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lllustrationsbild éver planeringsomradet.
Bildkalla: Borga stad
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Bas- och identifikationsuppgifter

Identifikationsuppgifter

BORGA
HAMMARS, RABACKAVAGEN 1

STADSDEL 29, KVARTERET 2807 SAMT KVARTERET 2808, GATU- OCH REKREAT-
IONSOMRADEN

Andringen av detaljplanen géller:
Stadsdelen 29, kvarteret 50, en del av kvarteret samt gatu- och rekreationsomraden,
Behandling av detaljplanen

Anhangiggdrande: Planlaggningsoversikt 9.4.2024.

Planomradets lage

Planomradet ligger cirka 5,6 km sydvast om Borga centrum mitt i bostadsomradet Hamars
och gransar i sydvast till R&backavagen, i nordvast till Backvagen och i nordost till Brant-

vagen.

Planens syfte

Planens syfte ar att placera boende pa en tomt mitt i ett redan byggt bostadsomrade, som
for narvarande ar tom, samt pa det stélle dar det tidigare fanns en butik. Ett daghem och
ett radhus har rivits pa planomradet. Under planarbetet ingas ett markanvandningsavtal
om den gamla butiken. Planomradets omfattning &r 11 460 m? och den planerade bygg-
rattsmangden ar 3 400 m2-vy. | kvarter 2808 tillats 20 % affarslokaler pa forsta vaningen i

bostadshus.
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Sammanfattning

Olika skeden i planprocessen

Beredningen av detaljplaneédndringen for tomt 3 i kvarter 44 och dess narliggande parke-
ringsomrade inleddes ar 2023 med avsikten att placera boende pa den obebyggda tomten
i mitten av ett redan bebyggt bostadsomrade. Man har tidigare rivit daghemmet och ett

radhus i borjan av 2010-talet. En detaljplaneandring pa omradet blev anhangig 2023.

Tomt 1 i kvarter 50 och parkeringsomradet anslots till planomradet 2024 efter att fastig-
hetsagaren tagit kontakt med staden och fragat om majligheten till detaljplaneandring for
fastigheten 638-417-1-594 sa att man istallet for en affarsbyggnad kunde placera boende
pa tomten. Planomradet utvidgades till att &ven omfatta kvarter 50 samt den omgivande

parken och de omgivande gatuomraden. Det utvidgade omradet blev anhéangigt 2024.

Efter att planen gjordes anh&angig har man utvarderat forutsattningar for kompletterande
byggande i form av bostadsbyggnader och eventuellt affarsbyggnader for smaskalig af-
farsverksamhet. Avsikten ar att den befintliga miljon blir enhetlig, d& den lucka som bildats
pa det stalle dar man rivit byggnader ersatts med nybyggnation och forutsattningar skapas
for att utveckla en del av fastigheten som affarsfastighet.

Ett m6te med en privat markagare ordnades 5.12.2024 for att utreda de mal som marka-
garen satt upp for planandringen. Darefter utarbetades ett utkast till avtal med den privata
fastighetsagaren om att inleda detaljplaneé&ndringen och man kom dverens om kostnads-
fordelningen for planlaggningen. Stadsutvecklingsnamnden beslutade 11.2.2025 god-
kdnna avtalet om att inleda detaljplaneandringen och befullméktiga tomtchefen att under-
teckna avtalet (Stadsutvecklingsnamnden 11.02.2025 § 22, 48/10.02.06/2025).

Detaljplan

Pa vardera av de nya tomterna som bildas i kvarter 2807 har placerats fyra byggplatser
med biltak. Byggnadernas hojd ar vid Rabackavagen Il vaningar och inom kvarteret, i
sluttningen %z Il vaningar. Tomternas byggratt ar 800 m2-vy/tomt. Bilplatserna ar placerade
pa tomterna, delvis i anslutning till bostaderna. Mangden bilplatser ar 1,5 bilplats/bostad.
Byggnaderna skall ha sadeltak och de delar som &r ovanfér markytan ska ha trastomme

och vara kladda med tra. Takmaterialet ska vara i samma ton som ytterbekladnaden.
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| kvarter 2808 finns tvd AKR-tomter, bada med plats for bostadsvanings- eller bostadsrad-
hus. Den maximala hojden pa byggnaderna ar Ill vaningar. Tomternas byggréatt ar 900 m
2_yy/tomt och bilplatsdimensioneringen 1,0 bp/bostad. Byggnaderna ska ha valmtak och

vara kladda med tra. Takmaterialet ska vara i samma ton som ytterbekladnaden.

| anslutning till kvarter 2808 har ett LPA-omrade lagts till norr om kvarteret. Bilplatserna i

kvarter 2808 bor p& anvisas pa LPA-omradet.

Omradets gang- och cykelvagar och friluftsleder har bevarats pa sina nuvarande platser. |
detaljplanen anvisas den &nda av Rabackavagen som ar mot Brantvagen som en gang-
och cykelvag dar servicekorning ar tillaten.

Brantvagen har flyttats i riktning mot kvarter 2808 f0r att frigora plats 6ster om Brantvagen
for en busshallplats som inte ligger pa korbanan.

Genomférande av detaljplanen

Omradet kan i huvudsak bebyggas genast efter att tomterna bildats. Runt omradet finns

fardig kommunalteknik med anslutningar, vagar och gang- och cykelvagar.

| omradet finns fardiga skol- och daghemstjanster. Deras kapacitet ar fullt utnyttjad vid tid-
punkten for utarbetandet av planen, men prognoser visar att antalet elever och barn i dag-
hem kommer att minska under de kommande aren. Pa sa satt kan kompletteringsbyg-
gande i omradet sakta ner minskningen och foérbéttra utnyttjandegraden av skolor och

daghem.

Att flytta Brantvagen och bygga en ny busshallplats dster om Brantvagen ar inte kopplat
till genomférandet av omradet. Vid rivning av affarsbyggnaden ska markens renhet saker-

stallas.
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Utgangspunkterna for forhallandena i planerings-
omradet

Allméan beskrivning av omradet

A
- . ) (3] A

Bild Ortoflygbild av planomradet. Planomradet markerat med blatt.

Planomradet ligger i Hamars smahusomrade i en tamligen brant sluttning mot sydvast
som gar upp mot Slattberget. | planomradets 6stra kant (i den gamla planen kvarter 50)
ligger en affarsbyggnad med en vaning som har sadeltak och bredvid den, i omradets
syddstra horn, ett parkeringsomrade. Fran omradets vastra kant (kvarter 44 i den gamla
byggnadsplanen, tomt 3) har man tidigare rivit ett daghem och ett radhus, och nu bestar
en stor del av planeringsomradet av grasbevaxt grus. | omradets norra kant finns en

remsa skog som till storsta delen bestar av barrtrad.

Planomradet omges till storsta delen av envaningshus och rad- och héghus i tva vaningar
byggda pa 70-talet.
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Omradet gransar pa vastra sidan till Backvagen, pa 6stra sidan till Brantvagen och pa
sOdra sidan till RAbackavagen, som pa en del av strackan &r en gang- och cykelvag.
Backvagen och Brantvagen férenar sig i norra dndan till Trappasvéagen, som i sin tur i
vastlig riktning leder till Tolkisvagen. Rabackavagen leder i vaster till Raportsvagen. Fran
Réaportsvagen finns en forbindelse till Tolkisvagen via Haikovagen i sydlig riktning och via

Trappasvagen i nordlig riktning.

Naturmiljo

Landskapsstruktur och klimat

Enligt en landskapsinventering i samband med delgeneralplanen for de centrala omra-
dena fran 2020 ligger omradet i omradet Vastra smadalarnas lagland vid kanten av Kust-
ryggen. Enligt inventeringen ar planeringsomradet ett landskapsmassigt bebyggt omrade.
Den losa bebyggelsen kring Hamars och Uutela ger intryck av en stad med skogstradgar-
dar. Omradena har bebyggts i etapper och har tomter av olika storlek. Pa tomter pa over
1000 m 2 finns plats for stora trad. Pa det stadsbildsmassigt enhetliga omradet finns
manga egnahemshus med sadeltak i en och en halv vaning, pa vars gard det vaxer tallar
fran den ursprungliga skogen samt planterade stora gardstrad. Gatuutrymmena avgran-
sas av tomternas hoga hackar med flera arter eller bradstangsel.

Omradet ar gynnsamt med tanke pa mikroklimatet. Terrangen runt planomradet sluttar
mot sydvast och soder. Det finns inget hogt byggnadsbestand runt omkring som skulle
skugga omradet. Den hdga Slattberget 6ster om omradet avskiljer omradet fran havsviken
och skyddar omradet mot havsvindar.

Ytformer, jordman och byggbarhet

Planomradet ligger mot Slattberget i en stigande sluttning mot sydvast och soder. | rikt-
ning mot Rabackavéagen ar nivaskillnaden cirka 7 meter och fran omradets lagsta punkt till
dess hogsta ar nivaskillnaden cirka 9 meter. Hojden 6ver havet &r som lagst cirka 23 me-

ter och som hdgst cirka 32 meter.

Jordmanen ar i huvudsak moran. | omradets norra utkanter finns en remsa av éppna klip-
por. For planomradet gors en statusutredning inklusive eventuell férorening och byggbar-

hetsutredning under planarbetet.
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Yt- och grundvatten

Omradet ar dagvattenomrade och omfattas av dagvattenavioppsnatet. Dagvattenavlopp

finns p& alla omgivande gator.

Den till storsta delen moranhaltiga jordmanen slapper val igenom vatten, med undantag
av de 6ppna klipporna. Det ar viktigt att dagvattnet fordrojs, infiltreras och styrs till vaxter-
nas forfogande eftersom det mojliggor trivsel pa tunna moranmarker. | planen antecknas
bestammelser om infiltration och férdréjning av dagvatten samt till de delar som

dagvatten inte kan infiltreras pa tomter styrande till dagvattenavlopp.

Omradet har inte klassificerats som grundvattenomrade.

Flora, fauna och andra viktiga egenskaper i naturen

Parkomradet vid omradets norra kant ar barrtradsdominerad blandskog. Den vastra delen
av omradet ar efter rivningen grasbevuxen grusig terrang. Framfor butiken finns en asfal-

terad parkeringsplats.

Enligt en naturutredning fran 2022 finns det inga nationellt, regionalt landskapsmassigt,
eller lokalt vardefulla naturobjekt pa planomradet.

Naturskydd

Inom planomradet finns inga omraden som ska skyddas enligt naturvardslagen eller
skogslagen eller andra naturskyddsomraden och inte heller omraden som omfattas av

skyddsprogram.

| narheten av planomradet, knappt 100 meter soderut, borjar en nationalstadspark. Cirka
300 meter vidare soderut ligger Telegrafberget, ett naturskyddsomrade som har bedomts
vara ett landskapsmassigt vardefullt naturobjekt. Oster om planomréadet ligger & sin sida

den skogbevuxna klippbacken Slattberget, som bedéms vara ett lokalt vardefullt naturob-

jekt, med ett vattentorn pa toppen.

10/ 49



3.3

3.3.1

PORVOO4&sBORGA

Byggd och social miljo

Byggnadsbestandet, byggd kulturmiljé och fornminnen

Pa planomradet finns en bradkladd affarsbyggnad i en vaning med sadeltak, uppford pa
1970-talet. Avsikten ar att detaljplaneéndringen ska gora det mojligt att ersatta
byggnaden med ett bostadshdghus eller radhus, dar det & majligt att i liten omfatt-

ning ocksa placera affarslokaler.

Fran planomradets vastra del har i bérjan av 2010-talet rivits ett radhus och ett daghem.

Syftet med planandringen ar att mojliggra byggandet av parhus i omradet.

Runt planomradet i sydlig, vastlig och nordlig riktning finns i huvudsak tegel- eller brad-
kladda egnahemshus med sadeltak byggda pa 1970-talet. Sydost om omradet finns tegel-
och bradkladda radhus i tva vaningar med sadeltak, som &ar byggda p& 1980-talet. Oster
om omradet finns tvavaningshus, radhus med platta tak och sméavaningshus kladda i vitt

tegel.

Enligt Kulturmiljoutredningen fran 2021 finns det inga skyddade byggnader, fornminnen

eller objekt som rekommenderas anvisas som sadana pa planomradet.

P

: i B > G
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Bild Planomrade avbildat fran Brantvagen. | férgrunden syns det nuvarande LP-omradet
och bakom det syns affarsbyggnaden som nu finns pa omradet. Brantvagen fortsatter till
hoger pa bilden och Rabackavéagen till vanster (Bildkalla: Google Street View)
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Bild Planomrade avbildat fran Backvagen. | férgrunden syns det nuvarande LP-omradet
och bakom det en grasbevuxen sluttning dar man rivit radhuset och daghemmet i borjan
av 2010-talet. RAbackavagen fortsatter till hdger pa bilden och Backvagen till vanster
(Bildkalla: Google Street View).

S BT

Bild pa radhuset och daghemmet som tidigare lag i planomradet och som revs i borjan av
2010-talet. Den nya detaljplanen skulle géra omradet rymligare, eftersom den féreslagna
enhetsstorleken pa byggnaderna ar mindre. (Bildkalla: Google Street View).
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Samhallsstruktur

Sambhallsstrukturen ar till storsta delen rymlig och smahusdominerad. | omradet finns hu-
vudsakligen egnahemshus, men framfor allt 6ster om omradet finns i viss man aven rad-

hus och smahdghus.

Vagnatet bestar av bostadsgator, som ofta ar atervandsgrander, och samlingsgator. Bland
kvarteren finns skogbekladda grénomraden dar det gar friluftsled som foérbinder bostads-

gatorna med varandra.

Tomternas storlek i omradet ar varierande. P& vissa stéllen ar bostadsgatorna till utseen-
det mycket tata.

Stadsbilden

Byggnaderna i naromradet ar huvudsakligen byggda pa 1970- och 1980-talen i enlighet
med tidens stil och har darmed ett ganska enhetligt utseende. Byggnaderna har till stérsta
delen sadel- eller halmtak och deras vaningsantal ar 1, 1 % eller 2 vaningar.

Tomterna &r vanligen inhdgnade med antingen héckar eller bradstangsel.

Huvudmaterialen ar tegel och tra. | fargsattningen av byggnaderna har anvéants manga

nyanser av rott, brunt och gult, men aven andra farger férekommer.

Omradets vaxtlighet har hunnit vaxa till fullo, vilket gor att omradet &r gront till utseendet.
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Bild Utsikt fran Backvagen fran séder mot planomradet (Bildkéalla Google Street View).

14 /49



PORVOO4&sBORGA

Bild Utsikt fran Brantvagen fran norr mot planomradet (Bildkalla Google Street View).
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Bild Utsikt fran Rabackavagen fran vaster mot planomradet (Bildkalla Google Street

View).
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3.3.4 Trafik

3.3.5

Planomradet gransar i vaster till Backvagen och i dster till Brantvagen samt till Rabacka-
vagen som forbinder dessa och gar i planomradets sodra kant. Gransbacksvagen har del-
vis byggts om till en gang- och cykelvag och det finns ingen genomfartsled mellan Back-

vagen och Brantvagen.

Backvagen och Brantvagen férenar sig i norra &ndan till Trappasvéagen, som i sin tur i
vastlig riktning leder till Tolkisvagen. Rabackavagen leder i vaster till Raportsvagen. Fran
Raportsvagen finns en forbindelse till Tolkisvagen via Haikovagen mot séder och via
Trappasvagen mot norr.

De narmaste gang- och cykelvagarna ar Trappasvagen och Raportsvagen, som nas via
gangbanorna pa Backvagen och Brantvagen. Den fotgangare och cyklister betjanas aven

av friluftslederna som finns inne i kvarteren i gronomraden.

Kollektivtrafiken (busslinje nr 1) gar langs sluttningen vid sidan av planomradet. Busshall-
platsen vid Brantvagen ar for narvarande trang och ligger pa kérbanan. Avsikten med
planandringen ar att gora det mojligt for busshallplatsen placeras vid sidan av kor-

banan sa att den far mer utrymme.

Parkeringen i omradet har varit forlagd till LPA-omraden i hornet av Brantvagen och Ra-
backavagen samt i hornet av Backvagen och Rabackavagen. Avsikten med planand-
ringen ar att undersdka omplaceringen av parkeringen pa ett miljomassigt trivsam-
mare satt, dock sa att bilplatsdimensioneringen &r tillracklig med tanke pa funktion-

erna.

Tjanster och rekreation

Omradet ingar i det vastra serviceomradet. Planomradet hor till det finsksprakiga Hamars
elevupptagningsomrade och det svensksprakiga Eklofska elevupptagningsomradet. Om-
rddet for smabarnspedagogik ar Ovre Haiko. Dagvardsomraden &r Vastra omradet och
Vastra glesbygden. De finsksprakigas elevernas hdogstadieomrade ar Paaskytien koulu

och de svensksprakigas Stromborgska skolan.

| omradet finns fardiga skol- och daghemstjanster. De narmaste daghemmen ar
Haikkoontérman paivakoti pa 0,5 km avstand och Ylahaikkoon paivékoti pa 1,2 km av-
stdnd. Narmaste skolorna ar Hamarin koulu pa 1,2 km avstand och Paaskypellon koulu pa

2,6 km avstand. Avstandet till Borga social- och halsostation ar 3,6 km. Skolornas och

17 /49



3.3.6

3.3.7

3.3.8

3.3.9

>e

daghemmens kapacitet ar fullt utnyttjad vid tidpunkten for utarbetandet av planen, men
prognoser visar att antalet elever och barn i daghem kommer att minska under de kom-

mande aren.

Narmaste matbutiken ar K-market Haikkoo pa 1,6 km avstand. Avstandet till Gammel-

backan centrum ar 1,7 km.

Hamars idrottspark ligger pa 1,3 km avstand. Avstandet till arbetarhuset i Hamars ar 750

meter. Avtandet till Hamars smabatshamn vid havet ar cirka 900 meter.

Arbetsplatser och naringsvéasendet

Pa planomradet finns en byggnad med arbetsplatser. | byggnaden verkar en loppmarknad
och ett café. Radhus och daghem byggda pa 1970-talet, som tidigare legat pa omradet,
har rivits. Daghemmets verksamhet och arbetsplatser har flyttat till de senare byggda ny-
are daghemmen Haikkoontorman paivakoti och Ylahaikkoon paivékoti.

Tekniskt underhall och specialverksamheter

Omradet omfattas av kommunalteknik och kommunal avfallshantering och ligger inom
Borga vattens verksamhetskrets. Vattenror, aviopp och dagvattenror gar langs Brantva-
gen, Backvagen och Rabackavagen. Det finns fardiga anslutningspunkter till kommunal-

tekniken, eftersom det tidigare funnits byggnader pa planomradet.

Miljovard och miljostorningar

Inom planomradet eller i dess narhet pa verkningsomradet har inte konstaterats miljostor-
ningar med anknytning till buller, vibrationer, luftkvalitet eller fororenade markomraden.
For planomradet gors en statusutredning inklusive om eventuella férorenade markomra-

den, en byggbarhetsutredning och en dagvattenutredning under planarbetet.

Befolkningens struktur och befolkningsutvecklingen i planomra-
det

Det finns inga invanare pa planomradet, eftersom de byggnader som var avsedda for bo-

ende har rivits.
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Enligt statistiken bor det cirka 3500 invanare i hela Hamarsomradet. Invanarantalet i Ha-
mars har de senaste aren varit svagt sjunkande. | narheten av planomradet (ruta 1882)

bor 143 invanare. Aven invanarantalet i naromradet har i regel minskat nagot.

Mark&gande

Planomradet 4gs av Borga stad med undantag av fastigheten i kvarteret 50 pa tomt 1,

som ar i privat ago. Inga betydande férandringar har skett i markagandet.

Planeringssituation

Planer, beslut och utredningar som berdr planomradet

Landskapsplan

Landskapsplanen for omradet ar Nylandsplanen
2025, som vann laga kraft 13.3.2023. Planomra-
det ligger i utvecklingsomradet for tatortsfunkt-

ioner.
Utdrag ur landskapsplanen.

Beteckningar:

Utvecklingszon fér tatortsfunktioner.

Omrédets lage }
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Generalplan

| generalplanen ar omradet ett omrade for offent-

lig service och forvaltning (PY) och omrade for
service och forvaltning (VL). De omgivande omra- .‘.-
dena ar smahusdominerade bostadsomraden

(AP). Generalplanen vann laga kraft ar 2006 och

en revidering av planen pagar.

Utdrag ur generalplanen.

Anteckningar:

PY Omrade for offentlig service och forvaltning
P  Omrade for service och forvaltning

Gang- och cykelvag LELELE

Omradets lage *

Trots att det daghem som anvisats i generalplanen har rivits fran planomradet och trots att
det inte langre finns en dagligvaruhandel pa planomradet, har generalplanen anda for-
verkligats i omradet. Daghems- och kommersiella tjanster i planomradet har ersatts med

nya daghems- och kommersiella tjanster som byggts i narheten.

Detaljplan

Pa planomradet galler den gamla byggnadsplanen (rk5 Slatberget I1), som godkéandes
13.2.1973. Exploateringstalet for tomterna inom planomradet &r 0,5 i den gamla bygg-
nadsplanen. Pa de omgivande egnahemshustomterna (AO) &r exploateringstalet fast-

stallts som 0,3 och pa radhustomterna (AR) som 0,4.
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Utdrag ur karttjansten byggnadsplan
Beteckningar i byggnadsplanen:
LP Parkeringsomrade

YS Kvartersomrade for byggnader som betja-

nar allman social verksamhet
P Parkomrade

AL Kvartersomrade for affarsbyggnader

I Det storsta tillatna vaningstalet

e=0,5 Byggplatsens exploateringstal, dvs. platsens byggnadsratt i forhallande till tomtens

areal.

Byggnadsordning

Borga stads byggnadsordning godkéandes av stadsfullméaktige 12.12.2007, 143 8. Bygg-
nadsordningen tradde i kraft 20.2.2008. En ny byggnadsordning bereds under 2024—
2025.

Tomtindelning och register

Det finns en gallande tomtindelning for omradet. Omradet ingar i fastighetsregistret.

Baskarta

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

Andra utredningar som berdr planomradet

Planomradet omfattas av Delgeneralplanen for de centrala stadsomradena, som bereds
for narvarande. | samband med beredningen av den nya delgeneralplanen har flera utred-

ningar utarbetats som ocksa galler planomradet. Dessa utredningar ar bl.a.:
Utredningar om natur, kulturmiljo, landskap med mera

- Arkeologisk inventering for Delgeneralplan for de centrala omradena 2020
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o Arkeologisk inventering for Delgeneralplanen for centrala omradena 2020 /
bilaga 1
- Kulturmiljéutredningen for centrala omraden i Borga
o Regionkorten for centrala omraden i Borga
o Objektkartor for kulturmiljdutredningen for centrala omraden i Borga
- Landskapsutredning, utkast
- Naturutredning
o Objektkort for friluftsmal av riksomfattande betydelse
o Objektskort for naturobjekt av landskapsomfattande betydelse
o Objektskort for naturobjekt av regionsomfattande betydelse
o Objektskort for friluftsmal av lokal betydelse
- Regionstrukturutredning

- Bullerutredning, del 1
- Bullerutredning, del 2

- Dagvattenutredning och preliminar bedémning av riskerna for dagvattenéversvam-

ningar

Utredningar om befolkning, boende, livskraft och konkurrenskraft

- Borga stads befolkningsutvecklings- och migrationsanalys, 2021

- Prognos for bostadsproduktionen i Borga 2019-2040

Utredningar om trafik och mobilitet
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Borga parkeringsutredning 2023

Borgas hybridtrafikmodell 2020, modellbeskrivning och aktuella prognoser, 2022
Tillganglighetsanalys av nulaget i Borga

Borga—Helsingforsregionen, utredning av trafikforbindelser 2050, Strafica 2019
Persontrafikundersokning 2016 Borga stad, WSP Finland 2018

Program for att framja cykeltrafiken i Borga 2020

o g s~ w N PE

Olika skeden i planeringen av detaljplanen

Behov av detaljplanering

En planandring for omradet har blivit aktuell da omradet blivit tomt, eftersom ett radhus
och ett daghem har rivits i den véastra delen av planomradet. En planandring ar nédvandig
eftersom den vastra sidan av planomradet i den gallande byggnadsplanen ar markerad
som parkeringsomrade och kvartersomrade for byggnader som betjanar allméan social
verksamhet. Daghemsfunktionerna i omradet har dock ersatts med nya daghem som
byggts i narheten, varvid det inte langre finns nagot behov av att bygga daghem pa plan-

omradet.

Dessutom har agaren till affarsfastigheten i den éstra delen av planomradet foreslagit en
planandring for den egna fastighetens del sa att den affarsbyggnad som sa smaningom
tas ur bruk ska kunna ersattas med ett bostadshus. En detaljplaneéndring behovs ef-
tersom planomradets dstra sida i den gallande byggnadsplanen ar markerad som parke-
ringsomrade och Kvartersomrade for affarsbyggnader. De kommersiella tjansterna i omra-
det har dock flyttat till nyare fastigheter i narheten, och darmed finns det inte langre nagot

behov av att bygga dem pa planomradet.
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Inledande av planering och beslut om detta

Omradets vastra delar har varit med i planlaggningsoversikten sedan 2023, och hela om-
radet sedan 2024. Omradet har ingatt i stadsplaneringens arbetsprogram sedan dess.

Deltagande och samarbete

Intressenter

Intressenter for planéndringen ar bl.a. Borga stad och planomradets fastighetsagare samt
agare och innehavare av grannfastigheter. Intressenterna &r listade narmare i det bifo-
gade programmet for deltagande och bedémning.

Anhangiggbérande

Planeringen for hela omradet anhangiggjordes i planeringséversikten 2024.

Deltagande och véxelverkan

4.3.3.1 Horande i planeringsskedet: (62 8§ i Lagen om omradesanvandning/Mark-
Byggl, 30 8§ i MarkByggF)

Planutkastet, PDB och annat planeringsmaterial finns i 30 dagar framlagda for paseende
pa servicekontoret Borga-info, Lundagatan 8, gatuniva och pa Borga stads webbplats

(www.porvoo.fi). Intressenterna reserveras mojlighet att framfora skriftliga asikter.

Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna pa planomradet samt grannar som
ar markagare/-innehavare att utkastet till plan ar framlagt. Dessutom informeras det om

arendet pa stadens webbplats.

Sakkunniga aktorer som deltar bes om kommentarer per e-post. Planarbetet gors i ett tatt

samarbete med markagarna och stadens enheter och samrad ordnas vid behov.

4.3.3.2 Offentligt hérande: (65 8§ i Lagen om omradesanvandning/MarkByggL, 27 § i
MarkByggF)

Planforslaget och andra planhandlingar halls officiellt framlagda for paseende pa service-

kontoret Borga-info, Lundagatan 8, gatuniva, och pa Borga stads webbplats
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(www.borga.fi) i 30 dagar. Intressenterna reserveras mojlighet att lamna skriftliga anmark-

ningar.

Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna i planomradet samt grannar som ar
markagare/-innehavare att planférslaget ar framlagt. Staden meddelar dessutom om fram-
laggningen med kungorelse pa stadens webbplats samt i tidningarna Uusimaa, Borgabla-

det och Itavayla.

Officiella utldtanden (28 § MarkByggF) begars fran: Halsoskyddssektionen, Raddnings-
verket i Ostra Nyland och Borga vatten.

4.3.3.3 Motiverat stallningstagande med anledning av anmarkning (Lagen om omra-
desanvandning/ 65 § 2 MarkByggL)

De som gjort en anmarkning och som uppgett sin adress ska pa deras begéaran underrat-

tas om kommunens motiverade stallningstagande till den framférda anméarkningen.

4.3.3.4 Meddelande om godkannande av plan (Lagen om omradesanvandning/67 § i
MarkBygglL, 94 § i MarkByggF)

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

www.borga.fi.

4.3.3.5 Kungorelse av plan som vunnit laga kraft (Lagen om omradesanvandning/93
8 i MarkByggF)

Kungorelse péa stadens webbplats www.borga.fi.
4.3.4 Myndighetssamarbete

Det ar inte fraga om en sadan plan som avses i Lagen om omradesanvandning / 66 § 2

mom. i MarkByggL som forutsatter myndighetssamrad.
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Mal for detaljplanen

Malsattningar fran utgangsuppgifterna

Kommunens malsattningar

Planéndringen framjar forverkligandet av temana Den populdraste hemstaden och Béast
aven i vardagen i stadsstrategin samt temana Hallbar tillvaxt, En enkel och smidig vardag

samt Kolneutral stad i stadsplaneringen.

Mal baserade pa planeringssituationen

| den gallande generalplanen ar omradet ett omrade for offentlig service och férvaltning
(PY) och omrade for service och forvaltning (VL). De omgivande omradena ar smahusdo-
minerade bostadsomraden (AP). Generalplanen vann laga kraft ar 2006 och en revidering

av planen pagar.

De daghems- och kommersiella tjansterna som tidigare fanns pa planomradet har ersatts
med nya daghems- och kommersiella tjanster som byggts i narheten. Darmed har gene-
ralplanen forverkligats pa omradet och det finns inte langre nagot behov av att anvisa plat-
ser for nya motsvarande byggnader pa planomradet. Eftersom det inte langre ar anda-
malsenligt att reservera planomradet for offentliga eller kommersiella tjanster, ar det natur-

ligt att komplettera omradet med boende, i enlighet med de omgivande omradena.

Enligt generalplanen ar kvarterets omgivning anvisats som ett smahusdominerat omrade,
vilket anges med beteckningen AP. Anvisningen anger de omraden som ska reserveras
for boende och vars bostadsvaningsyta till storsta delen bestar av smahus. Omradet har
forverkligats som smahusdominerat, i enlighet med generalplanen. Eftersom det omrade
som ska planlaggas ar ganska litet i forhallande till det omgivande omradet, paverkar de
val av bostadshustyper som gors dar inte hur dominerande smahusen i omradet ar. | nar-
heten av planeringsomradet finns radhus och smavaningshus, vilket gér det mojligt att

aven bygga sadana med tanke pa generalplanen och tatortsbilden.

Mal baserade pa omradets forhallanden och egenskaper

Det landskapsmassiga malet ar att den sluttning som blivit bar efter rivningen ska kom-
pletteras och bli en del av den byggda miljon. Det nya bostadsbyggandet kompletterar

omradets samhallsstruktur och tatortsbild pa ett naturligt satt. Trots sluttningen kan man
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genomfora en bostadsplanering med hog boendekomfort och hog kvalitet i omradet. Byg-

gandet av planomradet stdder sig pa den nuvarande vagstrackningen och friluftslederna.

Nar det galler konsekvenserna pé vattendrag har planen har som mal att férhindra en be-
tydande 6kning av dagvattnet och férsamring av dagvattnets kvalitet till féljd av byggan-
det.

Mal och preciserade mal som utformats under processen

Intressenternas mal - staden

Stadens mal ar att genom detaljplanen skapa forutsattningar for kompletterande byg-
gande i form av av bostadsbyggnader och eventuellt affarsbyggnader for smaskalig af-
farsverksamhet. Avsikten ar att den befintliga miljon blir enhetlig, da den lucka som bildats
pa det stalle dar man rivit byggnader ersatts med nybyggnation och forutsattningar skapas

for att utveckla en del av fastigheten som affarsfastighet.

Planlaggningen baserar sig pa befintlig infrastruktur (kommunalteknik, vagar samt gang-

och cykelrutter) och befintliga tjanster och effektiviserar anvandningen av dem.

Intressenters mal - markagare

Markagarens mal ar att tomten skulle planlaggas for bostadsbyggande, vilket i framtiden
skulle gora det mgjligt att ersatta den gamla afférslokalen med ett bostadshus.

Typen av bostadshuset skulle antecknas flexibelt i planen sa att det skulle vara mojligt att
bygga till exempel ett Iaghus, ett radhus eller stadsvillor utgaende fran efterfragan vid tid-

punkten for genomférandet.

Det skulle bli mojligt att en del av byggnaden pa tomten kunde vara en affarslokal eller
omvandlas till en sddan, men detta krav skulle inte vara bindande. P& omradet finns sma
kommersiella tjanster i narheten av storre affarsfastigheter. Det kan dock vara utmanande
att hyra ut den nya affarslokalen eftersom den ligger atskild fran andra affarsfastigheter

och hyresnivan for den nya fastigheten latt kan bli hogre &an for de befintliga fastigheterna.

LPA-omradet skulle i fortsattningen anvisas for bilplatserna pa tomten sa att det pa tomten

skulle finnas utrymme for gronska, vistelse och lek.
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Atervinningsstationen skulle dven i fortsattningen placeras i anslutning till LPA-omréadet,

dock sd att trafiken till och frAn den inte stor fastigheten.

4.4.2.3 Kvalitativa mal for detaljplanen

Funktionalitet och andamalsenlighet

- Detaljplanen mojliggor en smidig anvandning av omradet och ett mangsidigt bo-

stadsbyggande enligt efterfragan.
Hallbar utveckling

- Genom planen framjas energieffektivt byggande.

- Planen framjar koldioxidsnalt byggande.

- | planen anvands till stérsta delen redan utnyttjad byggnadsmark.

Miljokvalitet

- Den byggda miljon blir en estetiskt hogklassig del av den befintliga miljon.

- Planen styr till att ta hansyn till de lokala sardragen i omradet. Det maximala anta-
let vaningar for byggnader och den maximala byggréatten anpassas till det 6vriga
byggnadsbestandet pa omradet, dock sa att det pa omradet uppstar tillrackligt
med byggratt med tanke pa planlaggningsekonomin.

Ekonomi och genomférbarhet

- Kostnaderna fér genomférandet av planen och underhallet av omradet planeras pa

ett ekonomiskt hallbart satt.

4.5 Alternativen i detaljplanelésningen och deras konsekven-
ser

4.5.1 Beskrivning och gallring av preliminara alternativ

4.5.1.1 Omradets vastra del, kvarter 2807 (tidigare RK 5 kvarter 44, tomt 3 och LP-
omrade)

| bérjan av planandringsprocessen undersoktes mojligheten att placera egnahemshustom-

ter i omradets vastra del, vid Rabackavagen, pa ett omrade mellan Backvagen och en
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privatagd affarsfastighet, sa att friluftsleden genom omradet anda skulle bevaras pa sin

nuvarande plats.

Bild En undersdkning om placeringen av
egnahemstomter i omradets vastra del vid
Réabackavagen, pa ett omrade som ligger
mellan Backvagen och en privatagd affars-

fastighet.

Man avstod dock fran I6sningen med egnahemstomten. Motiveringen var att I6sningen var
ineffektiv. P& planomradet skulle rymmas endast fem 665 m? stora egnahemstomter, och

en del av det tidigare bebyggda markomradet inom kvarteret skulle bli outnyttjat. Friluftsle-
den mellan egnahemstomterna och affarsfastigheten skulle ha endast lite utrymme. Dess-
utom skulle anslutningarna till de sista tomterna bli placerade pa omradet for en gang- och

cykelvag pa Rabackavagen.

Losningen blev att undersoka smahusboende i bolagsform i planomradets vastra del.
Detta gjorde det mojligt att i storre utstrackning utnyttja planomradet och placera parhusen
jamnt pa omradet, sa att de inte bildar en alltfér tat koncentration i forhallande till den om-

givande tatortsstrukturen.

Till en borjan undersoktes omradet pa vastra sidan som en enda tomt sa att aven ett LP-
omrade i hornet av Backvagen och Rabackavagen och en remsa P-omrade dster om den
nuvarande tomten ansluts till omradet. Detta ledde dock till att det bérjade rymmas
ganska mycket byggratt pa tomten, vilket skulle skapa ett stort sammanhangande omra-
desobjekt som avviker fran omgivningen, som ocksa skulle begransa antalet potentiella
genomforare till endast de stora aktdrerna. Losningen blev att dela upp omradet pa vastra
sidan i tva tomter. Detta skulle ocksa framja majligheterna for sma aktorer inom byggbran-

schen att delta i genomférandet av omradet.
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Bilder pa alternativa I6sningar till tomtindelningen pa vastra sidan.

Alternativa platser for en in- och utfart och parkeringslésningar underséktes fér den valda
I6sningen. | fraga om in- och utfarten undersoktes placeringen pa Backvagen och Ra-
backavagen. Alternativet Backvagen t6vergavs dock eftersom den 'r en matarled, och dar-
med livligare an Rabackavagen och eftersom omradets princip ar att man i huvudsak an-
sluter till tomterna fran bostadsgator. En battre I6sning upplevdes vara att bilister kor till
bada tomterna fran Rabackavagen. In- och utfarten kunde vara gemensam, liksom tom-
ternas vistelse- och lekplatser. Pa sa satt skulle man forutsatta att tomternas gardsplaner

samordnas.

| fraga om parkeringslosningar undersoktes tre principer: placering av bilplatser vid Ra-
backavagen, central placering av bilplatser pa tomter och placering av bilplatser i anslut-
ning till bostader. Malet var att en sa stor del av tomten som majligt skulle forbli grén och
att fordonstrafiken pa tomten skulle vara smaskalig.

Bilder Alternativa parkeringslésningar

Placeringen av bilplatser vid Rabackavagen slopades av trafiksakerhetsskal. Att placera
en rad med parkeringsplatser vid gatan skulle vara en trafikmassigt effektiv 16sning, men

skulle krava att man tillater backning fran bilplatsen till RAbackavagen. Detta ar
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oacceptabelt pa grund av kollisionsrisken. Det ar tillatet for cyklister att kora igenom R&-
backavagen och pa grund av nedférsbacken kan kérhastigheten for cyklarna pa vagen

vara hdog.

Man avstod ocksa fran att placera parkeringen som en central l6sning pa tomterna. Pa
grund av markens lutning bér de stora parkeringsplatserna vara lutande eller terrasse-

rade.

Saledes valde man som lésning att placera parkeringsplatserna huvudsakligen i anslut-

ning till bostader och delvis i gemensamma parkeringsgrupper med 2—4 bilar.

4.5.1.2 Omradets 6stra del, kvarter 2808 (tidigare RK 5, kvarter 50, tomt 1 och LP-

omrade)
| den Gstra delen av omradet undersoktes mojligheten att ersatta den nedlagda affars-
byggnaden i 1 vaning med en byggnad eller flera byggnader for bostadsbruk. Som alter-
nativa losningar undersoktes placeringen av smahus, radhus eller smahoghus pa omra-
det. Smahuslosningarna slopades dock, eftersom omradet pa grund av sin ringa storlek
darmed skulle rymma relativt fa byggnader och relativt lite byggratt. Alternativet med rad-
hus och smavaningshus hade ocksa som fordel att det finns motsvarande byggnader 6s-
ter och séder om omradet.

| fraga om byggnadernas vaningsantal undersoktes tva- och trevaningsalternativ. Utma-
ningen med tvavaningshus upplevdes vara att de blev lagre an den évriga omgivningen
och att de gjorde mojligt endast en liten mangd byggratt. Norr om omradet finns smahus i
en vaning, som dock pa grund av terrangens form reser sig hogre upp an omradet. Pa
dstra sidan finns radhus i tva vaningar, som pa den oOvre sluttningens sida ligger nagot
hogre upp i omradet. Likasa ligger tvavaningshusen pa sodra sidan betydligt hogre upp,
eftersom markytan pa sodra sidan &r cirka 3 meter hogre an pa affarsbyggnadens tomt

och LP-omradet. P& sa satt skulle ett trevaningshus passa bra i omradet.

Man upplevde dock att det var problematiskt att placera ett hoghus i omradet, eftersom
huset kunde framsta som l6sryckt i bybilden. Ett problem skulle ocksa bli anvandningen
av det nuvarande LP-omradet och ordnandet av en korforbindelse till tomten, som skulle
krava trafik langs gang- och cykelvagen vid Rabackavagen. Dessutom skulle byggplatsen
bakom LP-omradet inte avgransa gatuutrymmet pa Brantvagens sida. For att avgora fra-
gan kom man fram till att det férutom affarsfastighetens tomt skulle bildas en annan tomt

pa omradet, pa vilken skulle anvisas samma méangd byggréatt som pa affarsfastighetens
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tomt, och byggratten skulle anvisas for smahoghus eller radhus. Da skulle byggnaderna
kunna bilda en helhet i bybilden. | bdda byggnaderna kunde placeras av ett litet affarsut-

rymme pa forsta vaningen.

Parkeringsplatserna pa de tomter som uppstar skulle placeras pa ett nytt LPA-omrade
norr om dem, dar bolagen ocksa skulle kunna bygga biltak. Pa s& satt skulle det uppsta
en naturlig korférbindelse till bada tomterna fran Brantvagens sida och man skulle inte alls
behdva fora fordonstrafik till Rabackavagens gang- och cykelvag. Aven tomternas vis-
telse- och lekplats kunde vara gemensam. Pa sa satt skulle man forutsatta att tomternas

gardsplaner samordnas.

Bilder Alternativa platser fér smavaningshus

| fraga om det nya kvarteret undersoktes aven riktandet av byggnaden pa tomt 1. | det
forsta alternativet placerades byggnaden parallellt med byggnaden vid Brantvagen. Da
bildar byggnaderna ett tydligt par och blir en statlig del av tatortsbilden. Bostaderna 6pp-
nar sig i en nagorlunda god riktning mot sydost, &ven om det & andra sidan finns en an-
nan byggnad vid fran bostaderna. Hojdskillnaden pa tomten skulle kunna skétas med
hjalp av byggnaden. Da skulle bostaderna pa gardssidan ligga nara markytan och park-
gangens sida skulle bli hogre an markytan. Gardsarrangemangen kunde skotas gemen-

samt mellan husen.

| det andra alternativet vandes byggnaden pa tomt 1 sa att den star i linje med husen
inom kvarter 2807. Da skulle bostaderna i byggnaden 6ppnas mot vastsydvast, mot ett
skogbevuxet landskap forbi den sddra kullen dar grannhusen ligger. Marknivan skulle i
och med byggnaden sjunka ner mot parkgangen. Da skulle bostaderna pa Rabackavagen
sida bli hogre an gatuytan, vilket kan vara en eftertraktad l6sning med tanke pa boende-
komforten. Anslutningen till LPA-omradet skulle vara naturlig och det skulle fortfarande

finnas plats for gemensamma gardsarrangemang mellan husen.
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| det tredje alternativet vandes byggnaden helt i riktning mot Rabackavagen, i samma linje
som parhusen. | detta alternativ realiseras i stort sett alla samma férdelar som i alternativ

tva.

Eftersom det utifrAn en jamforelse av alternativen verkade vara majligt att placera en
byggnad som har samma storlek som hela byggratten pa tomt 1 pa flera olika satt, beslot
man att lamna fragan 6ppen i planen. Da kan man besluta om byggnadens riktning i ge-
nomférandeskedet, och da beakta den bostadsférdelning som realiseras och hur bosta-

derna dppnas i olika vaderstreck.

4.5.4 Detaljplanelésningens val och motiveringar

4.5.4.1 Dem valda planlésningen
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Bild Illustration av den valda planldsningen.

Utifran en jamforelse av de preliminara alternativen kom man fram till férslaget pa foljande

planéndring:

| kvarter 2807 sammanslas tomten 3 i kvarter 44 i den tidigare byggnadsplanen (RK5),
LPA-omradet och en remsa av parken pa norddstra sidan och av dem bildas tva nya tom-
ter. Darmed uppstar det nya kvarteret 2807 som bestar av tva tomter. Pa bada tomterna
anvisas fyra byggplatser for parhus med biltak. Byggnadernas hojd ar vid Rabackavagen
Il vaningar och inom kvarteret, i sluttningen Il % vaningar. Tomternas byggratt ar 800 m 2-

vy/tomt.

Bilplatserna placeras pa tomterna, huvudsakligen i anslutning till bostaderna. Mangden
bilplatser ar 1,5 bilplats/bostad.

Fordonstrafiken till bada tomterna sker via en gemensam anslutning fran Rabackavagen.
Aven tomternas vistelse- och lekplats kan vara gemensam. Pa sa satt forutsatts tomter-
nas gardsplaner samordnas.

Byggnaderna skall ha sadeltak och de delar som &r ovanfér markytan ska ha trastomme
och vara kladda med tra. Byggnadernas farger ska stamma 6verens med de byggnader

som finns i omradets narmaste omgivning.

Eftersom bostadshus enligt 11 § i den nya byggnadslagen ska genomféras som nara-noll-

energibyggnader, tecknas kraven pa energieffektivitet inte in i detaljplanen.

| kvarter 2808 bildas av LP-omradet férutom tomt 1 i kvarter 50 i den tidigare byggnads-
planen (RK5) ytterligare en tomt. P& bada tomterna far byggas bostadshoghus eller rad-
hus med hogst 11l vaningar. For bilplatserna bildas ett nytt LPA-omrade nordost om tom-

terna. Korforbindelse till tomt 1 gar via tomt 2. Koérforbindelsen marks ut pa plankartan.

Tomternas byggratt ar 900 m 2-vy/tomt och bilplatsdimensioneringen 1,0 bp/bostad. |
byggnadernas forsta vaning far affarslokaler som ar till sin storlek hogst 20% av vaningsy-

tan placeras.

Det forutsatts att byggnaden pa Brantvagen byggs parallellt med gatan och fast i gatuom-
radet. Brantvagen flyttas i riktning mot kvarter 2808 for att frigora plats dster om Brantva-

gen for en busshallplats som inte ligger pa kérbanan.
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Byggnaderna ska ha valmtak och vara kladda med tra. Byggnaderna ska ha ljusa farger

och vara i harmoni med befintliga byggnader i narmiljon.

Eftersom bostadshus enligt 11 § i den nya byggnadslagen ska genomféras som néra-noll-

energibyggnader, tecknas kraven pa energieffektivitet inte in i detaljplanen.

Bilplatserna pa tomterna 1 och 2 i kvarter 2808 anvisas till LPA-omradet, dar det ar tillatet

att bygga biltak. Garagetaken ska ha ett enhetligt utseende.

Omradets gang- och cykelvagar och friluftsleder bevaras pa sina nuvarande platser. | de-
taljplanen anvisas den dnda av Rabackavagen som ar mot Brantvagen som en gang- och

cykelvag dar servicekorning ar tillaten.

4.5.4.2 Motiveringar till valet

Denna losning valdes eftersom den bast uppfyller malen for detaljplanen:

Detaljplanen mojliggor en &ndamalsenlig anvandning av omradet. Genomférandet
forutsatter inte stora kommunaltekniska eller andra infrastrukturarbeten, vilket in-
nebar att storningarna i omgivningen pa grund av bygge blir sma och lokala.

- Planlaggningen baserar sig pa befintlig infrastruktur (kommunalteknik, vagar samt
gang- och cykelrutter) och befintliga tjanster och effektiviserar anvandningen av
dem.

- Genom planen frAmjas energieffektivt byggande. Enligt 11 § i den nya bygglagen
ska bostadshus genomféras som nara-nollenergibyggnader. Darfor skrivs inte kra-
ven pa energieffektivitet in i detaljplanen.

- Planen framjar koldioxidsnalt byggande genom att forutsatta anvandning av tra i
smahusens konstruktioner ovan jord och i alla byggnaders ytterbekladnader.

- Planen styr till att ta hansyn till de lokala sardragen i omradet. Byggnadernas form,
fargsattning, maximala vaningsantal och maximala byggratt har anpassats till om-
radets Ovriga byggnadsbestand.

- Vid utarbetandet av planen har man engagerat invanarna och andra intressenter
och deras asikter har tagits i beaktande i enlighet med lagar och férordningar.

- For omradet bestams en med tanke pa planekonomin tillracklig byggratt.

- Losningarna hojer inte underhallskostnaderna for de allménna omradena.

- Man har tagit hansyn till sékerheten vid planeringen. Kraven pa brandsakerhet har

beaktats i planen. Man har forsokt undvika korsningar mellan cykeltrafik och
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fordonstrafik. | planen har man forberett sig pa en sakrare placering av busshall-

platsen pa Brantvagen an idag.

Beskrivning av detaljplanen

Planens struktur

| planutkastet bildas tva nya kvarter (2807 och 2808), var och en med tva tomter. Planut-
kastet stoder sig pa nuvarande trafikleder. Mellan kvarteren kommer finnas ett rekreat-

ionsomrade med friluftsled.

Kvarteret 2807 bestar av tomt 44 i den tidigare byggnadsplanen (RK5), tomt 3, ett LPA-
omrade och en remsa av grénomradet pa nordéstra sidan av den gamla planen. Omfatt-
ningen av det gronomrade som ansluts till kvarteret ar 712 m2. Kvarteret ar indelat i tva
tomter for byggande av bostadssmahus (AP). Bilplatserna placeras pa tomterna huvud-
sakligen i anslutning till bostaderna. Fordonsanslutningen till tomterna &r fran Rabackava-

gen.

Kvarteret 2808 bestar av tomt 1 i kvarteret 50 i den tidigare byggnadsplanen (RK5) samt
ett LP-omrade dar ytterligare en tomt bildas. Pa bada tomterna far byggas bostadshoghus
eller radhus med hogst Ill vaningar (AKR). Bilplatserna pa tomterna placeras i det LPA-
omrade som avskiljs fran gronomradet pa norra sidan och till vilket avfarten ar fran Brant-

vagen. Det gronomrade som anvands for LPA-omradet ar 899 m?2,

Dimensionering

Omfattning av omradet

Hela planomradets omfattning ar 11 460 m?2.
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Genom detaljplaneandring uppstar tomtareal for omradet enligt foljande:

Kvarter 2807 tomt 1 1962 m?
tomt 2 1976 m?

Kvarter 2808 tomt 1 1232 m?
tomt 2 660 m?
tomt 3 899 m?

Totalt 5 830 m?

Uttver dessa bildas 1 846 m? park- och rekreationsomrade, 904 m? LPA-omrade och
2884 m? gatuutrymme pa omradet.

Tomtarealen enligt den gamla byggnadsplanen pa planomradet ar 3 753 m2.

Byggratt

Pa omradet planlaggs 3 400 m2-vy nya byggratter. Byggnadsratten fordelas enligt fol-

jande.
Pa tomterna 1 och 2 i kvarter 2807 anvisas en byggratt pa 800 m2-vy /tomt.
Pa tomterna 1 och 2 i kvarter 2808 anvisas en byggratt pa 900 m2-vy /tomt.

| kvarter 2808 &r det tillatet att bygga affarslokaler pa 20% av forsta vaningens yta pa

forsta vaningen i byggnader.

Fran tomt 1 i kvarter 2808 tas bort 600 m?-vy byggratt for affarsbyggnader.

Invanarantal

Byggandet enligt planen okar invanarantalet i omradet med cirka 68 invanare, da man an-
tar att boendetatheten ar 50 m2-vy /invanare. Detta skulle innebara en 1,94% 6kning av
folkmangden i omradet. Enligt statistiken bodde det cirka 3 500 invanare i hela Ha-

marsomradet ar 2024.
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Omréades- och kvartersexploatering

Efter planandringen ar omradesexploateringen 0,3. Kvartersexploateringen for kvarteret
2807 ar 0,4 och 0,64 for kvarter 2807. | den gamla byggnadsplanen ar tomternas exploa-
teringsgrad 0,5.

Vaningstal

Pa tomterna 1 och 2 i kvarter 2807 &r den storsta tillatna héjden pa byggnader vid Ra-

backavagen Il vaningar och inom kvarteret, i sluttningen % |l vaningar.

Pa tomterna 1 och 2 i kvarter 2808 &r byggnadernas hogsta tillatna hojd 11l vaningar.

Bilplatser

Pa tomterna 1 och 2 vid kvarter 2807 ar bilplatsdimensioneringen 1,5 bp/bostad.

Pa tomterna 1 och 2 vid kvarter 2808 &r bilplatsdimensioneringen 1 bp/bostad.

Gronkoefficient

Man sékerstaller omradets trivsel och dagvattenhantering genom att forutsatta att ett
gronkoefficientverktyg anvands. Pa tomterna ska uppnas miniminivan av gron effektivitet

som Borga gronkoefficientraknare forutsatter uppnas.

Tjanster

Planandringen for omradet paverkar inte den offentliga servicen i omradet.

| planlaggningen foreslas att en mindre affarslokal (20 % av vaningsytan) ska mojliggoras
pa forsta vaningen i byggnaderna pa tomterna 1 och 2 i kvarter 2808, vilket framjar place-

ringen av smaskaliga kommersiella tjanster pa omradet.
Tomtindelning

Till planandringen tillhér en bindande tomtindelning, som forstarks da detaljplanen trader i
kraft.
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Uppnaende av malen fér miljons kvalitet

Miljokvalitetsmalen uppnas i regionen pa féljande satt:
Funktionalitet och andamalsenlighet
- Vid utarbetandet av detaljplanen har man beaktat bestdmmelserna om bostads-
byggande samt aktuella planlaggningslésningar som upplevs fungera val.
- Planlaggningen baserar sig pa befintlig infrastruktur (kommunalteknik, vagar samt
gang- och cykelrutter).
- Planlaggningen effektiviserar anvandningen av omradets nuvarande offentliga och
kommersiella tjanster.
Hallbar utveckling
- Planen framjar koldioxidsnalt byggande genom att forutsatta anvandning av tra i
smahusens stomkonstruktioner ovan jord och i alla byggnaders ytterbekladnader.
Miljokvalitet
- Det maximala antalet vaningar for byggnader och den maximala byggratten har
anpassats till det 6vriga byggnadsbestandet pa omradet, dock sa att det pa omra-
det uppstar tillrackligt med byggréatt med tanke pa planlaggningsekonomin.
- For byggnaderna kravs borst- och valmtak, som ar de taktyper som dominerar i
omradet.
- Byggnadernas fargsattning ska anpassas till resten av omradet.
Ekonomi och genomforbarhet
- Tomtstorleken har faststallts sa att &ven sma aktorer inom byggbranschen kan
delta i genomférandet av planen.

- Forverkligandet av planen forutsatter inga direkta investeringar av staden.
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Omradesreserveringar

Kvartersomraden

Bild Kvartersomraden

Genom planandringen skapas tva nya kvarter i omradet. Kvarteret 2807 ar avsett for byg-
gande av sma bostadshus (AP) och har en areal pa 3 938 m?. Kvarteret ar indelat i tva
tomter, varav vardera har anvisats fyra byggplatser for parhus.

Kvarteret 2808 ar avsett for byggande av bostadshdoghus och radhus (AKR). Kvarterets
areal ar 2791 m?. Kvarteret 2808 &r indelat i tva AKR-tomter, pa vardera far byggas ett
smahoghus eller radhus. Till kvarter 2808 hor dessutom ett LPA-omrade, for vilket parke-

ringsplatserna for AKR-tomterna 1 och 2 i kvarter 2808 anvisas.
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Ovriga omraden

Forutom bostadskvarteren bildas 1 846 m? park- och rekreationsomrade och 2 884 m? ga-

tuutrymme pa omradet.

Planens konsekvenser

Planlaggningens centrala konsekvenser bedoms i forhallande till nulaget. Separata konse-
kvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna bedéms som ett led i planlaggningspro-

cessen i samband med utarbetandet av planen.

Konsekvenser for byggd milj6

Planen gor samhallsstrukturen tatare, eftersom den placeras inom det bebyggda omradet
och stoder sig pa befintliga vagar, kommunalteknik och tjanster. Tatortsbilden forenhetli-
gas sarskilt pa Rabackavagen, da de tidigare rivna byggnaderna ersatts med en enhetlig
rad av hus och en 6ppning i landskapet forsvinner. Ocksa pa sidan av Brantvagen avgran-
sas gatuomradet narmare an tidigare, da smahdghus byggs langs det som en del av den

miljo som domineras av rad- och smahoghus.

Konsekvenser for natur och naturmiljo

Konsekvenserna av planen for naturen och naturmiljon &r ringa. | omradet finns inga na-
turvarden som anses betydande. Landskapet &r grusigt och delvis grasbevuxet efter riv-
ningen av tidigare byggnader, vilket innebar att byggandet och planteringen av tomter till
och med kan berika naturen i omradet. Gardarna som byggs i samband med byggandet
ska uppfylla det groneffektivitetstal som Borgas gronkoefficientraknare staller upp och de
ska aven utnyttja gronkoefficient-verktyget.

Det vaxande invanarantalet kommer att oka slitaget i narskogarna, aven om ¢kningen inte

ar betydande i forhallande till den nuvarande befolkningen.

Dagvattenmangderna fran kvartersomradena begransas med planbestammelser som for-

utsatter att dagvattnet fordréjs och vattnet infiltreras pa gardarna.

En stor del av den befintliga skogen i omradet har bevarats som rekreationsomrade. Byg-

gandet medfér inte ndgon betydande minskning av skogsarealen.
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5.4.2.1 Planen klimatpaverkan

Sammanfattning av utvarderingsresultaten

Koldioxidavtrycket under planomradets livscykel ar ca 10,7 kg CO2e / m?-vy / ar
da det stélls i forhallande till den vaningsyta som byggs och granskningstiden for

bedomningen. Den mest betydande delen av planens koldioxidavtryck orsakas av:

«  Byggande och underhall av byggnader och tomter (cirka 87%)
* Energi (cirka 6 %)
* Mark och vaxtlighet (ca 4%)
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Bild Koldioxidavtrycket under planomradets livscykel star i forhallande till den va-

ningsyta som byggs och granskningstiden for beddomningen.
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Hiilijalanjdljen osat

87 %
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Bild Sammansattning av koldioxidavtrycket under planomradets livscykel.

Resultatet uppvisa att planomradets lage i utkanten av den befintliga stadsstruk-
turen ar gynnsamt med tanke pa koldioxidutslapp som produceras vid byggandet
av stadsinfrastruktur, eftersom nytt infrastrukturbyggande endast behévs i mycket
liten grad. Om en affarsbyggnad tas bort fran omradet minskar dessutom utslap-
pen fran trafiken inom planomradet betydligt och trafikens utslappseffekter pa
planomradet blir negativa. Om effekten av rivningen av en affarsbyggnad inte be-
aktas i granskningen, ar koldioxidavtrycket under planomradets livscykel i forhal-
lande till den vaningsyta som byggs och granskningstiden fér bedémningen ca
19,5 kg CO2e / m?-vy / ar.

Lésningar i planen som minskar klimatpaverkan

| planen bestams att de smahus som byggs pa omradet huvudsakligen ska vara
byggda i tra och att alla byggnaders yttervaggskonstruktioner och fasader i huvud-
sak ska vara av tra. | och med trabyggandet har planomradets koldioxidavtryck
uppskattats till cirka 10% mindre &n om byggnaderna skulle byggas enligt det ty-
piska byggnadssattet. Dessutom Okar I6sningen byggnadernas kolforrad nastan
trefaldigt jamfort med att man inte skulle utan krava att husen byggs i tra.
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For avgorandet gjordes jamforande berakningar for att bestamma planomradets
koldioxidavtryck. | alternativ 1 antogs en att man forutsatter trabyggande i bada
kvarteren, i alternativ 2 antogs endast en skyldighet for smahuskvarteren och i al-

ternativ 3 antogs ingen skyldighet att bygga i tra for nagotdera av kvarteren.

Tulosten yhteenveto
20
107 11,8
15 9,52 : [
m
e [ ]
r
E
e
— 5
s
n
o -8,54 -4,96 -18
- . ]
-5
=10
g Ly 90 Y 0g 4]
Laskeima 1 Laskelma 2 Laskalma 3
. Esirakentamingn Inira ja viesel aluent . Rakennukset ja toatit . Maaperd ja Kasvillisins Lie T .- Energea

Bild Planomradets arliga klimatpaverkan och strukturernas kolbindning under en
livscykel pa 50 ar per kvadratmeter vaningsyta. Tre jamforelser av alternativen
(enheten kgCO2e/m2-vy/a). | alternativ 1 galler skyldigheten att bygga i tra i bada
kvarteren, i alternativ 2 endast i smahuskvarteret och i alternativ 3 finns ingen skyl-
dighet att bygga i tra i ndgotdera kvarteret. Vanstra stapeln i varje alternativ beskri-
ver koldioxidutslappen (koldioxidavtrycket) per kvadratmeter byggrétt och hogra

stapeln visar mangden bundet kol (kolhandavtrycket) per kvadratmeter byggrétt.

Jamforelsen visade att kravet pa att anvanda tra minskar koldioxidutslappen fran
byggandet och 6kar mangden kol som binds i byggnaderna. Ju mer omfattande
skyldigheten att anvéanda tra ar, desto storre blir effekten. Att slopa skyldigheten
att anvanda tra i planomradets byggnader skulle 6ka koldioxidutslappen med
25,3% under livscykeln. Mangden kol som forbinds i konstruktionerna skulle
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minska med nastan 80%. Enbart med tanke pa koldioxidutslappen och kolbindning

l6nar det sig alltsa att ha en s& omfattande skyldighet som mgjligt att anvanda tra.

A andra sidan &r det svart att med trakonstruktioner pa ett ekonomiskt meningsfullt
satt uppna de stabilitet-, brand-, ljud- och vibrationstekniska krav som Finlands
byggbestammelser forutsatter, sarskilt med tanke pa konstruktionerna mellan 13-
genheter i héghusen. Darfor kom man i planen fram till att anvandningen av tra
forutsatts i stom- och fasadkonstruktioner i smahus och i flervaningshus endast i
fasadkonstruktioner. Slopandet av skyldigheten att bygga i tra i flervaningshus ho-
jer koldioxidutslappen under planomradets livscykel med 12,3%. Mangden kol som
forbinds i konstruktionerna minskar med 46,6%. Effekten minskar dock betydligt,
da det aven for hoghus kravs att yttervaggskonstruktioner och ytterbekladnader ar
av tra. Utstrackningen av deras klimatpaverkan gar dock inte att uppskatta med

Planect-programmet.

Vid den fortsatta planeringen kan projektets klimatpaverkan ytterligare stavjas bl.a.
med hjalp av lokal fornybar energiproduktion. | berékningarna antogs en uppvarm-
ningsform baserad pa varmepump for nybyggen, eftersom omradet inte omfattas

av fjarrvarme. Daremot innehaller planen inga krav pa byggnadernas energieffekti-
vitet, eftersom den nya bygglagen kraver att byggnaderna i fraga byggs som nara-

nollenergibyggnader.
Grundlaggande principer for utvardering

Utvarderingens resultat visar hur klimatutslappen i omradet har forandrats i och
med att det projekt som presenteras i planen har genomférts. Det har i den kalkyl-
massiga beddmningen antagits att det byggande som planen méjliggdér kommer
att genomforas till fullt belopp. Dessutom har man i programmets utgangsuppgifter
tagit hansyn till biltak och inglasade terrasser, samt rivningen av den oljevarmda

affarsbyggnaden.

Den kalkylmassiga bedomningen av klimatpaverkan har genomférts med Sitowi-
ses Planect-programvara. Berékningsgrunderna for programvaran foljer den euro-
peiska standarden EN 15978, som faststéller principerna for livscykelbeddmning

av byggnader (LCA). Standarden omfattar bedémning av byggnaders
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miljopaverkan under hela livscykeln, inklusive material, energiférbrukning och ut-
slapp under drift. Planect-programmet utnyttjar Finlands nationella utslappskoeffi-
cienter. En narmare beskrivning av principerna och bakgrundsmaterialen for be-

rakningen finns pa Planects webbplats pa https:/sitowise.com/planect.

Sociala konsekvenser och konsekvenser for barn

Planen gor det mojligt att bygga smahusbostader, vilket kan leda till att antalet barnfamil-
jer i omradet 6kar. Barnens okande antal forbattrar verksamhetsforutsattningarna for dag-
hem och skolor i omradet.

Byggande i bolagsform kan i basta fall bidra till att nya sammanslutningar bildas i omra-
det. Byggande i bolagsform i omradet okar boendealternativen i det annars smahusdomi-
nerade omradet. Gemenskapen stods av kvarterens gemensamma vistelse- och lekplat-

Ser.

| Hamars och i narliggande omraden finns lekparker, en skola och ett daghem med gardar
samt en idrottsplan pa under en kilometers avstand. De fungerar som platser fér méten
och gemensamma aktiviteter som hjélper de nya invanarna att foérankra sig i den lokala

gemenskapen.

Skolornas och daghemmens kapacitet ar fullt utnyttjad vid tidpunkten fér utarbetandet av
planen, men prognoser visar att antalet elever och barn i daghem kommer att minska un-
der de kommande aren. Pa sa satt minskar kompletteringsbyggandet i omradet minsk-

ningen av antalet elever och barn.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanen har relativt sma konsekvenser for kommunekonomin. Planen medfér tatt och
kompletterande byggande som stoder sig pa befintliga tjanster, vagnat och kommunaltek-
nik. For att genomféra utvecklandet i omradet kravs inga direkta investeringar av staden.

Forsaljning av tomter kan ge staden inkomster. Nya invanare kan oka stadens skatteutfall.
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5.4.3 Ovriga konsekvenser

5.4.3.1 Konsekvenser for trafikforhallandena i omradet

5.5

5.6

5.7

Planens inverkan pa trafikforhallandena i omradet ar ringa. Kalkylméassigt producerar en
invanare dagligen i genomsnitt cirka 1,75 personbilsresor. Storsta delen av trafiken gar till
Borga centrum. Det kalkylerade invanarantalet i omradet skulle sdledes producera 119
fordon/dygn i naromradet. | férhallande till de nuvarande trafikmangderna ar 6kningen li-

ten.

Planandringen inverkar inte pa rutterna for omradets gang- och cykeltrafik eller kollektiv-
trafik. Gang- och cykeltrafiken till narliggande tjanster ar bra och kollektivtrafikforbindel-
serna ar rimliga. Narmaste busshallplats ligger 6ster om omradet vid Brantvagen. Séker-
heten vid busshallplatsen 6kas genom den nya skyddsvagen och flytten av Brantvagen,
vilket ger utrymme att flytta busshallplatsen bort fran kérleden. Gangavstandet till hallplat-
sen ar som mest cirka 200 meter. Planandringen paverkar inte rekreationsrutterna i omra-
det.

Storande faktorer i miljon

Det finns inga storande faktorer i omradet.

Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningarna och planbestammelserna presenteras pa plankartan.

Namn

Omradet ar uppbyggt i mitten av den befintliga miljon och stoder sig pa omradets nuva-

rande nomenklatur.
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6 Genomfdrande av detaljplanen

6.1 Planer som styr och askadliggdr genomforandet

Bilder Flygbild och ritning pa omradets fasader fran planlésningen

Byggnadssattet styrs med bygganvisningarna i plankartan, som godkanns tillsammans
med detaljplanen. En separat anvisning fran staden anvands for infiltrering och fordrojning

av dagvatten.

6.2 Genomférande och tidsplanering

Omradet kan i huvudsak bebyggas genast efter att tomterna bildats. Runt omradet finns
fardig kommunalteknik med anslutningar, vagar och gang- och cykelvagar.
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Att flytta Brantvagen och bygga en ny busshallplats dster om Brantvagen ar inte kopplat
till genomférandet av omradet. Vid rivning av affarsbyggnaden ska markens renhet saker-

stallas.

6.3 Uppfoljning av genomforandet

Genomforandet av detaljplanen 6vervakas av Byggnadstillsynen. Uppgifter om byggandet
samlas av Statistikcentralen i statistiken 6ver byggande samt i stadens och tjansteleve-

rantérernas register.

Borga 25.2.2025

Mikko Viljakainen Jarkko Lyytinen
planlaggningsarkitekt stadsplaneringschef
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