snoétipp for plogsnd i aratal. Snén i sig ar inte avfall, men med den kommer en stor
mangd smaskrap och sandningsgrus. Under snérika vintrar férs cirka 180 000-200 000
m3 sno hit mellan november och mars. Det ar cirka 12 000 laster, som i regel kors mellan
7:00 och 20:00. Omradet kan inte anvisas fér smahusbyggande. Skadliga fraktioner och
skrap ska siktas bort fran marken for att omradet ska kunna restaureras och planteras
som grénomrade.

Pa stadens mark bredvid den privata fastigheten finns flera artionden gamla hégar av
bland annat virke som rivits fran byggnader. Virket har troligen redan murknat mycket. |
gardsomradenas narmiljé kan man hitta sma soptippar for hushallsartiklar som ar typiska
landsbygdsboende pa 1950-70-talen, jordbruksredskap och gamla gédselstackar.

Langs Skaftkarrsvagen finns tva gamla sma gropar varifran man tagit sand. Av plastres-
terna att ddma har en liten mangd avfall i nagot skede forts till den ena gropen.

Bild 18. Faktorer som begrénser byggandet.

Rakentamista rajoittavat tekijat
Faktorer som begréansar byggandet

P Kallioalue Bergsomrade
B Jyrkka rinne Brant sluttning

I Maankaatopaikka Markavstidlpningsplats)
B Hulevesireitti Dagvattenvag
_ Katumelua Gatubuller
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Tjanster

Omradets offentliga nartjanster ligger pa nagra hundra
meters avstand i Varberga, dar det finns flera daghem,
en skola, en ungdomsgard och ett bibliotek samt lekpar-
~q! ker och idrottsplatser. De narmaste dagligvaruhandels-
< tjansterna finns i kdpcentret i Varberga och i Ostermalm.
¥, Vardalsbackens bostadsomrade bygger pa tjnster som
finns i omgivningen och stdéder deras fortlevnad.

Storningsmoment

| omradet finns inga betydande stérningsmoment. Stérningar kan tidvis orsakas av sten-
krossanlaggningen som ligger 6ster om dalen. Krossandet sker lokalt for att undvika extra
transporter av jordmaterial pa omradet. Krossanlaggningens lage och bullerutredning
finns i utredning 4. Periodvis kan stérningar ha uppstatt pa grund av snétransporter pa
natten.

3.2 Planeringssituation

Planer, beslut och utredningar som beror planomradet

Landskapsplan

| landskapsplanen fér Ostra Nyland anvisas omradet som utvecklingszon fér tatortsfunkt-
ioner
Generalplan

Vardalens bostadsomrade har betecknats som
bostadsomrade dominerat av smahus (AP) i del-
generalplanen for de centrala delarna (godkan-
des 15.12.2004). Gronférbindelser (VL) som fort-
satter langre har anvisats mellan bostadsomra-
det i Varberga och Vardalen samt i dalsénkan.
En rekreationsled fran norr till sder har anvisats
pa det smala gronomradet intill Varberga och
tvars dver det nya bostadsomradet till gronomra-
det i dalen. | generalplanen finns beteckningar
for en matarled och en cykelvag mellan Ostanva-
gen och Gamla Veckjarvivagen. Den ligger unge-
far vid nuvarande Skaftkarrsvagen. Bild 20 Utdrag ur generalplanen.
Kvadraten visar planomradets lage.
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Dispositionsplan

| Skaftkarrprojektet utarbetade man 2008—-2012 en dispositionsplan féor omradet som
grund for det detaljerade planarbetet. | projektet deltog Borga stad, Jubileumsfonden for
Finlands sjalvstandighet Sitra, Utvecklingsféretaget Posintra Oy, Borga Energi Ab och mil-
jéministeriet. | arbetet med dispositionsplanen undersdkte man alternativa I6sningar for
hallbar utveckling med tanke pa energiférsorjning, energieffektivt byggande, trafikarrange-
mang och markanvandning. Stadsstyrelsen godkande dispositionsplanen den 13 decem-
ber 2010 som anvisning for detaljplanlaggningen av omradet.

Dispositionsplanen hade kvartersomraden med varierande byggnadstypologi och struktur.
| omradet for detaljplanen for Varbrinken har det vid Ostanvégen placerats kvarter med
flervaningshus eller sma flervaningshus samt arbetsplats- och servicebyggande. P& mark-
fyllningsomradet i dalen har sméahus placerats. | dispositionsplanen har en del av Ostan-
vagen och friluftsleden mellan Varberga och Vardalen planeras som vagkorridor for cyk-
ling, som aven kan anvandas som kollektivtrafikgata.

Invanarna i Varberga var kraftigt emot kollek-
tivtrafikgatan som skulle placeras pa gransen
av omradet och som skulle andra friluftsle-
dens skogsmiljo till en gatumiljo. Man mot-
satte sig ocksa genomfartstrafiken och ville
inte ha flervaningshus intill omradet med eg-
nahemshus. Invanarna féreslog i stallet effek-
tivare byggande i dalen.

| planarbetet har Ostanvagen konstaterats
vara en nédvandig gata. Den jamnar ut trafik-
mangden pa Varbergavagen och kan i framti-
den bli en korrutt till Skargardsvagen enligt
generalplanen.

Bild 21: Utdrag ur dispositionsplanskartan.
Kvadraten visar planomradets lage.

Detaljplan

Omradet har ingen detaljplan med undantag fér en del av gatuomréadet vid Ostanvagen
och en tomt fér arbetsplatsbyggande i kvarter 711.

Byggnadsordning

Borgé stads byggnadsordning godkandes av stadsfullmaktige den 12 december 2007 §
143. Byggnadsordningen tradde i kraft den 20 februari 2008. En ny byggnadsordning be-
reds.

Tomtindelning och register

Man har inte gjort nagon tomtindelning for omradet. Omradet ingar i fastighetsregistret.
Baskarta

Detaljplanens baskarta uppfyller de krav som stalls 54 a § i lagen om omradesanvand-
ning. Borga stads fastighets- och matningsavdelning uppdaterar uppgifterna i baskartan.
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OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLA-
NEN

Behovet av detaljplanering

Detaljplanearbetet genomfér delgeneralplanen for de centrala delarna och ingar i stads-
planeringens arbetsprogram Enligt stadens markpolitiska program och boendeprogram
tryggas en tillracklig tomtproduktion fér olika slag av boende.

Inledande av planeringen och beslut om detta

Omradet har varit med i planlaggningsoversikten sedan 2012 och ingatt i stadsplanering-
ens arbetsprogram sedan dess.

Deltagande och samarbete

Intressenter

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

Anhangiggorande

Planeringen anhangiggjordes i planeringsdversikten 2012.

Deltagande och vaxelverkan

Forsta planutkasten 2013

Anhangiggdrandet av planen meddelades i lokala tidningar och ett informationsmote om
projektet ordnades vid Varberga skola den 8 november 2012. Som grund for planarbetet
ordnades en pehmogis-enkat, det vill sdga en internetenkat som var dppen for alla under
perioden 28.10-17.12.2012. | den kunde man uttrycka fritt formulerade asikter och an-
teckna information om platser pa en karta. Det lamnades in 127 svar.

Efter att dispositionsplanen godkants sandes ett enkatbrev till de privata markagarna i om-
radet. Svarstiden var 15.2-15.3.2013. Svar lamnades av bada markagarna pa planomra-
det. En av dem Onskade att formen pa hens tomt foérbattrades. Den andra ansag att dispo-
sitionsplanen var mycket bra, men énskade att storleken pa den egna tomten skulle forbli
oférandrad och att egnahemstomter skulle finnas intill fastigheten.

Programmet fér deltagande och beddémning samt tva alternativa utkast till detaljplan for
hela Vardalens omrade hélls framlagda i enlighet med 62 § i MarkByggL och 30 § i Mark-
ByggF 22.5-20.6.2013 och samtidigt begardes preliminara utlatanden. Ett hérande av in-
vanarna ordnades i Varberga skola den 27 maj 2013. For planutkastet fick man tio utla-
tanden och tolv asikter, varav storsta delen hade flera undertecknare. Totalt fanns det ca
170 underskrifter. | asikterna motsatte man sig kollektivtrafikgatan som placerats pa gran-
sen av omradet. Man motsatte sig ocksa genomfartstrafiken och ville inte ha
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flervaningshus intill smahusomradet. Invanarna foreslog i stéllet effektivare byggande vid
utkanten av dalen. Den kraftigaste invanarresponsen (totalt 159 underteckningar) gallde
bevarandet av gamla Humla friluftsled i Varberga. Ett starkt dnskemal framférdes ocksa
om att gransomradet skulle byggas som kvarter med egnahemshus. Till foljd av invanara-
sikterna har det i alla godkanda planer for Vardalen reserverats ett ca 20—25 m brett gron-
omrade mellan Varberga och de nya kvarteren. Pa det sattet kan den gamla direkta an-
slutningen till Humla bevaras och utvecklas som ett gronomrade med skogskaraktar. Ett
tatare byggande har till foljd av invanarresponsen och utifran dispositionsplanen placerats
i dalens norra ande, det vill sdga i huvudsak i planomradet for Vardalsbacken.

Andra planeutkasten 2024

Utifran responsen och utredningarna utarbetades ett nytt planutkast for delomradet Var-
dalsbacken 2024. | detta planutkast bevaras en skogsremsa, som ligger mellan Varberga
bostadskvarter och Ostanvagen, som gronomrade. Aven cykelvagen langs Ostanvagen
bevaras och fungerar fortfarande som vagkorridor fér gang- och cykeltrafik. Utifran kom-
munalteknikens utredningar behdlls Skaftkarrsvagens nuvarande gatuanslutning pa Os-
tanvagen pa samma stélle, men dess dimensionering och gatans namn andras. Radd-
ningsvasendets utlatande om byggnadsytor och avstand har beaktats. Eftersom det hand-
lar om ett relativt tatt bostadsomrade har omradet oundvikligen platser dar man maste
bygga brandvaggar. Man har beaktat de behov av férbindelser till Humla friluftsled som
idrottstjansterna lyfte fram. | plan nr. DP 482 tar man stallning till Museiverkets och Borga
museums utlatande om skyddet av gransmuren i Skaftkarr. | samband med planarbetet
har man utarbetat de bakgrundsutredningar om det befintliga byggnadsbestandet och om
landskapet som Borga museum lyfte fram. Pa basis av lokalitetsledningens utlatande pla-
cerades daghemmet i planomradet 480. Utlatandet av nérings-, trafik- och miljécentralen
har beaktats i dagvattenutredningen (Utredning 5).

Innan planutkastet for Vardalsbacken var offentligt framlagt diskuterade man med de pri-
vata markagarna om planlésningen kring deras gardsomraden, och man féreslog berak-
ningar av alternativens ekonomiska konsekvenser.

Tva alternativa utkast till plan och det 6vriga planeringsmaterialet var i enlighet med 62 § i
MarkByggL och 30 § MarkByggF framlagda for paseende 24.4-30.5.2024 pa stadens
webbplats www.borga.fi (https://www.porvoo.fi/Kevatlaaksonrinne) samt pa servicekon-
toret Kompassen (Kramartorget B, gatuplan, ma—fr kl. 9-16). Markagarna informerades
per brev.

Inga skriftliga asikter om planutkasten lamnades av markagarna eller grannarna. Det |am-
nades fyra utldtanden. Raddningsverket i Ostra Nyland och miljshalsovarden hade ingen-
ting att anmarka mot planutkasten. En specialbestdmmelse om tomtledningar och bered-
skap for fastighetsvis pumpning av aviloppsvatten i ett kvarter lades till i planen med an-
ledning av Borga vattens utlatande. P& plankartan markerades dessutom ett servitutsom-
rade for avlopp och vattenledning. Med anledning av Borgd museums utlatande markera-
des tva objekt inom det arkeologiska kulturarvet pa plankartan.

Den framtida markanvandningen av omradet med fylinadsjord granskades i stadsutveckl-
ingen med tanke pa sanering av mark, deponering av sné och planlaggningsekonomi. Det
konstaterades att den gamla avstjalpningsplatsen for marksubstanser och de nedskra-
pade omradena i snétippen maste i varje fall istandsattas. Det I6nar sig inte att placera en
stor snétipp i omradet pa grund av miljokonsekvenserna fér bebyggelsen. Det behdvs
dock en liten plats for transport av snon fran naromradet och en plats fér deponering av
plogsnd. En sadan verksamhet passar bredvid kvartersomradet, eftersom den minskar
den stérning som orsakas av snérojning och medfér inga andra betydande miljéolagen-
heter. | ett &andamalsenligt anlagt omrade fér deponering och transport av sné har man
kontroll pa hur skrapet stadas bort och dagvattnen hanteras. Under den snéfria tiden kan
omradet anvandas bl. a. fér parkering.
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For det tidigare omradet med fyllnadsjord utvecklades en I6sning i planférslaget utgaende
fran det alternativa utkastet 1. | omradet anvisades ett specialgronomrade, dar det ar tilla-
tet att placera en tippningsplats for snon fran naromradet. Under den snéfria tiden kan
omradet anvandas for parkering och deponering av massor fran istandsattningen av av-
stjdlpningsplatsen for marksubstanser och lermassor fran stadsinfrans byggarbetsplatser.
| omradet med fylinadsjord anvisades ocksa parkeringsomraden for gransande bostads-
kvarter.

Forslagsskedet

Bygganvisningarna andrades vid namndbehandlingen genom att ersatta meningen "Bo-
stadsbyggnaderna ska ha modernt utseende och byggas huvudsakligen av tréd” pa sida
1/7 i bygganvisningarna gallande kraven for alla bostadskvarter med meningen "Bostads-
byggnaderna ska huvudsakligen byggas av tra”. Dessutom ersattes meningen "Byggna-
dernas utformning och utseende ska vara moderna och de ska passa ihop med de narlig-
gande byggnaderna” pa sida 2/7 gallande kraven for YSA-5, AS- och TY-7-kvartersomra-
den med meningen "Byggnaderna ska passa ihop med de narliggande byggnaderna”.

Detaljplaneforslaget var framlagt till paseende i enlighet med 27 § i MarkByggF under ti-
den 29.1-28.2.2025. Kungdrelsen lades ut pa stadens webbplats och i tidningarna Uusi-
maa, Borgabladet och Itavayla. Planforslaget och det évriga planeringsmaterialet var
framlagda till paseende vid stadens servicepunkt och pa Borga stads webbplats
(www.borga.fi). Intressenterna reserverades mdjlighet att Iamna skriftiga anmarkningar.
Utlatanden begardes per e-post av Borga museum, Narings- trafik- och miljocentralen i
Nyland (NTM-centralen), Halsoskyddssektionen, Borga vatten och Raddningsverket i
Ostra Nyland. Markagarna informerades om framlaggandet av planforslaget per brev.

Det kom in fem utlatanden och tva anmarkningar. P& basis av NTM-centralens utlatande
andrades det gamla markfyliningsomradet samt planbeteckningarna och bestammelserna
for EJ-1-omradet, som ar avsett for snédumpning och jordavstjalpning. EJ-1-omradet ut-
vidgades lite. Beteckningen for specialgronomrade togs bort kring EJ-omradet och speci-
algronomradet férenades till EJ-1-omradet som en del av ett omrade dar trad och buskar
ska planteras. Pa basis av Borga museums utlatande justerades beteckningarna for forn-
minnesomradet och ett annat kulturarvsobjekt. Raddningsmyndigheten hade inget att an-
marka. Halsoskyddssektionen dnskade att bygganvisningarna skulle innehalla instrukt-
ioner om forhindrande av Overhettning, men dessa tillades inte i bygganvisningarna, ef-
tersom byggbestammelsesamlingen innehaller bindande bestammelser om inomhusluf-
tens varme och kvalitet. Till foljd av Ostra Nylands valfardsomrades anmarkning slogs TY-
7- och AS-tomterna samman till en YSA-5-tomt. Bestammelsen fér YSA-tomten komplet-
terades: "Kvartersomrade for byggnader for social verksamhet och halsovard, dar man far
placera serviceboende, servicelokaler, normalt boende samt dagverksamhet.” Ostra Ny-
lands natur- och miljévardsférenings anmarkning gav inte skal att &ndra planforslaget.

Markagarna hade inget att anmarka pa planlésningen. | férhandlingarna om markanvand-
ningsavtalet kom man éverens med en markagare om att byggratten pa fastigheten skulle
minskas med sammanlagt 50 m? pa byggomradena i anslutning till det gamla bostadshu-
set.

Myndighetssamarbete
Det ar inte fraga om en sadan plan som avses i 66 § 2 mom. i MarkByggL som foérutsatter
myndighetssamrad. Samarbete med NTM-centralen gjordes i dispositionsplans- och plan-

utkastskedena. Av Borga museum begardes ett utlatande. . Man bad om ett utlatande av
NTM-centralen i férslagsskedet.
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4.4 Mal for detaljplanen

Kommunens malsattningar

Malet ar att bilda en del av den energieffektiva stadsdelen Vardalen i planomradet. Malet
ar att Vardalen blir ett energi- och ekoeffektivt bostadsomrade med laga utslapp. Pro-
grammet fér boende har som mal att omradet ska ha méjligheter till olika boende- och ge-
nomférandeformer. | den smahusdominerade Vardalen efterstravas aven radhus och sma
flervaningshus samt senior- eller serviceboende. Inom serviceomradet finns det behov av
att placera en enhet for boende och dagverksamhet for personer med utvecklingsstérning
i omradet.

Enligt markanvandnings- och bygglagen ar de markagare som har avsevard nytta av de-
taljplanen skyldiga att delta i kommunens kostnader fér samhallsbyggande. Malet ar att inga
markanvandningsavtal med dessa markagare.

Malsattningar som harror fran planeringslaget

Enligt generalplanen ar malet att planlédgga ett bostadsomrade med smahus i omradet.
Utifran fran dispositionsplanen ar malet att placera ca 12 000 m? vy byggande i bolags-
form och cirka 15 smahustomter i omradet.

Malsattningar som harror fran omradets forhallanden och egenskaper

Det landskapsmassiga malet ar att betona omradets lage i den skogsbevuxna sluttningen
i dalens ande. Miljomalet ar ett bostadsomrade med tydliga tata kvarter som struktureras
av skogskladda gronfalt. Omradets skala lampar sig for tatt och lagt byggande. | den
byggda miljon stravar man efter att bevara det historiska skikt som uppstatt av emigrat-
ionsbosattningen.

Omradet med fylinadsjord ar viktigt som lokal mottagningsplats for plogsné. Det stér inte
grannarna, eftersom snon inte hamtas langt ifran, inte heller nattetid. Det osnygga mark-
omradet lampar sig val for mottagning av sné och deponering av jordmassor. Frakten av
snon langre bort och byggandet av en ny snémottagningsplats skulle ha stora negativa
miljdeffekter och kostnader. Malet ar darfoér att &tminstone delvis bevara snétippen som ett
omrade dit snon fran naromraden plogas och hamtas. Sné som inte &r sammanpressad
smalter snabbt pa varen och omradet kan under den snéfria tiden anvandas som parke-
ringsomrade. Genom att deponera massor fran byggprojektet i Vardalen i ett gammalt om-
rade med fyllnadsjord kan man skydda ett orért omrade i nagon annan tankt mottagnings-
plats samt minska transporttrafik och kostnader. Jordmassorna kan utnyttjas vid utform-
ningen av ett specialgrénomrade och ett narrekreationsomrade.

Nar det galler konsekvenserna pa vattendrag har planen har som mal att férhindra en be-
tydande 6kning av dagvattnet och férsamring av dagvattnets kvalitet till féljd av byggan-
det. Det landskapsmassiga malet for utvecklingen av stamdiket ar en naturenlig back i
lundskog.

Intressenternas mal
De privata markagarna onskar i det andra utkastskedet en tydlig form pa tomten, majlighet
att bygga ut frontmannahusen och bygga fler egnahemshus. | det andra utkastskedet upp-
skattades att byggnadsratten pa bada markagarnas fastigheter 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. For nya smahusomraden i Borga ar det en typisk ex-
ploateringsgrad sa har nara centrum.

Utifran invanarresponsen pa hela utkastskedet fér Vardalen blev malet att bevara gronle-
den till Humla och placera boende i bolagsform i dalens norra del i planomradet fér Var-
dalsbacken.

Detaljplanelosningens alternativ och konsekvenserna

| det forsta utkastskedet av detaljplanen ar 2013 utarbetades tva alternativ. De avvek fran
varandra i fraga om trafiklésningarna, gronomradenas fortsattande samt antalet flerva-
ningshus och egnahemstomter. | alternativ A hade strackningen for Skaftkarrsvagen be-
varats. Tomterna for egnahemshus hade placerats intill befintliga gardsomraden och i
branta sluttningar. Radhuskvarteren hade placerats i dalen. Arbetsplats- och servicebyg-
gande samt flervaningshus hade placerats langs Ostanvagen. | alternativ B hade strack-
ningen Skaftkarrsvagen ratats ut och mellan kvarteren hade en smal grénkorridor anvisats
for att forbinda dalens gronomrade med skogsremsan i norr. Byggandet hade placerats pa
ett mycket liknande satt som i alternativ A.

| det andra utkastskedet aren 2022—-24 andrades trafiklésningen i omradet ganska mycket
bade pa grund av invanarresponsen och pa grund av noggrannare uppgifter om terrang-
ens lutning. Anslutningen till korsningen mellan Ostanvagen och Sampovégen flyttades
langre norrut. Anslutningens lage och strackningen for bérjan av gatan har avgjorts i plan-
omradet for Vardalsangen i DP 479. Gatan fick namnet Varangsgatan. P& planomradet
Vardalsbacken fortsatter denna gata genom hela omradet, aven om endast nagra tomter
for egnahemshus har anvisats langs den. Detta beror pa att enligt dispositionsplanen kan
denna gata i framtiden fortsatta till det nya omradet dster om Vardalen. Det ar inte anda-
malsenligt att bygga en gata i samband med genomférandet av planen for Vardalsbacken,
forutom till den del som betjanar tomterna fér egnahemshus.

*ﬁ__ T o o
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Bild 22 Illustration av utkastalternativ A i férsta skedet fréan 2013.

Bild 6 lllustration av utkastalternativ B i forsta skedet fran 2013.
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| det andra planutkastet framkom det att det inte finns nagot behov av att bygga stora
hallar for arbetsplatser eller en av liten affar langs Ostanvagen.

For det andra utkastskedet utarbetades tva alternativa detaljplaner. De avvek fran
varandra i fraga om snétippens storlek (EJ/slumi). | forslagsskedet avstod man fran
en stor snétipp pa grund av eventuella skadliga miljokonsekvenser.

Bild 24 Planutkast 1 ar 2024 Bild 25 Planutkast 2 ar 2024

5

5.1

REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN

Planens struktur

Trafiken fran Véardalsbacken ansluts till stadens 6vriga trafiknat via Ostanvagen. | omradet
kommer det att finnas en matarled som ersatter Skaftkarrsvagen. Den kommer att for-
medla trafik fran Ostanvagen till Skargardsvagen, om Skargardsvagen byggs. Gang- och
cykeltrafikens forbindelse till tjdnsterna i Varberga och centrum gar langs huvudgatornas
cykelvagar och via grénomradena i Varberga.

De byggda omradena i Vardalsbacken placeras huvudsakligen i utkanten av moranomra-
det i den flacka sluttningen. Enheter for serviceboende langs Ostanvagen har anvisats
som byggnader med I-lll vaningar samt en TY-7-tomt. Bredvid de befintliga egnahemshu-
sen har man anvisat byggande av egnahemshus i samma skala som de gamla byggna-
derna. | utkanten och sluttningen av dalen har man anvisat byggande i bolagsform av sma
flervaningshus eller radhus med lI-Il '/, vaningar.

For omradet har anvisats tre tomter for sma flervaningshus eller radhus (AKR) och en
tomt for smabostadshus (AP). Pa tomterna for sma flervaningshus eller radhus ar det moj-
ligt att bygga flera separata byggnader i tva vaningar. Det finns tolv tomter for egnahems-
hus (AO). Av dem ar atta sma och fyra sa stora att det kan byggas tva till fyra separata
egnahemshus pa dem. Tva av de storsta AO-tomterna ar redan nu bebodda gardsomra-
den.
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| det gamla fyliningsjordomradet anvisas inte boende eller lek- eller friluftslivsfunktioner.
Det gamla fyllningsjordomradet istandséatts delvis och byggs till ett rekreationsomrade som
ska beskogas (VL), ett parkeringsomrade (LPA) for det intilliggande AKR-kvarteret, samt
en jordtipp dar plogsno far laggas upp (EJ-1).

En ca 25-50 meter bred zon har reserverats som gronomrade, som stracker sig dver hela
planomradet. Den ar riktad efter terrdngens former och vattenfaror. Grénzonen férbinder
den norra skogszonen med gronomradet i sédra Vardalen, som leder till friluftsomradet i
Humla. Fran gronomradet leder en gronkorridor ocksa till bostadsomradet Appelgarden.
Den hoga skogbevuxna backen i andan av dalen ar anvisat som grénomrade.

Bild 26 lllustrationsbild. Byggnaderna &r gula i detaljplanens DP 478 omrade.

Dimensionering
Kvartersomraden

Omradets yta ar ca 9 ha. Av den har ca 40 700 m? anvisats for bostadsbyggande. | omra-
det finns byggnadsratt fér bostadsbyggande AO 3470 m? vy, AS 1000 m? vy, YSA 3000
m? vy, AP 1400 m? vy och AKR 6100 m? vy, det vill séga totalt 14970 m? vy. For arbets-
platsbyggande har 2900 m? vy anvisats. Kvartersomradenas genomsnittliga exploatering-
stal ar e = 0,36. Omradets exploateringsgrad ar e = 0,16.

Rekreationsomraden
| omradet har man anvisat omraden for narrekreation (VL) pa ca 3,5 ha.

Den kontinuerliga parkzonen gar genom omradet och ligger till storsta delen i dalen. Par-
kens centrala utfallsdike ar en éversvamningsvag for dagvatten. Parkzonen ar cirka 25-50
m bred for att man ska kunna plantera lundskog och utveckla en stadsback langs vilken
man kan bygga en friluftsled. | detaljplanen ar den riktgivande placeringen av parkgangen
nara tomterna, sa att leden kan anlaggas pa sa barande mark som mgjligt. Ledens grund
kan utnyttjas vid byggandet av avloppsledningar. En del av det gamla fyllningsjordomradet
har anvisats som rekreationsomrade dar adeltradsskog ska planteras. Planbestammelsen
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gor det mojligt att utnyttja atervinningsbara marksubstanser som uppstar vid byggandet av
naromradet i det gronomrade som ska istandsattas.

Det tvargaende grénomradet som forenar gronomradet vid utkanten av Varberga och
parkzonen i dalen ligger vid en plats dar gronomradet fortsatter till Varberga. Den har en
stig som leder till busshallplatsen och ar etablerad for friluftsliv. Grunden for stigen ar en
gammal byggarbetsplatsvag och ett utjamnat kabeldike.

Bild 27 lllustration av planesammanstéallning.

Gatuomraden

Trafiken i Vardalsbacken ansluter till Ostanvagen via den nya matarleden, Kevatrinte-
enkatu. Den erséatter Skaftkarrsvagen. Ostanvagens uppskattade trafikmangd ar 2 500-3
100 bilar per dygn nar hela Vardalsomradet &r byggt. LAngs med Ostanvégen finns redan
en cykelvag som ar en del av vagkorridoren for gang- och cykeltrafik som leder till cent-
rum. Gang- och cykeltrafiken kommer tryggt dver Ostanvagen i slutet av Sampovagen, vid
anslutningarna till Varangsgatan och Kevatrinteenkatu. | narheten av dessa stéllen finns
det busshallplatser.

| planomradet finns gatuomraden pa cirka 15 000 m?. | planen finns ett ca 230 meter langt
avsnitt av Ostanvagen som behdver férbattras endast vid anslutningarna. Den nya matar-
leden, Kevatrinteenkatu, ar cirka 400 meter lang och Varangsgatan cirka 130 meter. Ma-
tarledernas gatuomrade ar 20 meter brett for att man vid behov ska kunna styra kollektiv-
trafiken dit och gaturummet har plats férutom for en kérbana aven for ett 6ppet dike, en
cykelvag och planteringar.

Snomottagningsplats EJ-1 och omradet med fylinadsjord

Det gamla fyllningsjordomradet har markerats pa plankartan som ett saa-1-omrade. Om-
radet omfattas av bestammelsen "Halterna av skadliga @amnen och avfallet i det gamla
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fyliningsjordomradet ska utredas och beaktas innan omradet tas i bruk enligt planen.” Pla-
nen ar att substanser som samlas in i samband med istandsattningen av det gamla fyll-
ningsjordomradet placeras i fyllningsjordomradets norra del, som i planen har antecknats
som en jordtipp dar plogsnd far laggas upp. | jordtippomradet (EJ-1) far placeras avfalls-
blandad jord som gravs upp i naromradena, marksubstanser vars halter av skadliga am-
nen dverskrider gransvardena samt jordmassor som blir ver vid byggandet av omradet.
Efter att fyliningsjordomradet har istandsatts, kan plogsno laggas upp i EJ-1-omradet.

Snétippen minskar betydligt jamfért med nulaget. Snon transporteras fran naromradet
endast dagtid. Snén pressas inte samman eller 1aggs upp i hégar som ar éver 4 meter
héga. Omradet som lampar sig fér snédumpning har en areal pa cirka 5 400 m?. Det har
markerats i planen som en jordtipp dar plogsnoé far laggas upp (EJ-1). Pa varen smalter
snon snabbt i omraden dit den plogas eller flyttas fran narliggande omraden. | omraden
med en lamplig belaggning kan skrapet som férs in med sndn avlagsnas med en borstma-
skin. Omradet kantas av en 10 meter bred zon dar trad och buskar ska planteras sa att
snohogarna inte kan ses fran rekreationsomradet. Sndésmaltvatten ska behandlas innan
det leds ut i ett dike som rinner fran Vardalen till havet. | skyddsgrénomradet (EV-) och
dagvattenomradena far man bygga svackor och bassanger for biofiltrering.

De atervinningsbara rena marksubstanser som uppstar under byggandet pa hela omradet
kan aven placeras pa VL-omradet. Omradet som ska byggas till ett gronomrade med
namnet Vardalslunden omfattas av en planbestammelse som gor det mojligt att
anvanda atervinningsbara marksubstanser som samlas in vid byggandet i narom-
radet. | omradet planteras en lund med adeltrad efter istandsattningen. Dagvattnet
fran ett mera omfattande omrade kan hanteras genom biofiltrering i dagvattendi-
ken.

Bild 28, Del av plankarta.

Tjanster

Omradet stoder sig pa nartjansterna i Varberga som ligger pa ca 0,5-2 kilometer bort. Av-
standet till tjdnsterna i Borga centrum och Ostermalm ar ca 0,5-3 kilometer.
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Verkstidllande av mal som galler miljons kvalitet

Programmet foér boende har som mal att omradet ska ha tomter av olika storlek, olika
stora byggnader och majligheter till olika boende- och genomférandeformer. Planen for-
verkligar malen for att moéjliggéra byggande av olika slag och besvarar behovet av bygg-
platser inom serviceomradet for boendeservice for seniorer och personer med utveckl-
ingsstorning. Dispositionsplanens mal fér byggande i bolagsform uppfylls, eftersom det for
smahusen har reserverats en (1) tomt, for sma flervanings- eller radhus fyra tomter och
byggnadsratt total 00 m? vy . Nar det galler tomter for egnahemshus uppfylls inte malet
pa 15 tomter, eftersom det bara finns 11 tomter fér egnahemshus. Av dessa ar tva befint-
liga bebodda privata gardsomraden, som kan delas genom avtal om besittningsdelning.
Fordelningen av olika typer av byggnader lampar sig for det smahusdominerade bostads-
omradet och dverensstammer med det energieffektiva omradet enligt dispositionsplanen
for Skaftkarr. Aven i Varberga finns omvaxlande smahus, radhus och flervaningshus.

Energieffektiviteten har styrts genom en planbestammelse enligt vilken principerna for
energieffektivt byggande ska tillampas pé alla kvartersomraden. Byggnaderna ska byggas
sa att de ar energieffektiva, minst i energiklass A, och man ska férbereda sig pa att an-
vanda foérnybar energi.

Det landskapsmassiga malet om ett skogsklatt omrade forverkligas, eftersom det vaxer
skog pa gronfaltet som strukturerar och kantar bostadsomradet. Planbestdmmelserna om
tomtdelar som ska planteras och om infiltrering av dagvatten pa tomterna, samt byggan-
visningarna om dagvatten, stdder malet att jamna ut dagvattenmangden och férbattra kva-
liteten. Aven att sédnkan som leder vatten bevaras och att diket utvecklas till en naturenlig
back forbattrar dagvattnets kvalitet.

Planen uppfyller inte malet att bevara det historiska skikt som uppstod da omradet var bo-
satt av kolonisatorer. Markagarna kan bevara de gamla byggnaderna, om byggnadernas
skick ar tillrackligt gott for det.

Markagarna gavs mojlighet att paverka utvecklingen av det egna gardsomradet och de
behandlades jamlikt i frAga om byggnadsratten. Byggnadsytorna som reserverats for kom-
pletterande byggande pa de privata gardsomradena har avgransats som sma rutor, sa att
skalan fér byggandet bevaras och gardsomradena framover kan byggas och delas flexi-
belt.

Omradesreserveringar

Kvartersomraden

Bostadsbyggandet har placerats i fem kvarter. Bredvid de befintliga egnahemshusen har
man placerat kvartersomraden for egnahemshus med beteckningen AO. | utkanten av da-
len pa lermarken och pa sluttningen med bergsmoran har anvisats fyra tomter av olika
storlekar som lampar sig for byggande i bolagsform. Beteckningarna méjliggér byggande
av olika stora parhus med hdgst tva vaningar, flervaningshus och sammankopplade bygg-
nader i omradet. Vid Ostanvagen har det anvisats YSA-tomter for senior- eller servicebo-
ende samt dagverksamhet och boende for personer med utvecklingsstorning.

Pa tomterna i bolagsform i Vardalsbacken kan man bygga ca 90-140 bostader, pa tomten
for en boendeenhet for personer med funktionsnedsattning ca 30 bostader, pa tomten for
seniorboende ca 40-80 bostader, pa egnahemstomterna ca 10-20 bostader och pa bada
privata gardsomradena 1-3 nya bostader. Saledes kan omradet bli ett bostadsomrade
med ca 250-350 invanare.
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For att styra och férdrdja dagvatten finns breda remsor som ska planteras med trad och
buskar i omradesdelarna pa nastan alla tomter. P4 de tomter inom vars omrade eller pa
vars grans en befintlig dikesférdjupning finns, har ett omrade reserverats for aviedande av
dagvatten och det ar forbjudet att &ndra markens hojdniva.

Alla bilplatser som behdvs ska anvisas till tomterna. | omradet finns inte gatuomraden
med lite trafik dar man kan parkera. Darfor har de jamnaste stéllena i den backiga ter-
rangen anvisats som parkeringsplatser.

Tomter for fristdende smahus AO

Det finns 12 tomter for egnahemshus i omradet. Fyra av dem &r ca 2 000 m?, en ca 1 500
m?, och sju ca 600-800 m2. Av tomterna fér egnahemshus ligger tre delvis eller helt pa
privat mark nar planen utarbetas. De tva storsta AO-tomterna ar bebodda gardsomraden.
Deras exploateringsgrad ar ca e = 0,2-0,3. | de privata gardsomradena finns flera rutor for
byggnadsytor och tomtdelar som ska planteras, dar det finns fina gardstrad. Man har re-
kommenderat att frontmannahusen bevaras, men de kan byggas ut enligt den boendes
dnskemal. Langs Ostanvagen finns en AO-tomt som &r utsatt for trafikbuller. Den ska av-
gransas med en konstruktion som skyddar mot buller, en ekonomibyggnad och plante-
ringar. Bestammelsen om bilplats &r 1 bilplats/60 m? vy pa alla AO-tomter, dock minst
1/bostad.

Bild 29. lllustration av sméhus. De vita
byggnaderna &r privata boningshus och de
gula e byggnader, som kann byggas en-
ligt planet.

Bild 30. Del av plankarta

Tomterna AKR och AP for sma flervaningshus, radhus och smahus

| utkanten av dalen har fyra tomter placerats for tatt och lagt byggande i bolagsform. Tre
av dem ar AKR-tomter, pa vilka man kan bygga lofthus, radhus eller sma flervaningshus.
En tomt ar en AP-tomt dar radhus, sammankopplade smahus och separata smahus kan
byggas for boendedandamal. Byggnadsratten pa AP-tomten &r 1 200 m? vy och tomtens
areal &r ca 3 500—4 200 m?. En AKR-tomt ligger i en ganska brant sluttning. For den skulle
det skulle passa bra med en sluttningslésning, dar den nedre sluttningen har en bostad
med en (1) vaning och den &vre sluttningen en bostad med tva vaningar. Byggnadsratten
pa AKR-tomten i sluttningen &r 3100 m? vy och tomtens areal ar ca 10000 m2.
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Bild 31. lllustration av tatt och lagt byggande i bo-
lagsform.

Bild 32. Del av plankarta.

AKR-tomterna som ligger pa svagt sluttande lermark har en areal pa ca 4000 m? och
byggnadsratten ar 1 500 m? vy. Deras parkeringsplatser har anvisats till tomternas Gstra
kant pa omradet med fyllningsjord som ett separat kvartersomrade for bilplatser LPA.
LPA-omradet beraknas ha plats for cirka 70 bilplatser. Pa varje tomt kan man bygga ca
20-25 bostader. Bestammelsen om bilplatser ar 1,2 bilplatser/bostad. Vid ARA-byggande
kan farre bilplatser byggas.

Boende i inrdttningar, YSA och AS

Langs Ostanvagen har tomter anvisats for
specialboende som ligger i narheten av bra
friluftsmojligheter och hallplatser for kollek-
tivtrafiken. En YSA-tomt har reserverats for
senior- eller serviceboende. Den ar 5675
m2 stor och byggnadsratten ar 3 000 m2 vy
+t 50 m2 vy2. Bredvid byggnaderna med
arbetsplatser har det anvisats en YSA-5-
tomt som lampar sig for dagverksamhet
och boende fér personer med utvecklings-
stérning. Tomtens areal ar cirka 5 260 m?
och byggnadsratten ar 2 700 m2-vy. Be-
stdmmelsen om bilplatser ar 1 bilplats/80
m2-vy. Behovet av bilplatser ar mycket stort
inom dessa verksamheter, eftersom antalet
anstallda ar stort.

Bild 33 Del av plankarta.

@ild 34. lllustration av kvarteren vid
Ostanvegen.
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Ovriga omraden

Gatuomraden

Gatuomradena ar ca 15 000 m?. Vid Skaftkarrsvagen byggs en ny matarled och cykelvag
mellan Gamla Veckjarvivagen och Ostanvagen. Namnet pa gatan ar Kevétrinteenkatu
(gatunamnet pa svenska ar annu inte faststallt). AP- och AKR-tomterna ansluts direkt till
den. Den andra matarleden, Varangsgatan, leder pa detta planomrade endast till nagra
nya smahustomter, men gatuomradet ar reserverat genom hela planomradet, eftersom
det enligt dispositionsplanen leder till ett omrade som i framtiden byggs pa andra sidan
dalen.

Rekreationsomraden och friluftsleder

Omradet har anvisats rekreationsomraden pa cirka 40 000 m2. | utkanten av Varberga och
i skogen norr om dalen har omraden betecknats for narrekreation som fortsatter som sam-
manhangande zoner. De kan utvecklas till en del av en langre ekologisk korridor och en
gronférbindelse med mangsidiga funktioner. Det centrala diket i dalen kan utvecklas till en
stadsback och skogarna i dalen till mangformiga lundar. Langs med diket har man anvisat
en riktgivande parkgang som fortsatter i norr till skogsasen och i syd till Humla friluftsled.
Leden ansluter till Varbergas parkkorridorer i slutet av Ostanvagen, intill Kevatrinteenkatu
och till planomradets sédra grans. Halften av det gamla omradet med fyllningsjord och
snétippen restaureras till gronomrade. En edeltradslund boér planteras pa omradet.

\ ‘- l'l.. o

Bild 35. lllustration av sammanhangande rekreationsomréaden.

Snomottagningsplats EJ-1 och kvartersomrade for bilplatser LPA

| det gamla fyliningsjordomradet har placerats LPA- och EJ-1-omraden. EJ-1-omradet
som anvisats for snédumpning har en areal pa cirka 10 200 m?, varav arealen for
snédumpning ar cirka 5 400 m2. LPA-omradet har en areal pa cirka 3 000 m?. Det ar anvi-
sat som parkeringsomrade for det intilliggande bostadskvarteret. Dagvatten fran parke-
ringsomradet och sndsmaltvatten fran snédumpningsomradet ska behandlas innan de
leds ut i Vardalens centrala dike.
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5.4 Konsekvenser av planen

Planlaggningens mest centrala konsekvenser bedéms i forhallande till nulaget. Separata
konsekvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna bedoms som ett led i planlagg-
ningsprocessen.

Konsekvenser for samhallsstrukturen

Planen gor samhallsstrukturen tatare, eftersom den placeras som en fortsattning pa be-
byggda omraden och delvis mellan bebyggda omraden och stdder sig pa befintliga tjans-
ter.

Konsekvenser for den byggda miljon och landskapet

Ostanvagen far ett urbant utseende nar det nya omradet byggs upp léangs med
vagen. Enheter med boende i tva vaningar minskar bullret fran trafiken i dalen.
Skogskaraktaren vid Skaftkarrsvagen férandras totalt nar grandungarna avlags-
nas. Bostadsbyggnaderna med tva vaningar i bolagsform och cykelvagen langs
gatan ger Kevatrinteenkatu ett nytt stadsliknande utseende. Vid gatans norra kant
har ett 5 m brett omrade markts ut som ska planteras med trad och buskar sa att
gatubilden blir grén pa ena sidan, och trad som skuggar byggnaderna ska plante-
ras i s6dra kanten av tomterna pa sluttningen. Pa gatan har anvisats en tradrad
som ska planteras.

Pa den tidigare och delvis beskogade akrarna i dalen byggs rad-, loft- eller sma flerva-
ningshus som ett enhetligt kvarter. | kanten av kvarteren finns en zon som ska planteras
med trad och buskar och som inramar bebyggelsen pa gronomradets sida. Den stdder
remsan av parkskog som bildas av skogen langs diket.

Konsekvenser for den naturliga miljon

| omradet finns inga betydande naturvarden. Skogsremsan intill Varberga ar forknippad
med upplevda naturvarden. De bevaras, eftersom skogsremsan vid Ostanvagen forblir
anvisad som gronomrade.

Byggandets konsekvenser pa naturmiljon ar tydliga, aven om det for byggandet har anvi-
sats en tidigare aker pa 3 ha och en ung ekonomiskog pa 5 ha som har andrats av manni-
skan. En enhetlig skogszon har anvisats som rekreationsomrade med iakttagande av vatt-
nets naturliga flode och det befintliga dikets linje. Langs den ar det mdjligt att plantera
lundskog med berikande arter. Det 6kande invanarantalet kommer att 6ka slitaget i
narskogarna. Trycket pa rekreationsanvandningen av naturskyddsomradena i Stensbéle
Okar nastan inte alls, eftersom avstandet dit ar 6éver 3,5 km och anvandarna styrs till stigar
och spar som byggts i gronomradena.

Dagvattenmangderna fran kvartersomradena begransas med planbestammelser som for-
utsatter att dagvattnet fordrojs och vattnet infiltreras pa gardarna. Vid de gamla dikena har
det antecknats dikesservitut pa tomtgranserna sa att det naturliga vattenflédet inte andras.
Dikesfordjupningarna som ar tackta med vaxtlighet infiltrerar och rengér dagvattnet, och
orsakar darigenom sa lite problem som mdjligt for vattendragen.

Fyliningsomradet har markts ut som narrekreationsomrade, snétipp och parkering. Detta
gor det mojligt att restaurera den inofficiella gamla jordtippen och anvanda omradet till nyt-
tobruk.

For behandling av dagvatten och byggarbetsplatsvatten har man redan byggt en sedimen-
teringsbassang och dversvamningsangar i den centrala parken i den byggda delen av
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Vardalen. Vid diket kan man bygga en dammkonstruktion som neutraliserar dagvattnet
om det pa omradet dar man utfér gravarbeten konstateras sur sulfidlera.

Konsekvenser for trafikforhallandena i omradet

Kalkylmassigt producerar en invanare dagligen i genomsnitt cirka 1,75 personbilsresor.
Storsta delen av trafiken gar till Borga centrum. Detaljplanen for Vardalsbacken medfor
kalkylmassigt en 6kning pa 570 kérningar/dygn till Ostanvéagen. Av denna trafik skulle
uppskattningsvis 40 procent ga till Sampovagen samt 30 procent till Havsvmdsvagen och
30 procent till Industrivagen via Ostanvagen. Kevatrinteenkatu dkar trafiken pa Ostanva-
gen och Sampovagen med ca 10 procent jamfort med den nuvarande trafikmangden 2
000 fordon/dygn. Den nya gatans anslutningsarrangemang och begransningen av koérhas-
tigheten gor det tryggare att ansluta till och korsa Ostanvagen.

Forbindelserna for gang- och cykeltrafiken till nartjansterna ar bra. En fungerande vagkor-
ridor for gang- och cykeltrafik [dper 1angs med Ostanvéagen och leder mot centrum. En
fungerande vagkorridor fér gang- och cykeltrafik gér det méjligt att snabbt fardas de cirka
tva kilometrarna till stadskarnan med cykel, varvid omkring en tredjedel av korstrackorna
kan fardas med cykel atminstone pa sommaren. Kollektivtrafikforbindelserna ar rimliga.
Gangavstandet till hallplatserna ar i snitt ca 200 m. Parkkorridoren som markts ut vid
skogsremsan lanks diket ger mdjlighet att promenera via en naturmiljé till tjanster och
busshallplatserna pa Ostanvagen. Vid kanten av Varberga bevaras den etablerade, langa
raka friluftsleden sdderut till Humla.

Planens energieffektivitet och miljokonsekvens

Borga stads miljoprogram betonar klimattemat. Malet med detaljplanen ar att utslappen
ska vara sma och utslappen av vaxthusgaser ska minska. Ur vaxthusgasutslappens per-
spektiv orsakas de storsta utslappen under byggnadernas livscykel i byggskedet. Under
anvandningen av byggnaderna orsakas de storsta utslappen av invanarnas elférbrukning
och biltrafik. Laget i utkanten av den befintliga stadsstrukturen ar gynnsamt med tanke pa
koldioxidutslapp som produceras vid byggandet av stadsinfrastruktur, eftersom nytt infra-
strukturbyggande endast behdvs i mycket liten grad. Forhallandena for grundlaggningen
ar goda, och det behdvs darfér mycket lite palning. Planen mojliggor slutférvaring av ater-
vinningsbara jordmassor i omradet.

Detaljplanens klimatmassiga hallbarhet beddmdes med verktyget KILVA (bedémning av
planens klimatpaverkan) i milj6férvaltningens webbtjanst. Enligt verktyget har planvalen
en medelstor mdjlighet att paverka klimatmassigt hallbara I6sningar, eftersom planomra-
det ligger i utkanten av den befintliga samhallsstrukturen. Planlésningens fordelar enligt
verktyget ar foljande: Lagring av koldioxid i den framtida strukturen; Framjande av levbar-
het och funktioner som majliggér hallbara I6sningar; Utredning av produktionspotentialen
for fornybar energi i omradet; Beaktande av omradets energieffektivitet; Identifiering av
omradets sardrag som ar utsatta for klimatrisker samt identifiering av riskfaktorer som be-
ror pa extrema vaderfenomen. Planldsningens nackdel enligt verktyget ar fljande: Mins-
kat behov av mobilitet.

7 Planens klimatméssiga héllbarhet enligt klimatverktyget KILVA.

Minimering av anvandningen av naturtillgangar
Majliggérande av en hallbar livsstil

Minimering av férbrukningsutslapp
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. Forberedelse pa risker som klimatférandringen orsakar

30

9 Planférslagets koldioxidavtryck rédknat med rékningsverktyget Pla-
nect i férhallande till vaningsytan, om byggande i tré och energi-
klass A inte forutsétts och paldjupet ar 5 m.
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kg CO2e / k-m2 / a
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8 Planférslagets koldioxidavtryck réknat med rédkningsverktyget Pla-
nect i férhallande till vaningsytan, om byggande i trd och energiklass
A forutséatts. Bredvid koldioxidavtrycket visas hur byggande i tréa
paverkar koldioxidhandavtrycket. Siffran &r negativ, eftersom
byggande i trd minskar koldioxidutsléppen.

Forklaring till farger
-8,49

0 I Energi
. Trafik
o . Jordman och véxter

Byggnader och tomter
e Infra och allmanna omraden
2o " .
= - Forberedelser for byggande
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Byggande ar en betydande producent av vaxthusgaser. Utslappsmangden under byggan-
det kan paverkas med de material som anvands. Tra ar det mest gynnsamma materialet
for att hindra klimatuppvarmningen. Trabyggande producerar ocksa ett kolférrad i omra-
det. Trabyggande skapar mindre utslapp an betongstrukturer. | planbestdmmelserna
kravs att man med tanke pa byggnadernas hela livscykel anvander byggmaterial som or-
sakar laga utslapp samt energiklass A.

0
U

17,5

10 Koldioxidavtrycket réknat med réknings-
verktyget Planect enligt livscykelskede i for-
héllande till vaningsytan, om byggande i tra
och energiklass A forutsatts.

kg CO2e / k-m2/a

D - limastohyodyt
@ Rakennukset ja tonfit —10,3

Livscykelskeden: A Produkt- och byggskede,
B Anvéndningsskede C Livscykelns slut och
D Klimatférdelar.

Elinkaaren vaihe

. Esirakentaminen nfra ja yleiset alueet . Rakennukset ja tontit

Maapera ja kasvillisuus Liilkenne . Energia

Fjarrvarme som produceras med biobranslen och spillvarme som samproduktion i Borga
ar for tillfallet den férdelaktigaste 16sningen i Vardalen med tanke pa koldioxidutslapp.
Den fjarrvarme med laga koldioxidutslapp som Borga Energi Ab erbjuder stdder pa ett ut-
markt satt kraven pa energieffektivitet och minskade koldioxidutslapp som stallts fér om-
radet. Darfér rekommenderas det i bygganvisningarna att man ansluter sig till fiarrvarme-
natet. Dartill kan man bygga solfangare eller -paneler.

En stor del av den befintliga skogen i omradet har bevarats som rekreationsomrade. Byg-
gandet fororsakar cirka tva hektar minskning i skogsareal. For att kompensera for skogs-
avverkningen har det pa det bebyggda omradet bestamts att manga trad som blir stora nar
de vaxer ska planteras bade pa gards- och parkeringsomradena. Planbestammelserna om
plantering av skuggiga tradbestand och kravet pa infiltration av dagvatten ar satt att an-
passa sig till extrema vaderfenomen.

Sociala konsekvenser och konsekvenser for barn

Planen gor det majligt att bygga egnahemshus och smahus i olika storlekar samt att bilda
en boendegemenskap i byggskedet. Byggandet i bolagsform kan medféra ett nytt slag av

31/34



*a
C

gemenskap och diversitet i den urbana kulturen. P4 de gemensamma gardarna ska lek-
platser for barn byggas.

| 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 ge-
mensamma aktiviteter som hjalper de nya invanarna att férankra sig i den lokala gemen-
skapen.

Ekonomiska konsekvenser

5.5

5.6

5.7

6

Detaljplanen medfér 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 stoéder sig pa befintliga tjanster. Intakterna for tomtforsalj-
ningen tacker storsta delen av kostnaderna for byggandet av kommunaltekniken. Pa lang
sikt kan det beraknas att de nya invanarna i det nya bostadsomradet medfor skatteintakter
till staden.

Storningsmoment i miljon

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

Planbeteckningar och planbestammelser

Beteckningarna och bestdmmelserna visas pa plankartan.

Namnbestand

Omradets namn ar Vardalsbacken. Namnet grundar sig pa landskapets form och namnet
pa bostadsomradet Vardalen. Varbrantsgatan syftar pa det nya bostadsomradets namn.

GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Planer som styr och askadliggor genomférandet

Byggnadssattet styrs med bygganvisningar, som godkanns tillsammans med detaljplanen.
En separat anvisning fran staden anvands for infiltrering och férdréjning av dagvatten.

Detta ska beaktas vid restaureringen av jordtippen

Istdndsattningen av det gamla fyliningsjordomradet ska planeras som en helhet och troli-
gen maste aven istandsattningsarbetet utféras som en helhet. LPA-omradet och LV-gron-
omradet som placeras i fyllningsjordomradet ska forbyggas i samband med att
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fyliningsjordomradet och snétippen istandsatts. Jordfyllnadsskiktet i det gamla fyliningsjor-
domradet ar uppskattningsvis endast 1-2 meter tjockt. Det innehaller lite byggavfall och
travaror. Fyllningsjorden har undersdkts och det har konstaterats nagra férhéjda halter av
skadliga amnen. Enligt NTM-centralens utlatande kan det gamla avfalls- och fyllningsjord-
omradet pa basis av undersékningsrapporten inte anses vara férorenat med tanke pa an-
vandning enligt planen. Enligt planbestammelsen ska halterna av skadliga amnen och av-
fallet i fyllningsjordomradet dock utredas och beaktas innan omradet tas i bruk enligt pla-
nen.

Enligt Rambolls prelimindra utredning maste man sannolikt avlagsna avfallssubstanser
fran fyliningsjorden i fyliningsjordomradet minst fran det Oversta skiktet pa en halv meter i
den del som ska bli ett VL-rekreationsomrade. | LPA-omradet enligt planen finns inget be-
hov av att avlagsna ytlig mark utdver ett eventuellt ytskikt som blivit uppslammat eller in-
nehaller humus. Planen tillater slutférvaring av avfallsblandade marksubstanser samt
marksubstanser vars halter av skadliga amnen éverskrider gransvardena samt anvand-
ning av dessa for utformning av marken i det omrade som anvisats som jordtipp (EJ-1).

Placeringen av avfallsblandad jord pa omradet kommer sannolikt att krava miljétillstand
eller en bedémning av behovet av miljétillstand samt ett utlatande av NTM-centralen.
Aven placering av andra dverskottsmassor fran byggandet i omradet kréver troligen ett
miljétillstand. | miljétillstandet avgoérs ocksa vilken typ av massor som kan placeras i omra-
dena som kommer att anvandas for olika andamal. Vanligtvis kan man i en jordtipp endast
placera marksubstanser som ar oférorenade och inte innehaller avfall. Nar andra typer av
massor (som innehaller avfall eller ar férorenade) placeras, maste platsen troligen om-
vandlas till en avstjalpningsplats genom en separat tillstandsbehandling, och den omfattas
av kraven i férordningen om avstjalpningsplatser gallande till exempel konstruktionerna.

Siktningen av jordavfallet ska géras som en enda entreprenad for hela fyliningsomradet
innan nagon del av omradet tas i bruk. Siktningen kan géras pa platsen utifran undersok-
ningen som redan gjorts. Om man under arbetets gang hittar skadlig férorenad jord i jord-
massorna, ska den foras till en lamplig mottagningsplats. Avfallsfraktioner fors vid behov
till en lamplig mottagningsplats enligt avfallets kvalitet.

Det rekommenderas att man i det gamla fyliningsjordomradet gor grénomrades-, parke-
ringsplats-, jordtipps-, dagvatten- och utjamningsplanering pa éversiktsplanniva. Mangden
olika jordmassor samt mangden smaltsndvatten och darigenom de miljérisker och kostna-
der som byggandet och verksamheten medfér kan bedémas noggrannare nar planeringen
framskrider. Miljo- eller halsorisken kan bedémas utifran den allmanna planen.

Man far bygga parkkorridorer samt vatten- och avloppsledningar som gar genom fylinings-
omradet. Placeringen av korridorer, rorledningar, parkeringsplatser samt de anordningar
som de kraver och konstruktionsskikten ska beaktas redan nar istdndsattningen planeras.
Som grundlaggningssatt for avlioppsvattenlinjen rekommenderas byte av massor i omra-
den med tunna lerskikt. Pa platser dar lerskiktet ar 6ver 3 meter djupt rekommenderas pe-
larstabilisering som grundlaggningssatt. Pelarstabiliseringens lamplighet ska dock saker-
stéllas under de kommande planeringsskedena efter att man har fatt mer information om
lerskiktenas djup och egenskaper genom grundundersokningar. Trad far inte planteras
ovanfor rorledningen.

LPA-omradet med konstruktionslagren i det gamla fyllningsjordomradet kan byggas upp
fran den nuvarande markytan. LPA-omradets yta ska enligt planbestammelsen byggas sa
att den delvis genomtranger vatten. Utifran nedsjunkningsundersokningarna ar LPA-omra-
dets totala nedsjunkning som storst 190 mm, vilket ar mindre an den tillatna nedsjunk-
ningen pa parkeringsplatserna enligt publikationen RIL 234-2007. Det foreslas att LPA-
omradet anlaggs pa marken, om den slutliga utjdmningen av omradet ar hégst 1 m hogre
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an i nulaget. Om utjamningen av omradet behdver hdjas mer, behdvs det grundforstark-
ningar i omradet, sdsom anvandning av lattande material eller pelarstabilisering. Om det
inte gors nagra grundférstarkningar i LPA-omradet och avloppslinjen som planerats ga ge-
nom omradet byggs pa grundforstarkningar, bér man i fortsattningen utreda behovet av
tvargaende utspetsningar for att jAmna ut nedsjunkningsskillnaderna. Om det byggs biltak
i LPA-omradet ska sattet att anlagga dem granskas nar planerna preciseras. Biltaken kan
krava palgrundlaggning eller stallvis grundférstarkning men sannolikt inte grundforstark-
ning av hela LPA-omradet.

Byggande av och planteringar pa omradet for Vardalslunden

Lek- och spelomraden far inte placeras i det gamla fyliningsjordomradet. Planen
tillater att dverskottsmassor som uppstar i samband med byggandet i naromradet
anvands i rekreationsomradet (VL). Efter utformningen av marken ska man i rekreat-
ionsomradet plantera en lund med inhemska adeltradarter. Rorledningarna ska beaktas
och hogvaxta trad far inte planteras direkt ovanfér dem. Rérledningarna finns hu-
vudsakligen djupt inne i vattenmattad mark sa att tradens rotter inte stracker sig
anda till réren. Trad ska dock inte planteras pa markytan ovanfér réren for att moj-
ligg6ra underhall av réren och férhindra marken fran att sjunka. En parkkorridor el-
ler stig kan placeras ovanfor roren.

Rekommendationer for snomottagningsomradet

Enligt Rambolls utredning rekommenderas det att snémottagningen byggs med en ge-
nomslapplig belaggning (t.ex. krossad sten), varvid de 6versta jordlagren ska vara vatten-
ledande och omradets sluttningar ska planeras sa att vattnet absorberas i marken pa ett
kontrollerat satt och vid behov leds till narliggande diken. Planeringen av vattenférvalt-
ningen bor syfta till att férhindra att skrap fran sné kommer in i ytvattnet. Om mottagnings-
omradet ar belagt med ogenomtranglighet for vatten (t.ex. asfalt) ska dagvattensystemen
dimensioneras sa att de kan absorbera en stérre mangd vatten vid snésmaltning. | detta
fall maste hanteringen av smaltvatten planeras pa grund av att skrap kommer in i omradet
med snd sa att skrép inte kommer in i omgivande diken/vattendrag (t.ex. genom att filtrera
ackumulerat dagvatten).

Detta ska beaktas vid planeringen av kommunaltekniken och gronomradet

Samlingsledingen, som betjanar kvarteren i Vardalsbacken, byggs i gronomradet under
gangvagen langs backen och kraver en lutning pa minst 7 promille. Utformningen och ut-
jamningen av parkstigen ska planeras sa att det isolerade avloppet kan byggas och aven
dagvattnet avledas fran sidodikena till backen.

Vid genomférandet av planomradet fér Vardalsbacken byggs endast den forsta delen av
Vardalsvagen som betjanar de godkanda planomradenas tomter samt ger vandmajlighet
och en gangforbindelse till parken. Vid dagvattenéversvadmning leds vattnet fran gatuom-
radena till dalens centrala dike. Strackningen i slutet av Vardalsvagen kan preciseras nar
planeringen av Vardalens andra sida nagon gang i framtiden inleds.

Genomforande och tidsplanering

Genomférandet av detaljplanen férutsatter att man bygger ett gatunat samt ett vatten- och
avloppsnat i omradet. Byggandet av kommunalteknik tar ett par ar. Férsaljningen av tom-
ter till byggaktorer inleds kanske 2026. Borga Energi férhandlar med tomtagarna om byg-
gande av fjarrvarme genast efter tomtdelningen. Byggandet av fjarrvarmenatet i gatuom-
radet sker antagligen samtidigt som kommunaltekniken byggs.

| detaljplaneomradet galler ett byggnadsférbud enligt 58 § 5 mom. i bygglagen fram till det
att den kommunalteknik som behévs for byggandet ar fardig. Férbudet galler dock i hégst
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tre ar efter att planen har tratt i kraft. Byggandet pa tomterna kan bérja under 2027-2030

beroende pa nar kommunaltekniken fardigstalls. P4 omradena som &gs av staden inleds

byggandet pa tomterna antagligen inom nagra ar och pa de privata tomterna gradvis.
Uppfoljning av genomférandet

Byggnadstillsynen dvervakar genomférandet av byggandet. Byggandet samlar in uppgifter
i registret.

Borga 10.4.2024, 7.1.2025

Anne Rihtniemi-Rauh Jarkko Lyytinen
planlaggare stadsplaneringschef
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1 PLANERINGSOMRADE

Planomradet ligger cirka 3 km 6st om Borga centrum. | slutet
av 1940-talet och borjan av 1950-talet parcellerades frontman-
nahus och kolonisationslagenheter vid kanten av Skaftkarrs
akeromrade och i den skogiga, bergiga terrangen. Tva av bo-
stadsfastigheterna ligger i planomradet vid Skaftkarrsvagen.

Planeringsomradet gransar i vast till Ostanvagen samt till ar-
betsplats- och bostadsomraden i Varberga. Vid Gamla Veck-
jarvivagen 6st och norr om omradet finns gles bebyggelse. Pa
sOdra sidan finns en skogbevuxen aker samt ett omrade for
smahus som kommer att byggas i Vardalen.

1 Planomradet pa grund-
kartan
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2 BAKGRUND TILL PROJEKTET

Planeringsomradet ar en del av utredningsomradet for Skaftkarrsprojektet, som startade 2008.
Projektet var ett samarbets- och foérséksprojekt mellan Jubileumsfonden for Finlands sjalvstandig-
het (Sitra), Borga stad, Posintra Oy och Borga Energi Ab med avsikt att framja energieffektivt byg-
gande. Dispositionsplanen for Skaftkarr blev fardig 2010. Planlaggningen av Vardalen har framskri-
dit stegvis, bit for bit. Vardalsbacken &r det nordligaste delomradet och planlaggs sist.

3 MAL FOR PLANERING

Malet for planarbetet ar energieffektivitet i stadsplanering och byggande. Darfor ar malet att i omra-
det skapa goda och lockande cykel- och gangforbindelser till olika tjanster och till centrum. Ytterli-
gare mal som baserar sig pa stadens strategi och programmet for boende &r att majliggora ett
mangsidigt boende och att fortata den befintliga bebyggelsen. Enligt generalplanen ar malet att i
omradet planlagga ett smahusomrade. Enligt dispositionsplanen skulle man bygga radhus och en
servicebyggnad i omradet och dela upp omradet i smahustomter. Det riktgivande exploateringsta-
let ar cirka e=0,3.

Tva privata fastighetsagare énskar att planarbetet ska ge majligheter till kompletterande byggande.
Enligt markanvandnings- och bygglagen ar de markagare som far avsevard nytta av detaljplanen
skyldiga att delta i kommunens kostnader for samhallsbyggande. Malet ar att ingd markanvand-
ningsavtal med dessa markagare. Malet ar ocksa att markagarna ska i stor utstrackning kunna pa-
verka utvecklingen av sitt eget gardsomrade och att de bemots jamlikt i frdga om byggratt.

4 UTGANGSUPPGIFTER

4.1 Omradets lage och areal

Omradet ligger ca 3 km 6ster om Borgd centrum. Planomradets areal ar cirka 9 ha.

4.2 Plansituation

Enligt landskapsplanen ar omradet ett omrade for tatorts-
funktioner.

Beteckningar:
Utvecklingszon for tatortsfunktioner.
Omradets lage

2 Utdrag ur landskapsplanen for Borgas del
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| generalplanen ar omradet ett omrade dominerat av
smahus som &r avsett att detaljplanelaggas (AP). Gene-
ralplanen vann laga kraft ar 2006 och en revidering av
planen pagar.

Omradet har ingen detaljplan med undantag av en del av
gatuomradet vid Ostanvagen.

Beteckningar:

Bostadsomrade dominerat av smahus
Gang- och cykelvag sammas
Rekreationsomrade

3 Utdrag ur generalpla-
nen

Enligt dispositionsplanen for Skaftkarr skulle bebyggel-
sen fortatas utgaende fran davarande markagoforhallan-
den. Dispositionsplanen &r riktgivande till exempel nar
det géaller gator och den tar inte i beaktande berg, hdjd-
skillnader eller gronforbindelsen i generalplanen. Dispo-
sitionsplanen godkandes ar 2010 som grund for detalj-
planlaggningen.

4 Utdrag ur dispositionsplanen for
Skaftkarr

4.3 Agarforhallanden

| omradet finns tva privata bostadsfastigheter och en del
av en privat fastighet. Staden ager resten av omradet.

5 Den mark som &gs av staden har
markts ut pa grundkartan med ljusgratt

4.4 Invanare och arbetsplatser

| omradet finns tva bostadsbyggnader och 3 invanare.
Det finns inga arbetsplatser i omradet.
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4.5 Tjanster

Basservice och dagligvaruaffarer finns pa en knapp kilome-
ters avstand i Varberga.

6 Ett utdrag ur karttjansten, med servicestéllena utméarkta

4.6 Byggnadsbestand

Det ena frontmannahuset ar byggt ar 1948 och det andra ar
1955. Av sidobyggnaderna har en bastu bevarats med ur-
sprungligt anvandningsandamal.

4.7 Naturmilj6 och landskap

Terrangen ar i huvudsak utformad som latt ondulerad grusig moranrygg med svaga sluttningar mot
dalen i Skaftkarr. Vid bordiga skogskanter vaxer grandominerad blandskog som é&r cirka 70 ar
gammal. Vid norra kanten ligger bergmorénryggens branta sluttning, dér det finns tatbevuxen cirka
60 &r gammal granskog.

Dalen i Skaftkarr ar ett gammalt kulturlandskap dar akrar har odlats i flera hundra ar. Gamla Veck-
jarvivagen ar en mycket gammal bygdevéag, som ledde fran staden till Veckjarvi och Domargards
gard. Skaftkarrsvagen syns pa kartor fran 1700-talet. P& senatens karta fran 1880-talet har marke-
rats tva torp, men ingetdera av torpen lag i planomradet. Odlingen i dalen upphdrde pa 1970-talet.
| de skogbevuxna akrarna vaxer nufortiden ung snarskog bestaende av lovtrad. Pa de tva koloni-
sationslagenheternas gardsplaner vaxer gamla tallar och statliga adeltrad samt frukttrad.

4.8 Avstjalpningsplats for sné och gammal avstjalpnings-
plats for marksubstanser

| mitten av dalen finns en lang, smal markremsa bestaende av fyllnadsjord. Den har anvants som
avstjalpningsplats for sné samt for kompostering och mellanlagring av organiskt material. | omradet
deponerades p& 1960-80-talen jordmassor som kom huvudsakligen fran byggarbetsplatser i Var-
berga. Marksubstansen innehaller inga for miljon skadliga amnen i mangder som 6verstiger riktvar-
dena, men marksubstansen innehaller virke, asfalt och tegelbitar. Ytjorden innehaller skrap som
foljt med den plogade snon. De atgarder som ska vidtas vid stangningen av fyllningsomradet kom-
mer att omfatta istandsattning av omradet och dess forvandling till gronomrade.

4.9 Dagvatten

Vid dalens kanter finns artesiskt hangande grundvatten. Intill moransluttningarna finns nagra kallor
och nara frontmannagardarna finns kallbrunnar som anvands for bevattning. Pa dalens tidigare od-
lingar finns kvar nagra tegdiken som bara delvis har vuxit igen. | dalsankan finns tva uppsamlings-
diken som gar langs med fyllningsomradets kanter. Det ena av uppsamlingsdikena borjar i dagvat-
tenledningens avrinningspunkt i Varberga, det andra borjar i kallmossen vid asens kant. Dikena
mots | mitten av dalen och bildar ett stamdike som har utvecklats till en stadsbéack i den redan
byggda delen av Varberga. Diket mynnar ut i havet i Ruskis naturskyddsomrade.
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4.10 Kommunalteknik

Gamla Veckjarvivagen och Skaftkarrsvagen ar gamla bygdevagar och i stadens ago i planomradet.
Langs med dem I6per en vattenledning men ingen avloppsledning.

5 GRUNDLAGGANDE UTREDNINGAR

Utredningar for de centrala delarnas delgeneralplan: Arkeologisk inventering, kulturmiljoutredning
och naturutredning. En naturutredning har utarbetats for omradet.

6 DE MEST CENTRALA KONSEKVENSERNA AV
PLANLAGGNINGEN

De mest centrala konsekvenserna av planlaggningen bedéms i forhallande till nulaget i samband
med utarbetandet av detaljplanen som en del av planlaggningsprocessen. Konsekvenserna for na-
turmiljon och landskapet, den byggda miljoén, samhallsstrukturen och for trafikforhallandena samt
konsekvenserna for klimat och barn bedéms.

7 INTRESSENTER

Markagare
Markagande grannar

Foretag: Borgd Elnat Ab, Telia Finland Oyj, Elisa Oyj, LPOnet Oy Ab, Digita Oy och Borga Energi
Ab / fjarrvarme

Myndigheter och 6vriga aktdrer: Raddningsverket i Ostra Nyland och Borgd museum

Borga stads enheter, koncernledning: Stadsutvecklingens ledning, markpolitik, stadsmatning,
stadsinfra, byggnadstillsyn, livskraft, fritid, miljovard och miljohalsovard

Affarsverket Borga vatten
Fortroendeorgan: Stadsutvecklingsnamnden och miljchalsovarden

Alla kommuninvanare och andra som anser sig vara intressenter

8 ORDNANDE AV DELTAGANDE OCH VAXELVER-
KAN

Kungdrelse om anh&ngiggdrande av planen:
Planen har sedan ar 2015 kungjorts som anhangig i samband med projektet i Skaftkarr och i
planlaggningsoversikterna.

Hoérande i planeringsskedet: (62 § i MarkByggL, 30 8§ i MarkByggF)

6/7



- Planutkastet, PDB och annat planeringsmaterial finns i 30 dagar framlagda for paseende pa
servicekontoret Kompassen, Kramaretorget B, gatunivd och pa Borga stads webbplats
(www.borga.fi). Intressenterna bereds mojlighet att framfora skriftliga asikter.

- Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna i planomradet samt grannar som ar mar-
kagare/-innehavare att utkastet till plan ar framlagt. Dessutom informeras det om &rendet pa
stadens webbplats.

- Sakkunniga aktérer som deltar bes om kommentarer per e-post. Planarbetet gors i ett tatt sam-
arbete med markagarna och stadens enheter. Vid behov ordnas samrad.

Offentligt hérande: (65 8§ i MarkByggL, 27 8§ i MarkByggF)

- Planforslaget och det 6vriga materialet halls offentligt framlagda i 30 dagar pa servicekontoret
Kompassen, Kramaretorget B, gatuplan och pa Borga stads webbplats www.borga.fi. Intressen-
terna bereds majlighet att framfora skriftliga anmarkningar.

- Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna i planomradet samt grannar som ar mar-
kagare/-innehavare att planforslaget ar framlagt. Staden meddelar dessutom om framlagg-
ningen med kungorelse pa stadens webbplats samt i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och
Itavayla.

- Officiella utldtanden (28 § MarkByggF) begars fran: Miljohalsovarden, Raddningsverket i Ostra
Nyland och Affarsverket Borga vatten

Motiverat stéllningstagande med anledning av anmarkning (65 8§ 2 MarkByggL)

De som gjort en anmarkning och som uppgett sin adress ska pa deras begéaran underrattas om
kommunens motiverade stéllningstagande till den framférda anméarkningen.

Meddelande om godk&nnandet av planen (67 § MarkByggL, 94 § MarkByggF)

Ett skriftligt meddelande till Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland och till dem som skriftligt
har begart det och som uppgett sin adress. Kungorelse pa stadens webbplats www.borga.fi.

Kungdrelse av plan som vunnit laga kraft (93 § MarkByggF)

Kungorelse péa stadens webbplats www.borga.fi.

9 TIDSPLAN FOR PLANLAGGNINGSPROJEKTET

Malet &r att ett utkast laggs fram under varen 2024 och ett planforslag hosten 2024. Malet ar att
behandlingen av godkannandet inleds vid stadsutvecklingsnamnden i Borga i slutet av ar 2024 och
att de markanvandningsavtal som anknyter till planen fardigstalls och planen godkanns under ar
2025. Mdjligtvis godkanns detaljplanen i delar.

10 FOR BEREDNINGEN ANSVARAR

Borga stad, Stadsplanering, PB 23, 06101 Borga

Planlaggare Anne Rihtniemi-Rauh, tfn 040 489 5752, fornamn.efternamn@borga.fi
Planearkitekt Luca De Gol, tfn 040 481 4441, fornamn.efternamn@borga.fi
Planeringsassistent Christina Eklund, tfn 040 489 5755, fornamn.efternamn@borga.fi

Datum i Borga 11.1.2024
Stadsplaneringschef Jarkko Lyytinen
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Sammandrag av hérande

Dp 478 Vardalsbacken

BILAGA 5

DETALJPLAN OCH ANDRING AV DETALJPLAN

STADSDEL 10, KVARTEREN 5742 OCH 5743, EN DEL AV KVARTEREN 711, 5737
OCH 5740 SAMT GATU- OCH REKREATIONSOMRADEN
Detaljplaneandringen galler en del av kvarter 711 samt park- och gatuomradena i stads-

del 10.

1. Tva alternativa utkast till detaljplan har varit framlagda 24.4-30.5.2024

Sammandrag av utlatandena och asikterna

UTLATANDE/ASIKT, MBL 30 §

STADSPLANERINGENS BEMOTANDE OCH uT-
LATANDETS/ASIKTENS KONSEKVENSER FOR
INNEHALLET | DETALJPLANEFORSLAGET

1. Borga museum

Pa planomradet finns tva kolonisationslagenheter
med byggnader i gott skick fran 1950-talet. Det ena
objektet foreslas

betecknas med su, dvs. byggnad av betydande varde
med tanke pa stadsbild och lokal historia, som re-
kommenderas att bevaras. Av planbeskrivningen
framgar inte varfor det andra objektet inte har nagon
beteckning. A andra sidan tillater beteckningen su att
objektet rivs, och nybyggnaden ska till sitt vaningstal
motsvara den rivha byggnaden. Borga museum an-
ser att det ar 6nskvart att bevara objekten med tanke
pa omradets blandstruktur och bebyggelsehistoria.
Planbestammelsen saknar styrning till att bygga pa
ett bevarande satt, som kunde beaktas i bygganvis-
ningen for omradet. Dessutom féreslar museet att de-
len som tillater rivning inte ska ldmnas kvar i planbe-
stdmmelsen. Borga museum ber att uppgifterna om
objekten laggs till i museets MIP-databas.

Planomradet omfattar aven bergsomradet norr om
Gamla Veckjarvivagen. Pa detta omrade finns tva ar-
keologiska kulturarvsobjekt som ingéar i fornlamnings-
registret: Appelgarden 2 (1000025764) och Appel-
garden 3 (1000038383). Vid inventeringen av de cen-
trala omradena i Borga har det foreslagits att objektet
Appelgéarden 2 ska varderas som ett annat objekt och
att Appelgarden 3 ska strykas, eftersom det inte har
upptéckts vid inventeringen. Borga museum har kon-
trollerat laget fér Appelgarden 3 och korrigerat upp-
gifterna om objektet i fornlamningsregistret. Objektet
ar fortfarande varderat som en fornlamning. Den fo-
reslagna utvarderingen av objektet Appelgarden 2
Overensstammer enligt Borga museum inte med den
allménna linjen, och objektet har inforts i registret
som kulturarvsobjekt. Objekten bor anvisas pa
plankartan i enlighet med uppgifterna i fornlamnings-
registret.

Bemotande:

Byggnader fran 1950-talet ar inte sallsynta pa omra-
det, de ar inte heller exceptionellt presentabla med
sina gardsplaner. Deras varmeisolering ar otillrack-
lig, och i inomhusluften kan det finnas olagenheter
p.g.a. isoleringsmaterialen eller p.g.a. att dessa blivit
vata. Bostadshuset med beteckning su ar i privat
&go och dess skick har inte utretts noggrant. Agaren
vill inte krava att byggnaden som eventuellt ar i da-
ligt skick ska bevaras. Agaren till den andra byggna-
den vill bygga ut huset for att férbattra tillganglig-
heten och méta den andra generationens bostads-
behov. Av dessa skal ar det i planarbetet inte moti-
verat att skydda omradets tva privata bostadshus
fran 1950-talet. Planbeteckningen som stdder beva-
randet och tillater rivningen av dem bevaras i pla-
nen.

Konsekvenserna for planutkastets granskade in-
nehall:

Tva arkeologiska kulturarvsobjekt markeras pa
plankartan i enlighet med uppgifterna i fornlam-
ningsregistret.




Planen har inga negativa konsekvenser for det kdnda
arkeologiska kulturarvet, eftersom objekten ligger pa
ett omrade dar det inte anvisas andrad markanvand-
ning.

2. Raddningsverket i Ostra Nyland

Bada utkasten till detaljplan ar fungerande ur radd-
ningsverkets synvinkel.

| detaljplanen bor utéver de drenden som ingar i ut-
kastet beaktas:

Tillrackligheten av och tillgangen pa slackvatten pa
omradet ska sakerstéllas. | planutkastet har det
langs Ostanvégen placerats tomter som kan be-
byggas pa det mest effektiva sattet och pa vilka det
kan placeras serviceboende for aldre samt bostads-
och arbetslokaler fér personer med utvecklingsstor-
ning.

| samband med beviljande av bygglov kan det kra-
vas att byggnaden férses med en automatisk slack-
anlaggning. Inom omradets vattenférsérjning boér
det saledes sakerstallas att det finns tillrackligt med
automatiska slackanlaggningar och tillaggsvatten.
Det &r bra att diskutera saken med raddningsverket.
Avstandet mellan byggnader eller byggplatser pa
angransande tomter ska vara sadant att branden
inte latt sprider sig fran en byggnad till en annan och
att risken for regional brand ar liten.

Om avstandet mellan angransande byggnader un-
derskrider 8 meter ska man med strukturella eller
andra metoder se till att branden inte sprider sig.
Forordningen om byggnaders brandsakerhet ska
beaktas.

Man ska se till att adressnumreringen ar tydlig sa att
utryckningsfordon hittar fram till objektet.

Bemotande

| samband med beviljande av bygglov kontrolleras
det att byggprojekten uppfyller byggbestammel-
serna. Vid behov kravs det att byggnaderna foérses
med en automatisk sldckanlaggning.
Adressnumreringen gors tydlig.

Konsekvenserna for planutkastets granskade in-
nehall:

3. Borga vatten

Avledning av avloppsvattnet fran tomt 2 i kvarter
5742 till Varbrantsgatan kréver pumpning.
Avloppsvattnet fran tomt 7 i kvarter 711 kan avledas
genom lutande avlopp via VL-omradet (Iangs servitu-
tet for dagvatten i planen).

Fran Gamla Veckjarvivagen i riktning mot séder be-
hdvs en strackning fér huvudavlopp (langs servitutet
for dagvatten i planen). | alternativ 1 gar strackningen
for avloppet genom LPA-omréadet i kvarter 5742. Av-
loppet kan placeras pa LPA-omradet, sa lange det
inte anlaggs laddningsstolpar ovanpa roret.

Vid ostra utkanten av planomradet ligger Borga vat-
tens huvudvattenledning 400PVC 1982. Strack-
ningen for huvudvattenledningen gar i planen genom
omraden som anvisas for narrekreation och som
skyddsgronomraden.

| alternativ 2 stracker sig snétippen till huvudvatten-
ledningen och ndra den kommande vattenforsorj-
ningslinjen. — Det har ar ett sdmre alternativ, eftersom
risken ar att snéhoégarna anda sprider sig ovanpa ror-
ledningarna.

Anvisningar fér anvandning av vattenférsorjningslin-
jer:

Vid avgransningen av snoétippen ska man beakta att
inget far hopas pa brunnslock och eventuella ventiler.
Ovanpa rérledningen kan man placera parkomraden,
friluftsleder och parkeringsomraden for bilar. Mindre
planteringar ar okej. Planteringarna maste dock ge

Bemétande:

Férhandlingar om avgransningen av snétippen och
specialgronomradet har forts med planlaggningen,
kommuntekniken och Borga vatten. Omradesav-
gransningarna anvisas pa plankartan varfér snétipp-
ningsverksamheten inte borde skada de underjor-
diska ledningarna. Pa kartan anvisas ett servitutsom-
rade for avloppsledningen.

Konsekvenserna for planutkastets granskade in-
nehall:

Pa plankartan anvisas ett servitutsomrade for aviopp
och vattenledning.

| planen har man lagt till en specialbestammelse: Pa
tomt 2 i kvarter 5742 ska man bereda sig pa fastig-
hetsvis pumpning av avloppsvatten till avioppet vid
gatan. Roren under korforbindelserna och i servituts-
omradena ar tomtledningar.




vika for underhalls- och reparationsarbeten pa roret,
sa helst inga stora trad. Daliga arter ar klotpilar och
ocksa andra videarter, eftersom de tranger in i avlop-
pen.

4. Miljohalsovarden

Miljdhalsovarden har inget att anmarka mot
utkasten till detaljplan.

Bemotande: -

Konsekvenserna for planutkastets granskade in-
nehall:-

Inga skriftliga asikter Iamnades av markagarna.
Man har fért diskussioner med dem i terrdngen om
byggnader och tomtgranser.

1. Forslaget till detaljplan var framlagt 29.1-28.2.2025.

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

UTLATANDE/ASIKT, MBA 27 §

STADSPLANERINGENS BEMOTANDE OCH
UTLATANDETS / ANMARKNINGENS KON-
SEKVENSER FOR DETALJPLANEFORSLA-
GETS GRANSKADE INNEHALL

Borga museum

| vart utldtande om utkastet papekade vi att pla-
nens su-markning inte styr tillrackligt till beva-
ringen av byggnaden och féreslog att den del
som tillater rivning stryks fran bestammelsen.
Dessutom bad vi om motiveringar till varfér end-
ast den ena byggnaden fran aterbyggnadspe-
rioden vid Skaftkarrsvagen har en su-markning. |
bemotandet konstateras att saken beror pa bygg-
nadens eventuellt daliga skick. | utredningens
text star det att bada byggnaderna ar i gott skick.
Texten bor uppdateras till denna del. | forslaget
star det om su-markningen: "en stadsbildsmass-
igt och lokalhistoriskt vardefull byggnad, som re-
kommenderas att bevaras. Om byggnaden rivs
far en ny byggnad uppféras pa su-omradet, men
den nya byggnadens vaningstal ska motsvara
den rivna byggnadens.” Museet konstaterar att
bestdmmelsen i denna form inte ar en skyddsbe-
teckning och inte har den dénskvarda bevarande
effekten.

Planbestammelsen for fornlamningsobjektet (Ap-
pelgarden 3) ska kompletteras med: "Fast forn-
ldmning som &r fredad enligt lagen om fornmin-
nen (295/1963). Att utgrédva, éverhdlja, &ndra,
skada, avldgsna eller pa annat sétt rubba omra-
det é&r férbjudet med stéd av lagen om fornmin-
nen. Om planer som géller omradet eller har
samband med det ska begéras ett utlatande av
museet med regionalt ansvar (Borgd museum)”.

Appelgarden 2 bér andras till ett annat kulturarvs-
objekt eller nagot annat arkeologiskt objekt. Plan-
bestdmmelsen fér andra kulturarvsobjekt ar:
"Andra kulturarvsobjekt (stenbrott): De historiska
strukturerna i omradet bér bevaras.

Om stérre planer fér objektet ska férhandlas
med museet med regionalt ansvar (Borga mu-
seum).”

Bemotande:

Su-markningen, dvs. rekommendationen om
att byggnaden ska bevaras, har nu tagits bort
ocksa fran det andra bostadshuset. Markaga-
ren har inte velat krédva att en byggnad som
eventuellt ar i daligt skick ska bevaras. | plan-
beskrivningen har texten om byggnadernas
skick uppdaterats.

Utlatandets konsekvens for planen:
| planen har su-markningen tagits bort.

Planens anteckningar om fornminnen och
andra kulturarvsobjekt har kompletterats i enlig-
het med utlatandet enligt féljande:

"Fast fornldamning som ar fredad enligt lagen
om fornminnen (295/1963). Att utgrava, 6ver-
holja, andra, skada, avlagsna eller pa annat satt
rubba omradet ar férbjudet med stéd av lagen
om fornminnen. Om planer som galler omradet
eller har samband med det ska begaras ett ut-
latande av museet med regionalt ansvar".

"Annat kulturarvsobjekt: De historiska struk-
turerna i omradet bor bevaras. Om planer for
objektet ska férhandlas med museet med reg-
ionalt ansvar.”




Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland

Schaktmassa och deponering

Placeringen av 6verskottsmassor som uppstar
vid istandsattningen av schaktomradet eller
andra Overskottsmassor fran byggande torde
krava milj6tillstand. Det avgdr ocksa vilken typ av
massor som kan deponeras pa omradet. Pa mar-
kavstjalpningsplatsen kan man i allmanhet end-
ast deponera marksubstanser som inte innehal-
ler avfall och ar icke-férorenade. Da andra typer
av massor (avfallsblandade eller férorenade
massor) placeras torde deponeringsplatsen go-
ras till en avstjalpningsplats vid en separat till-
standsbehandling och avstjalpningsplatsférord-
ningens krav galler den t.ex. gallande konstrukt-
ioner.

| de allmanna bestammelserna om sanering av
markfyllnadsomrade och placering av sné finns
tva bestdmmelser EV och EJ-1. Jordavstjalp-
ningsplatserna placeras i allmanhet i EJ-omradet
och de stracker sig inte anda till skyddsgronom-
radet. Det skulle vara naturligt att behandla mas-
sornas deponering under en bestdmmelse.

| planférslaget har planférslagsomradets mark-
och deponiomrade markts med beteckningen
"saa”. | undersékningar som gjorts pa omradet
har man i fyllningen upptackt férhdjda halter av
skadliga @mnen. Utgaende fran forskningsrap-
porten kan mark- och deponiomradet inte anses
vara férorenat i planmassigt bruk. Omradet som
ar begransat med beteckningen "saa” bor ges ett
annat namn, t.ex. deponiomrade. Det ar skal att
andra bestammelsen till: Halten skadliga amnen
pa deponiomradet och mangden avfall bér utre-
das och tas i beaktan innan omradet tas i planen-
ligt bruk.

Buller

| fraga om EJ-1-omradet ar det bra att i planbe-
stdmmelsen féreskriva om verksamheten dagtid.
Pa sa satt sakerstalls att verksamheten inte sker
nattetid, eftersom bebyggelsen ligger ratt sa
nara.

Dessutom ar det bra att notera att en krossan-
laggning 6ster om omradet kan orsaka stérningar
tidvis. Det ar bra att vara medveten om begrans-
ningarna som det nya boendet eventuellt staller
pa krossverksamheten.

Klimatet

Enligt planbeskrivningen skulle de storsta utslap-
pen av vaxthusgaser orsakas av uppvarmning,
elférbrukning och trafik. Enligt NTM-centralens
uppfattning ar det dock sannolikt att betydande
utslapp uppstar i synnerhet vid grundarbetet och
det egentliga byggandet samt av trafiken. Plan-
beskrivningens del Behandling av klimatpaver-
kan saknar behandling av trafikens klimatpaver-
kan och anpassning till klimatférandringen. Det ar
skal att komplettera planbeskrivningen till denna
del. | planbeskrivningen ar det ocksa bra att
namna stadens klimatmal. Eftersom omradet lig-

Bemotande:

Den del som géller genomférandet av planbe-
skrivningen har kompletterats med en text i ut-
latandet som galler pafyllningsjord och lagring.
Jordavstjalpningsplatsen och omradet for pla-
cering av sn6 EJ-1, som placerats pa det gamla
omradet med fyllnadsjord, utvidgas en aning i
godkannandeskedet, sa att jordmassan fran
VL-omradet ryms dar. Planbestammelsen EJ-1
korrigeras till: "Jordtipp dit plogsné far place-
ras.” Avsikten ar att de gamla dverskottsmas-
sorna som samlas fran VL-omradet deponeras
i EJ-1 omradet och att omradet i fortsattningen
anvands foér placering av plogsnd. Anteck-
ningen for specialgronomrade ersatts med en
del av omradet som planteras med trad och
buskar. P& sa satt kan man sakerstalla att det
omrade som anvands for deponering av sno
omges av vaxtlighet i flera skikt, som skyddar
mot insyn. Rena ytjordar och lera som fas fran
andra omraden i samband med byggandet kan
utnyttjas i utformningen av marken och som yt-
marken for gronomradet VL och markavstjalp-
ningsplatsen EJ-1. Detta tillats genom en plan-
bestammelse: "I EJ-1 och VL-omradena far
Vardalslunden utnyttja atervinningsbara mark-
substanser fran naromradets byggande.

Saa-beteckningen andras till beteckningen de-
poniomrade saa-1 och dess bestammelse en-
ligt utlatandet: "Halterna skadliga dmnen och
mangden avfall i det gamla deponiomradet bor
utredas och beaktas innan omradet tas i bruk
enligt planen.”

Verksamhet som orsakas av import och utfyll-
ning av plogsnd begransas genom en special-
bestdmmelse: "Kdrning och trafik med arbets-
maskiner ska ske dagtid kl. 7-22.”

Stenkrossen pa omradets Ostra sida orsakar
storning. En begransning om den har tillagts i
tillstandet om omradets bruk.

Behandlingen av klimatpaverkan i planbeskriv-
ningen har kompletterats med behandling av
trafikens klimatpaverkan och anpassning till kli-
matférandringen. Stadens klimatmal har ocksa
namnts.

Su-beteckningen, dvs. rekommendationen om
att bevara byggnaden, har nu avlagsnats ocksa
fran det andra bostadshuset. Markagaren har
inte velat krava att en byggnad som eventuellt
ar i daligt skick ska bevaras.

For dagverksamheten for personer med ut-
vecklingsstorning hade i forslagsskedet anvi-
sats en TY-7-tomt och bredvid den en AS-tomt.
De har kombinerats och andrats till en YSA-5
tomt. YSA-tomtens bestammelse har komplet-
terats sa att dagverksamhet kan ordnas.




ger i utkanten av centrumomradet kommer trafi-
ken sannolikt att starkt basera sig pa personbils-
trafik, vilket strider mot stadens klimatmal.
Byggnadsskydd

Su-anteckningen ar inte en egentlig skyddsbe-
stdmmelse. Byggnaderna hor till de gamla kolo-
nisationslagenheterna och det vore 6nskvart att
bevara dem som en del av den varierande kultur-
miljon, i synnerhet nar vardet pa den ena bygg-
naden har faststallts i su-bestdmmelsen.
Dagverksamhet foér personer med utveckl-
ingsstorning

Enligt planbeskrivningen har en TY-7-tomt anvi-
sats for dagverksamhet for personer med ut-
vecklingsstorning. Det ar fraga om ett kvarters-
omrade for icke-miljéstérande industri- och lager-
byggnader, dar det kan finnas kontorslokaler och
butikslokaler i anslutning till det huvudsakliga an-
vandningsandamalet. Planbeskrivningen ar i strid
med planbestdmmelsen. Det finns skal att nar-
mare ge information om detta, eller att andra
planbestammelsen.

NTM-centralen anser att detaljplaneférslaget kan
féras vidare med ovan ndmnda observationer.

Utlatandets konsekvens for planen:
Omradet som begransats med Saa-beteck-
ningen har andrats till ett Saa-1-omrade. Dess
bestdmmelse har andrats i enlighet med utla-
tandet till: "Halten skadliga @mnen pa deponi-
omradet och mangden avfall bér utredas och
tas i beaktan innan omradet tas i planenligt
bruk”.

EJ-1 -omradet har utvidgats och planbestam-
melsen har korrigerats till: "Jordtipp, dit plogsnd
far placeras.” Och till specialbestammelserna
har lagts till ’Kérning och trafik med arbetsma-
skiner ska ske dagtid kl. 7-22.”

Tomterna TY-7 och AS har sammanslagits till
en YSA-5 tomt. YSA-tomtens bestammelse har
kompletterats: "Kvartersomrade for byggnader
som betjanar socialvasendet och halsovarden,
i kvartersomradet far serviceboende, servicelo-
kaler och vanligt boende samt dagverksamhet
placeras.”

Raddningsmyndigheten
Inget att anmarka.

Bemoétande: -
Utlatandets konsekvens for planen: -

Miljohalsosektionen

For att forebygga olagenheter till féljd av att kli-
matet blir varmare borde man i de bindande byg-
ganvisningarna fasta sarskild uppmarksamhet
vid att férhindra temperaturen i den byggda mil-
jon vid ny-, kompletterings- och renoveringsbyg-
gande fran att bli fér hég. Det ar sarskilt viktigt vid
kansliga objekt sasom vardanstalter och vard-
hem samt skolor och daghem. Man borde kunna
genomlufta bostaderna i flervaningshus, eller sa
borde det vara mgjligt att kyla ner varje bostad.

Miljohalsosektionen har inte annat att anmarka i
arendet.

Bemotande:

Byggnadernas inneluftférhallanden och vad-
rande omfattas av bygglagstiftningen och bygg-
bestammelserna. De nuvarande byggbestam-
melserna forutsatter att byggnaderna planeras
och genomfors sa att inomhusluftens kvalitet ar
god och ventilationen tillracklig. Inomhusklimat
regleras i synnerhet genom férordningen
(1009/2017) i Finlands byggbestammelse-
samling om inomhusklimat och ventilation i en
ny byggnad. Enligt 4 § (projekteringsvarden for
rumstemperatur) ska byggnadens rumstempe-
ratur vara behaglig och luftens rérelser, varme-
stralning, temperaturvariationer, temperatur-
skillnader och yttertemperaturer far inte under-
grava detta. Som projekteringsvarde for
rumstemperaturen under uppvarmningspe-
rioden ar 21 grader Celsius. Vid planeringen av
rumstemperaturkontroll kan rumstemperaturen
variera 20-25 grader Celsius under uppvarm-
ningsperioden och 20-27 grader Celsius utan-
for uppvarmningsperioden.

For att undvika 6verlappande reglering och
eventuella motstridigheter ar det inte anda-
malsenligt att anteckna bygganvisningar om
dessa i detaljplanens bygganvisningarna.

Utlatandets konsekvens for planen: -

Borga vatten

Utover de kommentarer som Borga vatten fram-
férde i utkastskedet finns det inget att kommen-
tera.

Bemotande:

Till punkten som styr genomférandet i planbe-
skrivningen har man lagt till den del av Borga
vattens utlatande som galler planteringar pa
rérledningarnas servitutsomraden.

Utlatandets konsekvens for planen: -




Ostra Nylands vélfirdsomrade

Vi hoppas pa foljande andringar i planen i kvarte-
ret 711 fér tomterna 6 och 7.

Tomterna i kvarteret 711 sammanslas till en tomt,
varvid byggnadernas sammanslagning och
massindelning far fler mojligheter. Planbeteck-
ningarna TY-7 och AS andras till planbeteck-
ningen YSA-5, varvid planeringen av valfardsom-
radets serviceverksamhet kan gbéras mangsidi-
gare. Byggratten borde lyftas pa tomt 6: 1200 m2-
vy 1 stéllet for 1500 m2-vy och pa tomt 7: 1200
m2-vy i stallet fér 1000 m2-vy.

Bemotande:

Tomterna kan val kombineras till en YSA-5
tomt. Byggratten kan héjas med 500 m?-vy sa
att den ar 2700 m?-vy. Detta avviker inte va-
sentligt fran byggandets effektivitet langs Os-
tanvagen. Tomtens parkering har anvisats
langs gatuomradet och gardsverksamheterna i
anslutning till anstaltsliknande boende kan ord-
nas pa en del av tomten som planteras pa
byggnadens soliga sida. YSA-tomtens bestam-
melse har kompletterats sa att dagverksamhet
kan ordnas: "Kvartersomrade foér byggnader
som betjanar socialvasendet och halsovarden,
i kvartersomradet far serviceboende, servicelo-
kaler och vanligt boende samt dagverksamhet
placeras.”

Utlatandets konsekvens for planen:
Tomterna TY-7 och AS har sammansilagits till
en YSA-5 tomt. Byggratten har lyfts sa att den
ar 2700 m?-vy.

Anmairkning1 Ostra Nylands natur- och mil-
josvardsforening, ordforande Manki Perukan-
gas

Planens anhangighetstid har varit sa lang (20 ar)
att forstaelsen av narnaturens halsoeffekter har
Okat under tiden. En plan som férstér narnaturen
ska inte kallas ekoeffektiv, och vi tycker att det ar
underligt att den kallas en tatningsplan, eftersom
den anda sprider kvartersstrukturen till skogen
och angen och férutsatter att ny infrastruktur
byggs.

Det positiva med planen ar att invanarresponsen
har bidragit till den grénremsans bredd som lam-
nas mellan den nuvarande och den nya bebyg-
gelsen. Visserligen ar denna gronremsa i prakti-
ken sa smal att den ar oskyddad fér stormvindar
da den bestar sarskilt vid de norra delarna av
endast en rad trad. Det ar ocksa positivt att en
adeltradslund planteras i omradet.

Den avverkade skogens beredning till tomtmark
och byggandet av infrastruktur pa omradet har
mangdubblat Varberga Il invanarnas vag till den
narmaste skogen. Genomfartsomradet till de
storre skogarna Humla/Porvoonkorpi har isole-
rats till ett byggplatsomrade. Man hade at-
minstone ha kunnat se till att det fanns ett par rut-
ter for latt trafik genom byggplatsen. Det ovasen
som hors fran byggplatsen férsamrar ocksa triv-
seln for de nuvarande invanarna.

Vi anser det vara beklagligt, att da man i planens
beskrivningar lovade lamna trad pa blivande tom-
ter, sa har i verkligheten hela skogen Gster om
Varberga Il avverkats, med undantag av den
smala rad trdd som lamnats mellan den nuva-
rande och den nya bebyggelsen. Pa blivande
tomter har saledes inte lamnats ett enda trad.

Bemotande:

| planen placeras nya bostadskvarter enligt ge-
neralplanen mellan den nuvarande tata stads-
strukturen och den glesa bebyggelsen med
stdd av det befintliga servicenatet. Ny kommu-
nalteknik maste byggas endast mellan de nya
kvarteren. Saledes fortatar planen stadsstruk-
turen. Som planmassig ekoeffektivitet kan be-
traktas bl.a. att den gamla markavstjalpnings-
platsen anvisas for sadan anvandning att sa fa
schaktningar som majligt behdvs och att gron-
férbindelserna blir kontinuerliga.

Grénremsan mellan Ostanvagen och bebyggel-
sen i Varberga forblir som den ar idag, det vill
saga cirka 20 meter bred.

Entreprenaden for att bygga Vardalsangens
gator tar ungefar ett halvt ar. Av sakerhetsskal
kan passage inte styras genom byggplatsen.
Alternativa forbindelser till dalens rekreations-
omrade och vidare till skogarna i Humla gar
bl.a. fran slutet av Viltvagen samt via Gokber-
get, Varstigen och Gokstigen.

Pa det redan forverkligade omradet i Vardalen
fanns tomtdelar dar det enligt plan skulle plant-
eras och som hade granar och bjorkar med yt-
rotter, som inte tal gravning under byggtiden.
Det fanns nagra tallar med djupgaende rotter
och byggarna har sparat nagra avdem. Pa tom-
terna maste man dock plantera tradbestand for
framtiden, en del har redan planterats.

Varangsgatan overensstammer med general-
planen. Gatan gor det mgjligt att leda trafiken
pa det framtida omradet pa dalens andra sida
direkt till Ostanvagen. | dalen forblir dock en
kontinuerlig gronforbindelse, d@ven om man
maste ga oOver gatan. Skargardsvagen ar en
fraga pa generalplaneniva och denna detaljplan
har ingen inverkan pa den.




Vi ar oroade Over Varangsgatan som antecknats
i planen och som eventuellt kommer att utbyggas
pa angen, och langs den kommer det méjligen att
byggas i framtiden. Varangsgatan skulle nu bryta
det populara rekreationsomradet i tva delar och
fora med sig trafik till omradet.

Vardalens plan har ocksa att géra med Skar-
gardsvagen, som Borga lange eftertraktat, och
vars nytta vi ifrdgasatter. Vi anser vagen vara
skadlig fér skogsomradet Porvoonkorpis enlighet
och att vagen skulle férsdmra anvandningen for
rekreation vasentligt.

Ostra Nylands natur- och miljévardsférening hop-
pas att stadens byggnadstillsynsenhet aktivt
Overvakar den nedskrapning av narnaturen som
byggarbetsplatserna ofta orsakar samt byggan-
dets inverkan pa den s.k. Vardalsbacken som I6-
per genom omradet. | planfoérklaringen namns re-
ning av dagvatten, men det sags ingenting om de
metoder som anvands.

Vi forutsatter ocksa att livsmiljon for den sall-
synta ekldévsspindeln, som patraffats i Vardal-
sangen, lamnas i fred och att man sakerstaller
bon for talltitorna, som ofta ses i omradet och
ld&mnar gammal skog som lampar sig for dem.

Utvecklingen av Vardalens gamla stamdike till
en stadsback pagar annu. Metoderna for be-
handlingen av dagvatten valjs vid planeringen
av backen och parken, behandlingen av mark-
fyliningsomradet samt omradet fér placering av
sno.

Skogsvardsatgarder utférs inte under hack-
ningstiden.

Anmarkningens konsekvens for planen: -
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BYGGANVISNINGAR FOR DETALIPLANEOMRADET VARDALSBACKEN DP 478 Bilaga 8

VARDALSBACKEN

Stadsplaneringen, Borga stad




Bygganvisningar

Bygganvisningarna kompletterar detaljplanen och klargér vilka moéjligheter och alternativ
planbestammelserna erbjuder for byggande. Bygganvisningarna bifogas planbeskrivningen och godkanns
samtidigt med detaljplanen. Beviljande av bygglov forutsatter att bygganvisningarna foljs.
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| alla kvartersomraden kravs

- Byggnaderna ska byggas energieffektiva, atminstone i energiklass A. Och man ska vara beredd pa
att utnyttja fornybar energi.

- Bostadshusen ska i huvudsak vara byggda av trd, fasaderna i huvudsak (minst 75 %) kladda med tra
och tackmalade med tonen A i fargkartan, med slamfarg av tonen B eller med laseringsfarg av ton
C.

- Anordningar som ar avsedda for utnyttjande av fornybar energi ska anpassas till byggnadernas eller
gardskonstruktionernas arkitektur. Solpaneler som placeras pa byggnaders tak ska vara parallellt
med takfallet.

- Bostadshusen ska ha sadeltak med 6ppna takfotter pa hégst 0,5 meter. Taklutningen bor vara minst
1/3 och hogst %. Yttertaket ska vara av maskinsémmat plat eller tegel eller integrerat material
avsett for utnyttjande av fornybar energi. Taket ska till sin farg vara morkgratt eller svart.

- Byggnaderna ska vara fargglada med sénderbrutna och varma jordfarger. De intilliggande
byggnaderna ska vara i olika farger sa att byggnaderna bildar en harmonisk helhet.

- Byggnaderna ska anpassas till terrdngen sa att man inte behéver gora stora dndringar i markytan pa
tomterna.

- Bostadernas terrasser och skyddstak ska placeras i anslutning till byggnaden. Terrasserna far vara
hogst 15 m? stora och byggas hogst 40 cm ovanfér markytan. Skyddstaken far vara hogst 10 m?
stora.

- Tomterna ska inhdgnas mot granntomten, grénomraden och gatuomraden med en hack som ar
hogst tva meter hog.

- Tomtanslutningen far vara hégst sex meter bred.
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Pa kvartersomraden AKR och AP forutsatts

- Byggnaderna ska till sin form vara férenklade och hégst 30 meter langa. Byggnadernas stomme far
vara hogst 10 meter djup.
- Byggnaderna ska placeras pa tomten sa att det mellan dem finns trevliga och skyddade gardar for
lek och vistelse utomhus.
- Patomten ska byggas en service- och raddningsvag som uppfyller dess krav.
- Varje bostad ska ha en egen gardsplan i markplanet, balkong eller takterrass.
- Man ska bygga tillrdckliga lagerutrymmen och atminstone foéljande gemensamma utrymmen for
invanarnas bruk:
- en husbastu for varje 20 bostader och méjlighet att svalka sig utomhus
- entvattstuga per husbolag
- minst 6 m 2 torkutrymmen fér varje 20 bostader
- mdjlighet att torka tvatten utomhus

PA kvartersomradet AO forutsatts

- Byggnaderna ska till sin form vara forenklade helheter av hogst tva bostader.

- De fristdende smahusens stomdjup far vara hogst 9 meter (yttre matt) da det galler den
huvudsakliga byggnadsmassan det yttre mattet.

- lvarje bostad ska det reserveras utrymme fér en rékkanal for eldstaden.

| kvartersomradena YSA-5, AS och TY-7 forutsatts

- Byggnaderna ska passa ihop med byggnaderna i omgivningen.
- Byggnaderna ska vara kladda med tra.
- P3atomten skall byggas en raddningsvdg som uppfyller dess krav.

Byggnaders fargning

Byggnaderna ska vara fargglada med sonderbrutna och varma
jordfarger. De intilliggande byggnaderna ska vara i olika farger, dock
sa att byggnaderna bildar en harmonisk helhet. Utover
huvudmaterialet och -fargen kan man ocksa anvanda andra farger
eller material, dock sa att byggnaden har en huvudsaklig fasadfarg.
Den huvudsakliga fargen ska tdcka minst 75 % av byggnadens fasad.
Man kan fritt vdlja effektfargerna. Effektfargerna ska vara enhetliga
falt. Bade foderbradorna for fénstren och dorrarna samt
knutbrdadorna och takfotsbradorna ska likna byggnadens
huvudsakliga farg.

Socklarna ska byggas sa att de ar enhetliga nar det géaller material
och farg. Sockeln ska vara av puts eller gjuten betong. Stenlagd
sockel godkanns inte. De delar av sluttningshusens kallarvaning som
finns pa markytan eller hoga socklar ska ha en fasad av tra sa att
hogst 700 mm av sockeln syns mellan fasadens bradfodring och
markytan.

1 Exempel pG byggnaders huvudférger.
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Fargkartan har koderna for de NCS-toner som ar godkanda for de hogtackande fargerna. Utbver
hogtackande farger kan man anvanda motsvarande toner av slamfarg eller lasyr.

NCS-sévy 5435-Y80R NCS-sévy4247-Y64R NCS-gévy 2248-Y18R

NCS-gavy 3249-Y19R NCS-s#vy 0806-Y25R NCS-sévy 1127-Y20R

NCS-sévy 1313-Y22R NCS-sédvy 5314-G56Y NCS-sévy 1903-Y26R

2 Fdrgkarta med NCS-koder fér huvudfdrgerna.

3l fdrgkartan for slamfdrgerna ér motsvarande nyanser av huvudfdrgerna Gulmylla, Rédokra och Falunréd.

4 4 | bilden visas ett exempel dédr den mérkare effektfédrgen
har kombinerats med en ljusare huvudférg. Huvudfirgen ska
anvdndas i foderbrddorna pa fonster och dérrar.
Effektfdrgerna ska vara enhetliga félt, de ska inte framhéva
enskilda byggnadsdelar.
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Bil- och cykelplatser

- Krav pa bilplatser pa AO- och AP-tomter: 1 bilplats/80 m2-vy, dock minst 1,5 bilplats(er) / bostad. |
bostdder pa mindre dn 50 m2-vy 1 bp / bostad.

- Krav pa bilplatser pa AKR-tomter: 1 bilplats / 60 m2-vy, dock minst 1 bilplats(er) /bostad. Pa
motiverade grunder kan man bygga férre bilplatser, dock minst 1 / 90 m2-vy.

- Krav pé bilplatser pa AS- och YSA-tomter: 1 bp / 80 m?-vy.

- Krav pa bilplatser pa TY-7 tomter 1 bp / 100 m2-vy industrilokaler, 1 bp / 300 m2-vy lagerlokaler och
1 bp / 50 m?-vy kontors- och butikslokaler.

- P& tomterna ska byggas tickta cykelparkeringar eller cykelférrad som kan lasas 1 cykelplats/30 m?2-
vy bostadsyta och 1 cykelsplats / 100 m?-vy industrilokaler. Vid bolagsobjekt ska minst 70 % av
cykelplatserna placeras inomhus. Férvaringsutrymmet for cyklar ska ha en anvandarvénlig och bred
dorr direkt ut.

- Bil- och cykelparkeringarna med tak ska ha gront tak.

- | parkeringsomraden utan tak ska anvandas ytbeldggning som delvis slapper igenom vatten och
bredvid omraden som ska planteras bor barande vaxtunderlag anvandas till minst 5 meters
avstand.

- Parkeringsomradena ska kantas och disponeras med trad- och buskplanteringar till helheter med
hogst 4 bilplatser. | anslutning till parkeringsomradet ska planteras minst 1 trad / 25 m?
parkeringsomrade.

Ytbelaggningarna vid de otdckta parkeringsomradena och korrutterna ska helt eller delvis slappa igenom
dagvatten. Asfalt far inte anvandas. Bilplatserna skall belaggas med grasfogade plattor eller med bredfogad
stenldggning eller som forstarkt grasmatta.

5Bilder: Kérbanan och bilplatsen kan

| byggas med stenmaterial som forstérks
med grdsmatta, bredfogad stensdttning
eller med plattor fogade med grésmatta.
Ett bdrande vixtunderlag Idmpar sig for
att infiltrera och férdréja dagvatten och
gor det méjligt for frodig vegetation och
tréd att véxa vdl bredvid

. parkeringsplatsen.
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Behandling av dagvatten

- Endagvattenplan boér utarbetas for tomterna.

- Tomtarnas gangvagar och korforbindelser ska i huvudsak byggas av material
som slapper igenom vatten.

- Takvatten bor styras for vaxlighetens bruk och infiltreras i marken.

- P& tomterna ska finnas 1,0 m3 férdréjningsvolym / 100 m? av ogenomtranglig
bebyggd yta och vattnet pa tomten ska fordréjas i minst 12 timmar.

- Dagvattensystemen ska ha planerat éverflode till stadens dagvattennat eller gransdike.

- Under byggandet ska smutsigt dagvatten filtreras innan vattnet leds bort.

- Dagvattnet ska neutraliseras om man graver pa ett omrade dar man upptackt sulfidlera.

Man ska gora en plan for dagvatten, av vilken framgar hur dagvatten kommer att infiltreras, fordréjas och
ledas pa tomten. Tomternas gangvagar och korforbindelser ska i huvudsak genomféras av material som
helt eller delvis slapper igenom vatten. | kvarteret 5740 kan man asfaltera servicekérvagen vid sluttningar
som ar over 1/8 branta.

6Takvatten leds till planteringar pa alla gardar. Regnvatten gér det méjligt att odla en frodig vixtlighet
och kan vid kraftigt regn bilda pélar i sdnkor. Regnvatten fran parkeringsplatserna leds till den véxtlighet
som kantar och disponerar parkeringsplatsen.

Krav som galler gronbyggande

- Engardsplan bor utarbetas for tomterna.

- Tomternas gronytefaktor ska uppfylla malvardet for gréna effektiviteten i Borga.

- P& tomterna ska planteras eller vidxa finnas befintliga langlivade trad pa minst 1 st /300 m? tomtyta.

- Den del av omradet som planteras med trad och buskar ska utvecklas som en skogstradgard med
mangsidiga planteringar. Som huvudtrad ska anvdndas inhemska ddeltrad och tallar.

- Bredvid gransen mot gronomradet far markens naturliga hoglage inte dndras, men marken kan
forbattras da skogstradgardar anlaggs.

- Tomterna ska inhdgnas mot granntomten, grénomraden och gatuomraden med en hack.

- Langs gatan far utdver hacken byggas ett hogst 180 cm hogt, slutet hdgnad av tra, som placeras pa
tomtens sida och som lamnar minst 80 cm utrymme for hiacken langs gatuomradet.

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 bor planteras mangsidig vaxtlighet som innehaller mycket trad och
buskar av olika arter. Pa en tomt ska planteras eller bevaras minst ett trad som
vaxer sig stort per 300 m? tomtareal. Detta innebar att pa en tomt pa cirka 6000 m?
ska finnas minst 20 gardstrad som ér eller blir stora. Trad som véaxer sig stora ska i
huvudsak vara langlivade inhemska tallar och ddellévtrad, sdsom ek, I16nn, lind, ask
eller alm. P4 egnahemstomter (AO) raknas ocksa langlivade frukttrad sasom appel-
och parontrdad som stora gardstrad. Hogst en tredjedel av de planterade tréaden far
besta av kortlivade tradslag sasom hagg av frammande ursprung eller ronn (trad av
sldkten Prunus och Sorbus). Pa gardarna ska det ocksa planteras lagvaxande trad
och buskar sa att det bildas bade gemensamma och bostadsspecifika skyddade
vistelseplatser pa gardarna.

I e T “‘ ; 7 Gdrden avgrdnsas av ett blommande smatrdd.

| de omraden som gransar till parken
och som ska planteras ska planteras en zon av trad och buskar i flera skikt. Zonen ska anslutas till de
planteringar som disponerar gardsomradet och parkeringsomradena. Hacken som planteras vid gransen
mot parken ar en del av denna zon. Avsikten ar att zonen med buskar ska bilda en mangfacetterad

sammanhdngande kant med en lang blomningstid.

8 Blommande sma trdd och héga buskar som Idmpar sig fér
zonerna dr bl.a. hdggmispel, syren, hortensia, schersminer,
prydnadsdppletrdd och prydnadskérsbdrstréd.

Pa gransen till gaturummet planteras en frivixande
hack av arter som i huvudsak blir hogst tva meter
hoga. Planteringarna ska goras pa tomtens sida.
Hackar av barrvaxter, sdsom tuja och gran, ska skaras
till en hojd under 200 cm. Langs gatan far utéver
hacken byggas ett hogst 180 cm hogt, slutet hdagnad av
trd, som placeras pa tomtens sida och som lamnar
minst 80 cm utrymme for hacken langs gatuomradet.
Mot Ostanvigens gatuomrade ska p& AO-tomten
byggas ett slutet och cirka 180 cm hogt
bullerskyddsstangsel som ar tatt anslutet till

9 Ett tditt stdngsel som byggts mot gatan skyddar gdrden - B
mot bl.a. buller. Hickar som planteras mot gatan filtrerar ytterbyggnadens vagg. Ett bullerskyddsstangsel far

luften. Kldttervixter som planterats pd tomtens sida 6kar byggas vid gransen till AO-tomten.
gdrdens grénska.

Granserna mellan tomterna far inhdagnas med formklippta eller frivdxande hackar som i huvudsak blir hogst
200 cm hoga. Hackar av barrvaxter, sdsom tuja och gran, ska skaras till en héjd under 200 cm. Tomten far
inte inhagnas med ett trastaket mot en annan tomt. Hackarna planteras pa den egna sidan. Om man
kommer 6verens om saken med grannarna kan gemensamma hackar planteras vid gransen. | hackarna kan
dven ingd nagra hogre buskar, barrvaxter eller ett litet trad. Det rekommenderas att framst anvanda arter
vars naturliga hojd inte ar 6ver tva meter. Hacken kan besta av flera arter och i den kan inga nagra
storvaxta, tradliknande buskar. Man behover inte plantera stangselbuskar bredvid de bevarade traden.
Flerartade hack av buskar som vaxer mindre an tva meter kan véaxa fritt och behover bara lite vard. Man
kan komplettera hacken med ett natstangsel for sallskapsdjur.

6/7



Tomtanslutning

Tomtanslutningen far vara hégst 6 meter bred. Beldggningen pa tomtanslutningen ska stracka sig till
gatubeldggningen, vid behov till gatuomradet. P4 tomter som ansluter sig till Kevatrinteenkatu och
Ostanvagen ska det p& tomten ordnas en vindplats for bilarna, eftersom man inte far backa in till gatorna
pa cykelbana eller gangbana.

Staden rekommenderar fjarrvarme som varmesystem

Fjdarrvarme som produceras med biobrdnslen som samproduktion i Borga ar for tillfallet den fordelaktigaste
I6sningen i Vardalen med tanke pa koldioxidutsldpp. Darfor rekommenderar staden att bade bostadshus
och separata uppvarmda ekonomibyggnader ansluts till fjarrvarmenatet. Dartill kan man bygga solfangare
samt luft- och vattenvarmepumpar. Det rekommenderas att man i smahus bygger en varmelagrande dppen
spis eller rékkanal for den 6ppna spisen och ersatter elektriska bastuugnar med vedeldade bastuugnar,
eftersom man pa detta satt kan minska elférbrukningen och férbereda sig for storningar i el- och
varmedistribution. Eldstaderna finpartikelutslapp ska vara laga. Vid planeringen av ventilationen ska
eventuella olagenheter for inomhusluften som orsakas av rok forebyggas. Utomhusanlaggningarna ska
placeras sa att luften utifran kan tas pa tillrackligt avstand fran kallor som forsdmrar dess kvalitet.

Jordman i omradet och byggbarhet

Jordmanen i ndstan hela omradet bestar av moran, sand och berg. | Vardalens kant finns ett tunt lerlager
under ett par meter hogt sandlager samt byggplatser pa ett 2-5 meter tjockt lerlager. D& 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. | jordmanen i Borga
finns radon som kan forekomma i inneluften. | byggandet ska speciell uppmarksamhet fastas vid
bekampning av radon.

| kantzonen i dalen finns stallvis kallor som ligger under héjdkurvan + 17. Sarskild uppmarksamhet ska
fastas vid att strukturerna halls torra och att vattnet leds bort fran dem. 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.

v = 0

Kartutdrag och anteckningar om utredningen om
byggbarhet.

Mr©= maoreenialue (GTK:n maaperakartassa HkMr)

Ka(1)= kallioinen alue (avokallio), rasterilla merkitty

\ .
" Ka(D= kallioinen alue (jonka p&alld alle 1.0 m:n maakerros), viivalla rajattu

f-/ m@ HH®= kitkamaa-alue Savialueelle yltdva Hk, Sr -alue tarkoittaa sita,
- s ettd hiekka- ja / tai sorakerroksen alla on savea

sa® . Sa(3)= savialue (Sa 0...2m) W

Savikerroksen paksuus ei esita valttamatta

saven alapinnan syvyytta. Ko. alueella saven
sa(@~= savialue (Sa 2...5m) ? paalla saattaa olla kitkamaata, tayttoa tms.
| (Sa2...5m esittad savikerroksen paksuutta)

1
sa(5)= savialue (Sa >5m) /

| TaE)= Tayttbmaa-alue (likimaardinen leikkausten 1620 - 1860 valilla)

: Tv®= Turvealue (alueen koillisosassa GTK:n maaperdkartan mukaan)

(rajauksena saven / siltin alapinta = 2 m maan-
~,  pinnan alapuclella)

7 Aluerajaus, jonka ulkopuolella arvioitu painuma < 200 mm
1 m penkereelld (primaarinen painuma on arvioitu karkeasti
. olettaen saven W = 80 %) J

Arvioitu paalutettava alue, rakennukset paaluille /

~ =1 Aluerajaus, jonka ulkopuolella arvioitu painuma = 300 mm b
| 1 m penkereelld i
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