Detaljplan 453, Gamla Veckjarvivagen

Stadsutvecklingsnamnden 11.12.2023 § 170

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

Stadsplaneringen har berett ett forslag till detaljplan for Gamla
Veckjarvivagen. Andringen av detaljplanen géller kvarteren 5738—
5741 och en del av kvarteren 5702 och 5704 samt gatu- och
rekreationsomraden i stadsdelen 10. Detaljplaneandringen galler en
del av parkomradet i stadsdel 5. Syftet ar att géra den nuvarande
bebyggelsen tatare6, vilket minskar pa utslappen. Bebyggelsen ska
bli ett mer energieffektivt smahusomrade som liknar en
skogstradgard. Malet ar att i enlighet med markagarnas énskemal ha
tomter av olika storlek, olika stora och tomtvis varierande
exploateringstal.

Omradet ar cirka 18 hektar stort. Omradet ligger cirka 3 kilometer
dster om centrum, mellan Appelgardens bostadsomrade och
arbetsplatsomradet i Ostermalm. Staden ager endast de omraden
som i generalplanen anvisats som gronomraden pa planomradet.
Bostadsomradet langs Gamla Veckjarvivagen som ska tatas ags av
privata personer. Pa omradet finns tolv kolonisationslagenheter fran
1950-talet, av vilka fyra har delats. Stadsutvecklingsnamnden
beslutade 1.9.2015 att markanvandningsavtalen for kompletterande
byggande vid Gamla Veckjarvivagen faststalls for fastigheter enligt
den markagarsituation som radde 1.9.2015. Troligtvis kommer
markanvandningsavtalen galla for 16 fastigheter.

| den klippiga skogsterrangen finns 14 bebodda fastigheter, och en
fore detta kolonisationslagenhet som anvants som sommarstalle.

En av de ursprungliga bostadsbyggnaderna har rivits, och tva har
genomgatt vasentliga andringar. Atta frontmannahus har bevarats sa
att formen och drag fran ateruppbyggningsperiodens kan
identifieras. Det har gjort kompletterande byggande pa fyra
fastigheter i slutet av 1900-talet. De krigstida odlingarna har
antingen forsvunnit, blivit trédbevuxna tradgardar eller vuxit till skog.
Hela omradet har en skogig stamning.

Invanarna i det nya, tatare bostadsomradet kommer att anvanda
tjansterna i Varberga, Ostermalm och centrum. Gamla
Veckjarvivagen fungerar aven i fortsattningen som omradets
huvudgata. Det byggs en ny cykelvag langs vagen. | planforslagen
har anvisats tre korta bostadsgator. De tva riktgivande
parkkorridorerna som anvisats till bostadsgatan och grénomradena
bildar en tvarférbindelse for latt trafik fran Appelgarden till
Sommarvindsvagen i Varberga. Forbindelsens cykelvagar nar
omradets service och till centrum.



| planlésningen placeras byggandet langs Gamla Veckjarvivagen,
medan gronomradet anvisas pa asen och den klippiga backen. De
existerande 16 gardarna har tillsammans med sina
ekonomibyggnader anvisats som AO-tomter, som beroende pa
tomtens storlek (cirka 1000-3500m2) och agarens énskemal har
170-750 m2-vy byggratt och 1—4 rutor fér byggnadsyta. Man har
anvisat 59 AO-tomter runt de existerande gardarna. Storleken pa de
fristdende smahusen tomter varierar mellan 600-2000 m2 och
byggratten mellan 100-400 m2-vy. Pa begaran av en av
markagarna har man anvisat en A-tomt pa omradet, som ar menat
for seniorboende och har totalt 1200 m?-vy byggratt. Till fastigheten
dar det for tillfalle verkar ett foretag i servicebranschen har anvisats
en tomt for servicebyggnad som har 300 m?-vy byggratt.

Utkastet till detaljplan hdolls framlagt i enlighet med 30 § i MarkByggF
17.5-29.6.2023. Om planutkastet fick man fyra utlatanden och 13
asikter av markagarna samt fyra asikter av grannarna. Pa basis av
Borga vattens utlatande andrademan linjedragningen for tva gator
och tillade bestdmmelser om pumpning av avloppsvatten och om
tomtledningar. Pa grund av utlatandet fran Borga energi och stadens
klimatmal tillades till planbestammelserna att man ska ansluta sig till
fijarrvarme. Tillsammans med kommunaltekniken kontrollerade man
linjedragningen for tva gator och en gang- och cykelvag samt
bredden av gatuomradet pa Gamla Veckjarvivagen. Man andrade tre
korta gator for gang- och cykeltrafik till parkomraden. Parkgangens
placering har anvisats vagledande. Nastan alla dnskemal som togs
upp under méten med markagaren kunde inkluderas i planforslaget.
Byggratten minskades en aning, och granserna for byggnadsytorna
och tomterna andrades sa som fastighetsagarna dnskade.
Grannarna som bor vid Appelgarden énskade att man skulle minska
byggnadernas antal vaningar och att byggnadsytorna skulle flyttas
langre fran gransen. Man sankte vaningstalet fran tva till en och en
halv. Pa gransen utmarktes en atta meter bred enhetlig zon som ska
planteras med trad och buskar. Utlatandena, asikterna och
bemotandena foljer som bilaga 4 till planbeskrivningen.

Planen tatar samhallsstrukturen eftersom den gor det glest
bebyggda omradet tatare och stdder sig pa befintliga tjanster.
Skogsomradet langs Gamla Veckjarvivagen blir mer urbant, men
omradets miljo halls tradbevuxet och blir till sin natur en skogig
stadsdel. Genom planen stdder man bevarandet av husen fran
ateruppbyggnadsperioden och omradets livskraftiga trad i miljon.

Bilagor till foredragningslistan:
Detaljplaneforslag
Planbeskrivning med bilagor

Stadsutvecklingsdirektéren

Stadsutvecklingsnamnden beslutar lagga fram forslaget till detaljplan
och detaljplaneandring i enlighet med 27 § MarkByggF och begara
utlatanden enligt 28 § MarkByggF av raddningsverket i Ostra
Nyland, Borga museum, Borga vatten och halsoskyddssektionen.



Beslut

Stadsutvecklingsnamnden beslutade lagga fram forslaget till
detaljplan och detaljplaneandring i enlighet med 27 § MarkByggF
och begara utlatanden enligt 28 § MarkByggF av raddningsverket i
Ostra Nyland, Borgd museum, Borgéa vatten och
halsoskyddssektionen.

Stadsutvecklingsnamnden 09.04.2024 § 55

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

Detaljplaneforslaget for Gamla Veckjarvivagen och
planeringsmaterialet var framlagda 3.1-2.2.2024. Intressenterna
meddelades och om framlaggningen informerades enligt
programmet for deltagande och bedémning. Det lamnades sex
utldtanden och tio anmarkningar.

Raddningsverket i Ostra Nyland hade inget att anmarka. Med
anledning av utlatandena av halsoskyddssektionen samt Féreningen
vatten- och luftvard fér 6stra Nyland och Borga a r.f. har
planbeskrivningen kompletterats med en bedémning av dagvattnens
inverkan pa Veckjarvi. Till foljd av Borga vattens utlatande
granskade man vilka tomter enligt planbestammelsen som kraver
fastighetsvisa pumpstationer. Borgd museum féreslog att
skyddsbeteckningen for frontmannahusen skarps sa att rivning inte
ar tillaten. Planbestammelsen gallande rekommendationen att husen
ska bevaras skarptes inte, eftersom en del av
ateruppbyggningsperiodens bostadsbyggnader ar i daligt skick och
en del har till stor del andrats. Till foljd av stadsinfrans anmarkning
gjorde man Stenbackagatan tre meter bredare nara anslutningen till
Gamla Veckjarvivagen.

Markagarna hade pa fem fastigheter énskemal om mindre andringar
i byggratterna, byggnadsytorna och anslutningsforbuden. |
plankartan gjordes sma andringar enligt markagarnas 6nskemal. Pa
grund av anmarkningar av tre agare andrades tomtindelningen,
byggratten och byggnadsytorna pa en fastighet sa att de motsvarar
den nuvarande forverkligade situationen. Alla markagare till
fastigheten hordes skilt om andringarna enligt 32 § i MarkByggF.
Andra intressenter lamnade tre anmarkningar. | dem fastes
uppmarksamhet vid dagvattnets konsekvenser for Veckjarvi och
avsmalnande av den skogiga gronremsan. | och med att planen
genomfdrs blir den skogiga gronremsa som anvisats for allmant bruk
bredare och alla fastigheter ansluts till avioppsnatet. Detta eliminerar
den belastning som den befintliga bebyggelsen orsakar i Veckjarvi.
Till foljd av en anmarkning slopades planbestammelsen om
anslutning till fjarrvarme.

| planférslaget gjordes sma andringar som gallde intressen av
fastigheternas privata markagare. | detaljplanen gjordes inga sadana
andringar som skulle krava att planen ska offentligt laggas fram pa



nytt i enlighet med 32 § i MarkByggF. De markagare vilkas fastighet
andringarna gallde hérdes skilt om andringarna per e-brev och/eller
brev. Markagarna till tre fastigheter hade inga anmarkningar om
andringarna. Markagarna till tva fastigheter 6nskade annu mycket
sma andringar i byggratterna. Tva av sju mark- eller
byggnadsagarna till en fastighet dnskade i en anmarkning att man
atergar till den I6sning som var offentligt framlagd som férslag i
januari. Detta 6nskemal kunde inte uppfyllas, eftersom tre av
markagarna till samma fastighet hade dnskat de andringar som var
foremal for det privata hérandet.

| omradet for detaljplan 453 Gamla Veckjarvivagen finns 20 privata
fastigheter av vilka manga har flera agare. Godkannande av
detaljplanen forutsatter markanvandningsavtal med markagarna till
14 fastigheter.

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

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

Stadsutvecklingsdirektéren

Stadsutvecklingsnamnden godkanner bemétandena till utlatandena
och anmarkningarna och beslutar foresla stadsstyrelsen och vidare
stadsfullmaktige att detaljplanen och detaljplaneandringen 453
Gamla Veckjarvivagen i stadsdel 10 godkanns efter det att
markanvandningsavtalen har undertecknats. Genom detaljplanen
bildas kvarteren 5738-5741 och en del av kvarteren 5702 och 5704
samt gatu- och rekreationsomraden. Planandringen galler en del av
parkomradet i stadsdel 5.

Beslut

Stadsutvecklingsnamnden godkande bemdétandena till utlatandena
och anmarkningarna och beslutade féresla stadsstyrelsen och vidare
stadsfullmaktige att detaljplanen och detaljplaneandringen 453
Gamla Veckjarvivagen i stadsdel 10 godkanns efter det att
markanvandningsavtalen har undertecknats. Genom detaljplanen
bildas kvarteren 5738-5741 och en del av kvarteren 5702 och 5704
samt gatu- och rekreationsomraden. Planandringen galler en del av
parkomradet i stadsdel 5.

Stadsutvecklingsnamnden 06.05.2025
1263/10.02.03/2022

DP 453/1 Gamla Veckjarvivagen (Delvist godkannande)
Beredning och tillaggsuppgifter:
planlaggare anne.rihtniemi-rauh@borga.fi, tfn 040 489 5752

Omradet for Gamla Veckjarvivagen som kommer att bebyggas
tatare ar ett omrade med efterkrigstida kolonisationslagenheter av



vilka 19 fastigheter ar i privat ago. Nastan alla fastigheter har flera
olika agare. En liten del av planomradet &gs av Borga stad.

Beredningen av planen inleddes for drygt tio ar sedan, innan
planlaggningsarbetet inleddes pa nytt ar 2023. De flesta agarna har
velat fa nya mdjligheter att bygga pa omradet. De vill att fastigheten
kan anslutas till kommunaltekniken och att Gamla Veckjarvivagen
forbattras. Planen bereddes utgaende fran markagarnas onskemal
pa varje fastighet i samarbete med agarna. Med markagarna
ordnades flera gemensamma moéten samt temadagar dar man
tilsammans bekantade sig med omgivningen. Planutkastet var
framlagt i juni 2023 och planforslaget i januari 2024. Behandlingen
for godkannande av detaljplanen borjade i stadsutvecklingsnamnden
9.4.2024.

Femton privata fastigheter har pa basis av detaljplaneférslaget
sadan avsevard nytta av detaljplanen, som avses i § 91 ai lagen om
omradesanvandning, att de ar skyldiga att delta i kommunens
kostnader for samhallsbyggande. Ett slutligt godkdnnande av
detaljplanen i sin helhet forutsatter att markagarna till alla de femton
fastigheter som har avsevard nytta av planen deltar i kostnaderna.
Man har redan férhandlat om markanvandningsavtal med alla de
markagare som har betydande nytta av planen. En del av
forhandlingarna har dock av olika orsaker dragit ut pa tiden, och det
finns ingen klarhet om andelen av kostnaderna. For narvarande har
avtalsférhandlingarna slutférts med sex fastigheter. Pa de fyra
fastigheter inom planomradet dar nyttogransen inte éverskrids
uppstar inte heller avsevard nytta, och saledes behdver man inte
inga ett markanvandningsavtal.

| godkannandeskedet kan detaljplaneomradet delas upp i delar som
godkanns i olika skeden. Det ar nédvandigt for staden att godkanna
den forsta delen for att sakerstalla genomférandet av gatuomradet
vid Gamla Veckjarvivagen samt de forbindelser som behdvs mellan
de tomter och gatuomraden som ingar i den forsta delen. Pa sa satt
kan man bygga de avloppsnat och trafikférbindelser som behoévs pa
omradena. Det ar ocksa nddvandigt att godkanna gatuomradena for
att samordna infrastrukturen med detaljplaneomradet for
Vardalsbacken och bilda en helhet dar man kan planera och bygga
kommunaltekniken. | forsta skedet godkanns ocksa omradena for
narrekreation vaster om Gamla Veckjarvivagen. Med hjalp av dem
sakerstalls den forbindelse for gang- och cykeltrafik till
Havsvindsvagen som andringen av planomradet kraver samt
genomférandet av det enhetliga omrade fér narrekreation som bildas
av Vardalsbacken och detaljplaneomradet.

Det ar andamalsenligt att de markagare som har angivit detaljerade
uppgifter om sin fastighet och med vilka man har avtalat om
deltagandet i kommunens kostnader fér samhallsbyggande far
planen godkand sa att fastighetens juridiska och ekonomiska
stallning blir tydlig. Darfér omfattar den forsta delen som nu
godkanns aven de tomter som delvis ligger pa sadana fastigheter,
med vilka man redan har avtalat om ersattningar eller som ingen



ersattning pafors, och delvis pa sadana fastigheter dar
avtalsforhandlingarna med &garna pagar.

Pa den del av detaljplaneomradet som godkanns forst finns
kvartersomraden pa tretton privata fastigheter. Tretton fastigheter a
sin sida omfattar gatuomraden, och sex av dem ligger inte pa ett
sadant kvartersomrade som hor till den del av planomradet som
godkanns forst. Pa basis av forhandlingarna har man pa
markagarnas begaran pa tre fastigheter gjort sma justeringar i det
planférslag som godkants av namnden. Justeringarna gallde
enskilda markagarnas intressen pa fastigheterna. | detaljplanen har
det inte gjorts sadana andringar som skulle krava att planen borde
offentligt laggas fram péa nytt i enlighet med 32 § i MarkByggF.

Pa den del av planomradet som godkanns i det andra skedet
fortsatter férhandlingarna med markagarna till nio fastigheter i avsikt
for att avtala om deltagandet i kostnaderna orsakade av planen.
Markagarna har fortfarande mdjlighet att féresla justeringar i
plankartan, men i detta skede ar avsikten inte langre att andra
planldésningen sa att den skulle inverka pa det allmanna intresset
eller grannarna pa ett vasentligt satt. Efter det att markagarna har
noggrant granskat den planlésning som galler deras fastigheter och
man har kommit dverens om deltagandet i de ersattningar som
planen ger upphov till kan man fortsatta behandlingen for
godkannande av den andra delen av planomradet.

Detaljplanebeskrivningen omfattar hela planomradet fér Gamla
Veckjarvivagen. Aven sammandraget av horandet galler hela
omradet och finns i bilaga nr 5 till planbeskrivningen.

Bilagor: Detaljplan
Detaljplanebeskrivning med bilagor

Stadsutvecklingsdirektéren

Stadsutvecklingsnamnden beslutar foresla stadsstyrelsen och vidare
stadsfullmaktige att stadsfullmaktige godkanner den foérsta delen av
detaljplanen Gamla Veckjarvivagen. Detaljplaneandringen galler en
del av parkomradet i stadsdelen 5. Genom detaljplanen bildas
kvarteret 5738, tomterna 6-10 i kvarteret 5702, tomt 2 i kvarteret
5704, tomterna 1-15 i kvarteret 5739, tomterna 1-7 i kvarteret 5740
och tomt 1 i kvarteret 5741 samt gatu- och rekreationsomraden i
stadsdelen 10.



