Detaljplan 478, Vardalsbacken, stadsdel 10
Stadsutvecklingsnamnden 21.01.2025 § 8

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

Stadsplaneringen har berett ett forslag till detaljplan for
Vardalsbacken. Detaljplanen galler for kvarteren 5738-574 och en
del av av kvarteren 5702 och 5704 samt gatu- och
rekreationsomraden i stadsdel 10. Detaljplaneandringen galler en
del av kvarter 711 samt park- och gatuomradena i stadsdel 10.

Avsikten med detaljplanen ar att utveckla den norra delen av
Vardalen till ett relativt tatt, energieffektivt och trivsamt omrade med
manga olika typer av boende. Planen goér samhallsstrukturen tatare
eftersom den gor det mycket glest bebyggda omradet mellan
egnahemsomradena tatare och stéder sig pa befintliga tjanster.

Omradet ar cirka 9 hektar stort och i huvudsak i stadens ago. Det
ligger 2,5 kilometer dster om Borga centrum vid Ostanvagen,
bredvid bostadsomradet Varberga och arbetsplatsomradet i
Ostermalm. P& omréadet finns tva bebodda privata fastigheter pa
cirka 4000 m2. | planeringsarbetet ingar markanvandningsavtal med
markagare.

Bostadsomradet Vardalsbacken byggs pa ett tidigare jord- och
skogsbruksomrade i huvudsak vid utkanten av en svagt sluttande
dal. Dalens norra anda utgors av ett hogt skogbevuxet berg dar det
finns ett stenrdse, en triangelmatpunkt och ett stenbrott som
fornminnen. P& 1950-talet anvisades kolonisationslagenheter for
karelska migranter vid utkanten av dalen. Akerbruket upphérde pa
1970-talet, och pa akrarna vaxer det tatt med I6vtrad och planterade
tallar i olika aldrar. Pa 1980-talet deponerades 6verskottsjord bland
annat fran byggandet av Varberga i mitten av dalen. Omradet med
fyllnadsjord anvands som snétipp.

Invanarna i det nya, tatare bostadsomradet kommer att anvanda de
befintliga tjansterna i Varberga, Ostermalm och stadens centrum.
Fordonstrafiken ansluts till stadens 6vriga trafiknat via Ostanvagen
och Gamla Veckjarvivagen. Gang- och cykeltrafiken ansluts till
Varbergas centrum, skola och stadens centrum via en
kvalitetskorridor for gang- och cykeltrafik. Den kan nas via gator och
gronomraden.

Vid Ostanvagen har man anvisat tomter for senior- och
serviceboende (YSA), boende for personer med utvecklingsstorning
(AS) samt en arbetsplatstomt for dagverksamhet, arbets- och
kontorslokaler samt tillfalligt boende (TY-7). Elva tomter har anvisats
for egnahemshus (AO) i omgivningen kring de nuvarande
bostadsfastigheterna. Av dem ar atta sma och tre sa stora att det
kan byggas tva till fyra separata egnahemshus pa dem. Tva av de



storsta AO-tomterna ar bebodda privata gardsomraden. | andan av
dalen anvisas en tomt for smabostadshus (AP) for byggande i
bolagsform och tre tomter for byggande av par-, rad-, loft- eller
laghus (AKR). Det finns sammanlagt ca 15 000 m2-vy byggratt for
boende, och omradet kunde bli ett bostadsomrade fér 250-350
invanare.

Den cirka 30 meter langa gronomradeszon vid Ostanvagen dar det
finns en korridor for gang- och cykeltrafik till Humla och centrum
kommer att bevaras som gronomrade. En ny gronomradeszon
anvisas i dalen langs utfallsdiken. Den bérjar i skogsasarna i norr,
fortsatter oavbruten genom planomradet och ansluter sig i séder till
den redan byggda parken i Vardalen.

Den gamla jordtippen restaureras. Pa jordtippen har anvisats ett
skyddsgronomrade, en parkeringsplats (LPA) och ett omrade for
avfallshantering, dar far deponeras plogsné. Jordmassor som
uppstar vid istandsattningen av omradet med fylinadsjord far
placeras pa skyddsgronomrade. Overflodiga jordmassor fran
byggandet av naromradet far placeras pa omradet for narrekreation
och pa skyddsgronomrade.

Tva alternativa utkast till plan och det 6vriga planeringsmaterialet
holls framlagda i enlighet med MBL 62 § och MBF 30 § 24.4—
30.5.2024 pa stadens webbplats www.porvoo.fi samt pa
servicekontoret KOMPASSEN. Markagarna informerades per brev.
Inga skriftliga asikter om planutkasten lamnades av markagarna eller
grannarna. Det I1amnades fyra utlatanden. Raddningsverket i Ostra
Nyland och miljdhalsovarden hade ingenting att anméarka mot
planutkasten. En specialbestammelse om tomtledningar och
beredskap for fastighetsvis pumpning av avloppsvatten i ett kvarter
lades till i planen med anledning av Borga vattens utlatande. Pa
plankartan markerades dessutom ett servitutsomrade for avlopp och
vattenledning. Med anledning av Borga museums utlatande
markerades tva arkeologiska kulturarvsobjekt pa gronomradet.
Utlatandena, asikterna och bemdétandena foljer som bilaga 5 till
planbeskrivningen.

Bilagor till foredragningslistan:
Detaljplaneforslag
Planbeskrivning med bilagor

Stadsutvecklingsdirektéren

Stadsutvecklingsnamnden lagger fram forslaget till detaljplan och
detaljplaneandring i enlighet med 27 § MarkByggF och begar
utlatanden enligt 28 § MarkByggF av Raddningsverket i Ostra
Nyland, Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland, Borga museum,
Affarsverket Borga vatten och halsoskyddssektionen.

Paragrafen justeras genast.

Behandling



Under behandlingen gjorde Mika Varpio foljande andringsforslag: Ta
bort meningen "Bostadshusen ska till utseendet vara moderna och i
huvudsak byggda av tra" fran sidan 1/7 i byggnadsanvisningarna for
alla kvartersomraden och ersatt den med meningen: "Bostadshusen
ska i huvudsak vara byggda i tra@" och ta bort meningen
"Byggnaderna ska till sin form och sitt utseende vara moderna och
passa ihop med byggander i omgivningen " fran sidan 2/7 i
byggnadsanvisningarna for YSA-5, AS- och TY-7-kvartersomraden
och ersatt den med meningen "Byggnaderna ska till sin form passa
ihop med byggnaderna i omgivningen".

Pehr Sveholm understddde forslaget.
Stadsutvecklingsndmnden godkande forslaget enhalligt.

Beslut
Stadsutvecklingsnamnden beslutade att:

1.

gora foljande andringar i byggnadsanvisningen:

Meningen "Bostadshusen ska vara moderna till utseendet och i
huvudsak byggas av tra" fran sidan 1/7 i byggnadsanvisningarna for
alla kvartersomraden tas bort och ersatts med meningen
"Bostadshusen ska i huvudsak byggas av tra".

Meningen "Byggnaderna ska vara moderna till form och utseende
och passa ihop med byggnader i omgivningen" fran sidan 2/7 i
byggnadsanvisningarna for YSA-5, AS- och TY-7-kvartersomraden
tas bort och ersatts medmeningen "Byggnaderna ska passa ihop
med byggnaderna i omgivningen".

2.

lagga fram forslaget till detaljplan och detaljplaneandring i enlighet
med 27 § MarkByggF och begara utlatanden enligt 28 § MarkByggF
av Raddningsverket i Ostra Nyland, Narings-, trafik- och
miljécentralen i Nyland, Borga museum, Affarsverket Borga vatten
och halsoskyddssektionen.

3.
bemyndiga foredraganden att gora tekniska justeringar och
andringar i dokumenten.

4.
justera paragrafen genast.

Planlaggare Anne Rihtniemi-Rauh och samhallsplaneringschef Enni
Flykt lamnade motet efter § 8 kl. 18.33.

Stadsutvecklingsnamnden 08.04.2025 § 56

289/10.02.03/2024
Beredning och ytterligare uppgifter
planlaggare Anne Rihtniemi-Rauh, anne.rihtniemi-rauh@borga.fi,
040 489 5752



Forslaget till detaljplan for Vardalsbacken och planeringsmaterialet
var framlagda 29.1-11.2.2025. Intressenterna meddelades och om
framlaggandet informerades enligt programmet for deltagande och
beddmning. Det lamnades fem utlatanden och tva anmarkningar.
Markagarna pa tva privata fastigheter pa planomradet hade inget att
anmarka. | férhandlingarna om markanvandningsavtalet kom man
Overens med en markagare om att byggratten pa fastigheten skulle
minskas med sammanlagt 60 m? pa byggomradena i anslutning till
det gamla bostadshuset.

Raddningsverket i Ostra Nyland hade inget att anmarka. Utifran
NTM-centralens utlatande andrades de planbeteckningar och -
bestammelser som gallde det gamla omradet med fyllnadsjord (saa-
1) samt det omrade som ar avsett for deponering av marksubstanser
och sno6 (EJ-1). EJ-1-omradet utvidgades, eftersom beteckningen
"specialgronomrade” togs bort runt omradet och ersattes med
beteckningen "omrade som ska planteras med trad och buskar”.
Utifran Borga museums utlatande reviderades beteckningarna for
fornminnesomradet och 6vriga kulturarvsobjekt. Utifran
halsoskyddssektionens och Borga vattens utlatanden fanns det inget
behov av att gbra andringar i planen.

Andra intressenter [lamnade tva anmarkningar. Med anledning av
anmarkningen fran Ostra Nylands valfardsomrade slogs de tomter
som anvisades for dagverksamhet och boende for personer med
funktionsnedsattning (TY-7 och AS) samman till tomt YSA-5.
Bestammelsen for YSA-tomten kompletterades: "Kvartersomrade for
byggnader som betjanar socialvasendet och halsovarden, pa
kvartersomradet far man placera serviceboende, servicelokaler och
vanligt boende samt dagverksamhet. Utifran anmarkningen fran
Ostra Nylands natur- och miljéskyddsférening fanns det inget behov
av att gora andringar i planen.

Pa forslag av myndigheterna gjordes tekniska andringar i
planférslaget. Andringarna géllde planbeteckningar och -
bestammelser for EJ-omradet, saa-omradet, boendeenhet och
dagverksamhet for personer med funktionsnedsattning, samt
historiska objekt. | detaljplanen gjordes inga sadana andringar som
skulle krava att planen borde offentligt laggas fram pa nytt i enlighet
med 32 § i MarkByggF.

Godkannandet av detaljplanen forutsatter markanvandningsavtal
med markagarna pa tva privata fastigheter. Detaljplanen kan
godkannas efter det att markanvandningsavtalen med markagarna
har undertecknats.

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

Stadsutvecklingsdirektoren

Stadsutvecklingsnamnden godkanner bemdtandena av utlatandena
och anmarkningarna och beslutar foresla stadsstyrelsen och vidare
stadsfullmaktige att detaljplanen och detaljplaneandringen 478



Vardalsangen i stadsdel 10 godkanns efter det att
markanvandningsavtalen har undertecknats. Genom detaljplanen
bildas kvarteren 5742 och 5743, en del av kvarteren 711, 5737 och
5740 samt gatu-, rekreations-, jorddeponi- och parkeringsomraden.
Detaljplaneéandringen galler en del av kvarter 711 samt park- och
gatuomradena i stadsdel 10.

Behandling
| boérjan av behandlingen gjorde féredraganden foljande tillagg till
beslutsforslaget: Paragrafen justeras omedelbart.

Beslut

Stadsutvecklingsnamnden beslutade godkanna bemdétandena av
utlatandena och anmarkningarna och beslutar féresla stadsstyrelsen
och vidare stadsfullmaktige att detaljplanen och
detaljplaneandringen 478 Vardalsangen i stadsdel 10 godkanns efter
det att markanvandningsavtalen har undertecknats. Genom
detaljplanen bildas kvarteren 5742 och 5743, en del av kvarteren
711, 5737 och 5740 samt gatu-, rekreations-, jorddeponi- och
parkeringsomraden. Detaljplaneandringen galler en del av kvarter
711 samt park- och gatuomradena i stadsdel 10.

Paragrafen justerades omedelbart.



