Detaljplan 571 Appelgarden I, stadsdel 10 (Vardalen)

Stadsutvecklingsnamnden 03.03.2026 § 34

Beredning och tillaggsuppagifter:
planlaggare Anne Rihtniemi-Rauh, 040 489 5752,
anne.rihtniemirauh@borga.fi

Stadsplaneringen har berett ett forslag till detaljplan for Appelgarden
Il. Det galler kvarteren 5744-5746, en del av kvarter 5709 samt
rekreations-, park- och gatuomradena i stadsdel 10.

Detaljplaneandringen galler en del av gatuomradet i stadsdel 10.
Syftet med detaljplanen ar att utvidga smahusomradet Appelgarden
enligt generalplanen.

Omradet ar cirka 7 hektar stort. Det ligger 2,7 km 6ster om Borga
centrum, i omradet mellan Veckjarvivagen och Gamla
Veckjarvivagen. Det gransar till egnahemsomradet Appelgarden.
Staden ager nastan hela omradet. Vid kanten av omradet finns ett
privat gardsomrade som utgor en del av en storre privat fastighet. |
planeringsarbetet ingar ett markanvandningsavtal med markagarna
till den privata fastigheten.

Utbyggnaden av bostadsomradet Appelgarden placeras vid kanten
av en bergmoranrygg i ett tidigare jord- och skogsbruksomrade.
Akerbruket upphérde pa 1970-talet, och akrarna ar bevuxna med
|6vtrad, planterade larkar, granar och tallar i olika aldrar. Det ena av
omradets tidigare driftcentra for jordbruksfastighet ar bebott och det
andra rivet.

Pa den privata bebodda jordbruksfastigheten verkade vid
millennieskiftet entreprendrer inom markbyggnad. Vid kanten av
bergsryggen gravdes upp grus och sand. Overskottsjord
deponerades i dalen och sandgropar. Efter verksamheten finns det i
omradet avfall, byggmaterial och gamla maskiner. De finns i dalen i
omradet med fyllnadsjord och pa sluttningarna runt en gammal
ekonomibyggnad. Ekonomibyggnadens omgivning ingar i
detaljplaneomradet, eftersom den ligger i det bebodda gardsomradet.

Invanarna i det utvidgade omradet fér Appelgarden kommer att
omfattas av de befintliga tjansterna i Varberga, Ostermalm och
stadens centrum. | Appelgarden finns ett daghem. Fordonstrafiken
gar via Appelgardsvagen till Veckjarvivagen och vidare till stadens
ovriga trafiknat. Gang- och cykelvagarna gar langs samma vagar.
Det finns ocksa en annan rutt till Varberga och Ostermalm via
gréonomradet i sdder, dar gang- och cykelvagen boérjar i andan av
Rodkanelvagen.

| detaljplaneférslaget utvidgas bostadsomradet Appelgarden med 29
nya egnahemstomter (AO) och tre smahustomter (AP). Det finns
sammanlagt 7070 m2-vy byggratt fér boende, och omradet kunde bli



ett bostadsomrade for 130-160 invanare. Ungefar en fjardedel av
AO-tomterna ar sma (450-550 m?), ungefar halften ar medelstora
(550-650 m?) och en fjardedel ar stora (650—-1000 m?). Storsta delen
av kvartersomradena anvisas i jamn terrang. | andan av
Appelgardsvagen borjar en ny bostadsgata, Gulkanelvagen. Den
svanger efter formen av den smala dalgangen. Oster om
bostadsomradet bevaras de skogskladda sluttningar som omger
Appelgarden. De anvisas som grénomrade. | det tidigare
gardsomréadet i skogsbrynet nara dndan av Appeltradgardsvagen
placeras en funktionell narpark.

| det befintliga gardsomradet av den privata fastigheten anvisas i
detaljplanen en stor AO-tomt. Det finns mdjligheter till tillbyggnad pa
tva stora byggnadsytor som ar placerade kring de befintliga
byggnaderna. Mellan byggnadsytorna finns ett servitut for dagvatten
fran sluttningen. Omradet runt sidobyggnaden dar det finns gamla
maskiner och redskap som kan sprida skadliga @mnen i omgivningen
har beteckningen saa. Den privata tomten kan anslutas till
kommunaltekniken, och en ny korforbindelse finns i andan av
Gulkanelvagen.

Tva alternativa utkast till detaljplan och det dvriga
planeringsmaterialet holls 15.10-14.11.2025 framlagda i enlighet
med MBF 30 § pa stadens webbplats www.borga.fi samt pa
servicestallet Borgainfo. Ett meddelande om framlaggningen sandes
per brev till markagarna och dem som ar agare eller innehavare av
mark i grannomradet, och en kungérelse om saken publicerades pa
stadens webbplats. Grannarna lamnade in tva asikter, agarna till den
privata fastigheten lamnade in ett meddelande och Borga vatten
avgav ett forhandsutlatande. Utifran responsen och férhandlingarna
utarbetades detaljplaneutkastet till ett detaljplaneforslag.
Forhandsutlatandet, asikterna och bemdétandena foljer som bilaga 5
till detaljplanebeskrivningen.

Bilagor till foredragningslistan:
Detaljplaneforslag
Detaljplanebeskrivning med bilagor

Stadsutvecklingsdirektdren

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

Paragrafen justeras genast.

Beslut

Stadsutvecklingsnamnden beslutade lagga fram forslaget till
detaljplaneandring i enlighet med 27 § i MarkByggF och begara
utldtanden enligt 28 § i MarkByggF av Raddningsverket i Ostra
Nyland, Tillstands- och tillsynsverket, Affarsverket Borga vatten och
halsoskyddssektionen.



Paragrafen justerades genast.

Planlaggare Anne Rihtniemi-Rauh lamnade motet efter behandlingen
av § 34 kl. 17.58.

Stadsutvecklingsnamnden 02.06.2026
1731/10.02.03/2024

Beredning och tillaggsuppagifter:
planlaggare Anne Rihtniemi-Rauh, fornamn.efternamn@borga.fi

Forslaget till detaljplan for Appelgarden Il och planeringsmaterialet
var 11.3-15.4.2026 framlagda i enlighet med 27 § i MarkByggF. Om
framlaggningen informerades och intressenterna meddelades enligt
programmet for deltagande och bedémning.

Utlatanden om detaljplaneférslaget begardes enligt 28 § i MarkByggF
och lamnades in av Raddningsverket i Ostra Nyland, Tillstands- och
tillsynsverket, Affarsverket Borga vatten och halsoskyddssektionen.
Med anledning av utlatandet fran Tillstands- och tillsynsverket
andrades beteckningen "saa” pa plankartan till "PIMA”, och
bestammelsen om den formulerades utifran utlatandet. Med
anledning av utlatandet fran halsoskyddsnamnden tillades
bestammelsen om antalet trad som ska planteras, som redan fanns i
bygganvisningarna, aven till detaljplanekartans specialbestammelser.
Utifrdn Raddningsverket i Ostra Nylands och Borga vattens
utldtanden fanns det inget behov av att géra andringar i planen.

Appelgardens daghem och tva grannar Iamnade in en anmarkning
mot detaljplaneférslaget. Daghemmet berdmde I6sningen for parken.
Grannarna var oroliga bland annat for avsaknaden av cykelvag vid
Rédkanelvagen, naturutredningen och naturférlusten. Planlésningen
andrades inte med anledning av anmarkningarna, men
planbeskrivningen kompletterades med en motivering till Idsningen
for cykelvagen samt med anvisningar om hur parken ska
genomforas.

| omradet for detaljplanen 571 Appelgéarden Il finns en privat
fastighet. Ingen anmarkning lamnades in av markagarna till den
privata fastigheten. Vid férhandlingarna om markanvandningsavtalet
Onskade markagaren att tomt 10 skulle delas upp sa att den
befintliga bostadsbyggnaden skulle ligga pa en separat tomt.
Byggnadsratten forblir oférandrad, 750 m?-vy, men fordelas jamnt
mellan tre byggnadsrutor. Dessa andringar gjordes i plankartan enligt
markagarens dnskemal.

| detaljplanen gjordes inga sadana andringar som skulle krava att
planen borde offentligt laggas fram pa nytt i enlighet med 32 § i
MarkByggF.

Detaljplanen kan godkannas efter det att markanvandningsavtalet
med markagarna till den privata fastigheten har undertecknats.



Bilagor till foredragningslistan:

Detaljplan
Detaljplanebeskrivning med bilagor

Stadsutvecklingsdirektéren

Stadsutvecklingsnamnden godkanner bemétandena av utlatandena
och anmarkningarna och beslutar foresla stadsstyrelsen och vidare
stadsfullmaktige att detaljplanen och detaljplaneandringen 571
Appelgarden Il i stadsdel 10 godkénns efter det att
markanvandningsavtalet har undertecknats. Med detaljplanen bildas
kvarteren 5744-5746, en del av kvarter 5709 samt rekreations-,
park- och gatuomraden. Planandringen galler en del av gatuomradet
i stadsdel 10.



