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BAS- OCH

BORGA

IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

ANDERSBERG, SODRA DELEN

Stadsdelen 6

Kvarteren 121, 122, 123 och 125 samt gatu- och parkomraden
Detaljplan 475
Andringen av detaljplanen galler kvarteren 121, 122, 123 och 125 samt gatuomraden i stadsdelen 6.

Planomradets lage och storlek

Egnahemsomradet sddra delen av Andersberg ligger ca en kilometer fran stadens cent-
rum, oster om Kvarnbackens skola. Storleken ar fem hektar. Omradet gransas av Anders-
bergsgatan, Krutkallarparken, Werner Soderstroms gata, Mannerheimgatan och Djakne-
gatan. Det finns 43 privata bostadstomter i omradet.

Planens syfte och betydelse

Malet for planandringen &r att garantera att det gamla egnahemsomradets karaktar samt
varden for stadsbilden och byggnadshistorian bevaras och att understka placering av
outnyttjad byggratt pa tomterna.

Omradet ingar i stadsstrukturen som ar betydande pa landskapsniva och som omger
gamla stan i Borga och empirecentrumet. Detaljplanesammanstéllningen ar foraldrad ef-
tersom enligt den far gamla byggnader rivas och byggande av byggnader med platta tak
forutsatts.

Forteckning over bilagor till beskrivningen

Bilaga 1. Omradets lage

Bilaga 2. Detaljplanesammanstallning

Bilaga 3. Program for deltagande och bedémning
Bilaga 4. Sammandrag 6ver hdrande

Bilaga 5. Illustration

Bilaga 6. Sammanstéllning av tomtindelning

Forteckning 6ver utredningar i anslutning till detaljplanen

Inventering av byggnader, 2015, stadsplaneringen i Borgd, Anneli Naukkarinen
Detaljplaneforslaget for omradet fran ar 1915, Bertel Jung

Detaljplanen for omradet fran ar 1928, Bertel Jung

Byggnadshistorisk utredning, 2016, stadsplaneringen i Borga, Anneli Naukkarinen
Utredning av byggnadsyta

Utrednig 6ver mojligheter att utvidga byggnader

Forfragan till de boendena om omradets varden

NogohkwnhE



1 UTREDNING OM FORHALLANDENA | PLANERINGSOMRADET

Omradet som en del av stadsstrukturen i Borga

Egnahemsomradet Andersberg ligger mycket nara centrum. Omradet var det forsta som
byggdes av de omraden som ingick i Bertel Jungs detaljplaneforslag for utvidgande av
staden dster om empirecentrumet och gamla stan i Borga. Pa grund av det centrala laget
var exploateringstalet for omradet ca 0,36 redan i den ursprungliga planen. | dag finns
motsvarande exploateringstal bl.a. for Kvarnbacken. Det har funnits verkstader, affarslo-
kaler och hyresbostader i anslutning till bostaderna i omradet.

Utveckling av den bebyggda miljon

Efter forsta varldskriget rddde det svar bostadsbrist i staden. Bertel
Jungs forslag till utvidgning av detaljplaneomradet i Borga godkandes
ar 1923. Avsikten var att placera tatt bebyggda arrendetomter vid hu-
vudvagen till Lovisa for bostader och verkstader. | Jungs planforslag
fanns det tatt bebyggda bostadstomter vid kanterna i kvarteren 121
och 122. P& dem lag bostadshusen fast i gatan och gardarna bakom
husen var tradgardar. Vid Hantverkaregatan fanns tomter for hantver-
kare. Dessa tomter hade en liten gron tradgard framfor huset, bo-
stadshuset 1&g i tomtens framre del och ekonomibyggnaden i tomtens
bakre del. Tomternas areal ar ca 1 050 m2. Bredvid Krutkallarens
backe fanns radhus i tre vaningar i engelsk stil. i kvarteren 123 och
125 fanns hyres- och affarshus i tata slutna kvarter. Det strévades ef-
ter representativ arkitektur i de nya byggnaderna eftersom omradet
var belaget vid en viktig infartsvag. Byggnadskontoret utarbetade mo-
dellritningar for omradet. Om modellritningarna inte anvandes, grans-
kade byggnadskontoret byggnadsplanerna och beaktade speciellt
byggnadens exterior.

Egnahemskvarteren 121 och 122 byggdes i snabb takt. Storsta delen
av byggnaderna blev mindre &n vad som anvisades i planen. Pa
grund av den stora efterfragan andrades kvarteren 123 och 125 redan
ar 1924 till arrendetomter for smahus och utarrenderades med
samma villkor. Radhuskvarteret bredvid Krutkéllarens backe andra-
des till fyra egnahemstomter som slogs samman med kvarteret 121.
Det fanns alltsd sammanlagt 43 egnahemstomter.

Bilderna 1-3: Utdrag ur Oscar Lundells karta 6ver stadens tillvaxtom-
raden ar 1913. Det fanns betesmarker, angar och akrar i omradet. Pa
Krutkallarens backe vaxte en skogsdunge. | Ostermalm och pa
Kvarnbackens ostra sluttning fanns bostadskvarter redan pa 1910-ta-
let.

Bertel Jungs forslag till utvidgning av stadens detaljplan ar 1915. Pa
kartan har fasts en annorlunda godkand planritning pa kvarteren 121
och 122. Kvarteren 123-125 &r vaningshuskvarter och bredvid Krut-
kallarens backe finns ett radhuskvarter i engelsk stil. PA Kvarnbacken
finns villatomter.

Utvidgning av detaljplanen for Borga stad, i vilken kvarteren 121-123
och 125 ar egnahemsomrade, godkandes ar 1930.
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Byggbestandet

Andersberg ar mycket enhetligt, eftersom byggnaderna planerades och byggdes inom
nagra ar. Storsta delen av bygglovsritningarna (31 stycken) ar daterade ar 1924. Bostads-
husen, ekonomibyggnaderna och utbyggnaderna planerades av lokala byggmastare och
for manga har samma modellritningar anvants. Bostadshusen byggdes i huvudsak for tva
familier men nagra hus hade tre eller till och med fyra bostader. | ekonomibyggnaderna
byggdes stall eller ladugardar, bastu, lider och utedass eftersom avlopp byggdes forst pa
1930-talet.

De ursprungliga byggnaderna hade timmerstomme, o
bradfodring och i dem var den andra vaningen vanli- |
gen 2/3 av forsta vaningens vaningsyta. | byggna-

derna kan man se drag av klassicism som blev popu-

lar pa 1920-talet. Dessa byggnader har stdende panel pd i

och locklistpaneler, hornpilastrar och fonster med sex ____j‘—"‘T'.‘;;“WW%t H
rutor i hojdled. Taket ar mansard- eller sadeltak. Tva V‘f ﬂq jfﬂ h
byggnader avviker fran det enhetliga byggsattet, ef- | | | | ’va‘“

o L | il
tersom den ena av dem ar fran 1950-talet och den ol B :'—*‘“‘J
andra frén 1960-talet.

Invanarna har skétt sina hus val och nastan alla hus
ar i bra skick. Under arens lopp har byggnaderna mo-
derniserats och renoverats i huvudsak med tradition-
ella material. Ingen av byggnaderna har sin ur-
sprungliga exterior. | de flesta byggnaderna har un-
der arens lopp gjorts manga sma andringar. Fonster
och dorrar har bytts ut, 6ppningar andrats, isolering
tillagts, fodring bytts ut eller fornyats delvis eller helt
och dekorerade lister och dekorationer gjorts enklare.
Storre andringar och utbyggnader har gjorts i cirka en
tredjedel av bostadshusen.

Manga ursprungliga ekonomibyggnader finns beva-
rade i raden av ekonomibyggnader pa tomternas
bakre delar. Ladugardarna och utedassen i dem har
byggts om till hjalputrymmen och forrad. Under arens
lopp har ocksa nya garage och tackta bilparkeringar
byggts samt arbetsrutrymmen.

Bilderna 4-6: Utdrag ur den ursprungliga bygglovsbilden och tva bostadshus med mansardtak i dagens

exterior.

Bilderna 7-8: Ursprungliga ritningar och foto fran ar 2018 pa en byggnad med tva bostader med 150
m2-vy byggratt och tva verandor.




Bilderna 9-10: | de ursprungliga ritningarna framhavs knutarna med pilastrar med liggande profilbrador
eller stdende brador. Endast nagra av dem finns kvar eftersom de har bytts ut mot enkla knutbrador.
Profillister som framh&vde fonstren har ersatts med enkla foderbrador.

Bild 11: Bagarmastare Sirens hus som &r en vaning hogre an de évriga byggnaderna. Vid gatan fanns

affarslokaler.

| omradet, vid Werner Soderstroms gata, finns tre byggnader
fran 1920-talet som &r storre &n de andra byggnaderna. |
bagarmastare Sirens hus fanns ett bageri i kéllaren och tre af-
farslokaler i gatuplan. Mellan byggnaderna byggdes en utbygg-
nadsdel i klassicistisk stil &r 1932. Utbyggnadsdelen hade en
vaning och svagt sluttande tak. Lokalerna byggdes om till bo-
stader pa 1950- och 2000-talet. Ocksa bostadshuset fran
1960-talet med svagt sluttande tak och en vaning avviker fran
de dvriga byggnaderna.

Utbyggnadsdelar i byggnaderna

| sjutton bostadshus i omradet har gjorts stora utbyggnader.
Den géllande detaljplanen forutsatter att utbyggnadsdelen
kopplas till bostadshuset. Traditionellt byggs timmerbyggnader
ut genom att bygga ut stommen. Pa det sattet har tva bostads-
hus byggts ut. | tre byggnader har det byggts en hel vaning till
genom att hoja byggnaden. | nagra byggnader har en del av
andra vaningen hojts. | samband med hojningarna har tva
byggnaders exteriérer moderniserats och i en har utgangs-
punkten varit den ursprungliga bradfodringen och de ursprung-
liga dekorationerna.

Femton av byggnaderna har en stor utbyggnad mot garden.
De flesta av dem representerar ett nyare byggsatt som tydligt
skiljer sig fran den gamla arkitekturen. Sex utbyggnader har en
vaning och atta har tva vaningar - i nagra byggnader finns en
utbyggnad med bade en vaning och tva vaningar. | sex bygg-
nader med mansardtak har byggts en utskjutande del pa tva-
ren. | de ursprungliga byggnaderna fanns utskjutande delar
endast som trapphus med trappa till kallaren eller till bosta-
derna i 6vre vaningen.

Bilderna 12-13: P& den 6vre bilden finns ett bostadshus som byggts ut genom att férlanga huset och
med ursprungligt byggsatt pa fasaden. Pa den nedre bilden finns en byggnad som byggts ut genom att
hoja huset. Byggsattet pa fasaden moderniserades och taklutningen blev flackare.
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En av byggnaderna har brunnit ner.
Dess timmerstomme anvandes vid
renoveringen.

Bild 14: | detta lilla bostadshus har
vinden tagits i bruk genom att géra
huset hogre och i fasaden har ur-
sprungligt byggsatt anvants. Gamla
dekorationer och fasadindelningar
har bevarats.

Bilderna 15-19: Exempel pa utbyggnadsdelar som utskjutande delar pa tvaren och som flyglar. | évre
raden flyglar i en vaning med mycket svagt sluttande tak enligt bestimmelserna i detaljplanesamman-
stallningen. | nedre raden utskjutande delar pa tvaren.

Invanarnas asikter om kompletterande byggande

| invanarenkéaten fragades om asikter om andringar pa byggnaderna i framtiden och om
anvandning av outnyttjad byggratt. Det kom 21-23 svar pa enkéten. | 86 % av svaren an-
sags det vara viktigt att bevara de ursprungliga husen sddana som de ar nu. |1 63 % av
svaren ansags det vara viktigt att man bevarar de andrade husen sadana som de ar nu.
Mojligheten att &ndra och bygga ut gamla hus pa ett sddant satt som passar i stilen var
viktigt for 74 % av svarande. Mdjligheten att ta i bruk ny husteknik, s& som solpaneler och
luft- eller jordvarmepumpar, understdoddes i 90 % av svaren.

Nitton av dem som svarade hade en asikt om anvandning av outnyttjad byggréatt och pla-
cering av den i samband med det gamla bostadshuset antingen kopplat, separat eller pa
bakre delen av garden. Alternativen uteslot inte varandra. Det var mgjligt att ta stallning till
dem alla genom att vélja: ”ja”, "’kanske” eller "nej”. Endast tre av tjugo svarande valde alla
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alternativ. Om det finns mycket outnyttjad byggréatt, kan man enligt tre svarande (13 %)
bygga en ny separat bostadsbyggnad bredvid den gamla. Tva (9 %) ansag att detta
kanske ar lampligt och aderton (78 %) att detta inte ar lampligt. Att koppla den nya delen
till den gamla tyckte 15 svaranden (68 %) var en god idé och 4 (18 %) att det var en dalig
idé. Tre (14 %) valde alternativet "kanske”.

Om byggande av bostad pa bakre delen av garden fragades bade i januari och i septem-
ber 2018 i samband med enkaten om omradets varden. | januari 6nskade sex av 18 sva-
randen majlighet att bygga en liten bostad i samband med sin ekonomibyggnad. Ocksa i
september tyckte sex svaranden (av 23) lika, tre tyckte det kanske skulle vara bra och
fiorton att det inte ar bra att placera bostader i zonen fér ekonomibyggnader.

Omradets varden pa grund av invanarenkaten

| september 2018 gjordes en enkat till invdnarna om omradets varden. Det lamnades 20
svar pa enkaten.

Pa grund av svaren kan det faststéllas att invanarna ar ratt sa eniga om omradets varden.
Cirka 90 % anser det vara viktigt for stadsbilden att:
Bostadshusen ligger fast i gatulinjen.
Ekonomibyggnaderna ligger vid tomtens bakre granser.
Tomterna har en stor gard och tradgard.
Tomterna har en traditionell indelning i olika delar s& att bostadsbyggnaderna lig-
ger nara gatan, ekonomibyggnaderna ligger i bakre delar och i mitten av tomten
finns 6ppna gardar och tradgardar.
Cirka 75 % anser det vara viktigt for stadsbilden att:

¢ Vid tomternas sidor har planterats en kantzon.

e Tradbestandet i omradet bestar huvudsakligen av traditionella sma trad och stora

trad finns bara har och dar.

Alla som svarade tyckte att det ar viktigt for gardarna att ha

e frukttrad och syrener i gamla gardstradgardar.

e artrika grasmattor och blomrabatter i gamla gardstradgardar.
Cirka 90 % av dem som svarade tyckte att pa gardar ar viktigt:

e Stadsnaturen

e Gronska och kanslan att fa vara privat.

e Mangfalden av gamla traditionella arter i tradgardarna.

e Gardsytor som slapper igenom regnvattnet for att vaxtligheten kan bevaras frodig.
Cirka 80 % av dem som svarade tyckte det vara viktigt att:

e Det finns mycket fritt gardsomrade.

Endast frAgan om de frodiga planteringarna vid tomtgranserna och skyddet mot insynen
gav delade asikter. Cirka halften av dem som svarade tyckte att planteringarna ar viktiga,
en femtedel att de inte ar viktiga och en fjardedel att de kanske ar viktiga. Detta motsvarar
i ndgon man det egentliga laget, da cirka en fiardedel av tomterna inte har hack langs
med hela tomtgransen. | de fritt formulerade svaren togs upp betydelsen av hackar och
planteringar vid tomtgranserna, eftersom vid dem finns bevarad gammal véxtlighet, och
de lockar djur och faglar och ger omradet ett gront intryck av en stadsoas.

Pa den fritt formulerade fraigan om omradets varden kom 13 svar. Utéver de varden som
fanns angivna pa enkaten lyftes fram omradets gemenskap, trygghet, de vackra byggna-
derna och att Andersbergsgatan ar lugn. | samband med inventeringen berattade nagra
av omradets aldre invanare att de vardesatter gemenskapen som tidigare fanns pa de ge-
mensamma gardarna och stéllvis mellan kvarterets invanare. De ansag att skotseln av
gardstradgardarna och skérden var gemensamma sysslor som barnen deltog i. Att dela
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Byggratt

produkter mellan invanarna var viktigt i synnerhet under kriget och ocksa lange efter kri-
get.

Omfattningen av byggratten var densamma for alla tomter i Jungs ursprungliga plan. | pla-
nen var byggnadens yta hogst 10 x 14 meter och pa vinden fick byggas 2/3 bostadsyta.
De allmanna brandbestammelserna forutsatte att nedre vaningen byggdes av sten om
huset hade flera an en vaning och vind. Produkten av vaningstalet och byggnadsytan ger
en kvadratmeter vaningsyta pa 374. Inte da heller ingick kallarvaningen. Rutan for bygg-
nadsytan for ekonomibyggnaden var 5 x 4 meter eller 2 x 9 meter.

| detaljplaneandringen fran ar 1974 anges 300 m2-vy for rutan fér byggnadsytan for bo-
stadshus. Dessutom anges i bestammelsen byggratt for ekonomibyggnad hégst 50 m2-vy
i rutan for byggnadsytan pa bakre delen av tomten. Detta &r sammanlagt 350 m2-vy.

Man vet inte exakt hur mycket av byggratten ar utnyttjad. Detta har utretts fran byggnads-
registret och genom att berakna fran byggnadernas ytor pa kartan. Berakningen utgaende
fran kartan ar osaker eftersom pa kartan syns inga skyddstak, balkonger, kallare eller
trapphus.

Fordelningen mellan utnyttjad byggratt verkar stor: 127-540 m2-vy. Ocksa storleken pa
dagens bostadshus varierar stort. Det minsta bostadshuset ar bara 89 m2-vy och det
storsta cirka 380 m2-vy. | medeltal &r bostadshusen 183 m2-vy stora. Bagarmastare Si-
rens hus fran 1920-talet ar ett undantag eftersom den inrymde utover bostader ocksa ett
bageri och en utbyggnadsdel for ett café fran ar 1932. Huset ar 490 mz2-vy stort och har
fyra vaningar om kallaren raknas med. Vaningen i gatuplan ar av sten enligt tidens brand-
bestammelser. Ekonomibyggnadernas storlekar varierar mellan 29 och 143 m2-vy och &r i
genomsnitt cirka 64 m2-vy. P& nio tomter finns en kombination av ekonomibyggnader och
skyddstak, som har byggts i etapper och som stracker sig till tomtens hérn. De ar cirka
100-150 m2-vy stora och passar bra in i miljon. Enligt bedémningen har byggratt pa tom-
terna utnyttjats i medeltal 242 mz2-vy, vilket ar ca 2/3 av byggréatten. Pa nio tomter har un-
der halften, dvs. under 150 m2-vy, av byggratten for bostadshus utnyttjats. P& endast fem
tomter verkar byggratten utnyttjats helt.

Tabell 6ver utnyttjad byggréatt pa tomterna.

Utnyttjad byggréatt Antal tomter

100-149 m2-vy 1
Bild 20: Ovanfér byggnaderna vid Anderbergsgatan har skri- 150-199 m?-vy 8
vits den uppskattade storleken: A fér bostadshus och T for 200-249 m?-vy 17

ekonomibyggnad (m2-vy). Den forsta byggnaden till vanster
(195 m2-vy) var ursprungligen, innan den byggdes ut tva

250-299 m?-vy

300-349 m?-vy

ganger, av samma storlek som den tredje byggnaden i raden
(90 m2-vy).

Noin A 195 T45 A 150 T50 A90 T40

L

350-490 m2-vy

N|h»[©

A210T4%5 A175TS55 A115 T40..




Antalet invanare och bostader

Enligt befolkningsregistret fanns det 120 invanare i omradet i bérjan av ar 2018. Den ge-
nomsnittliga invanartatheten per tomt ar 2,8 personer och det finns 86,9 m2-vy bebyggd
vaningsyta per invanare. Tomtmark per invanare finns cirka 381,5 mz2, Invanartatheten ar
mycket liten i ett s& centralt omrade.

Ursprungligen byggdes det vanligen tva bostader i bostadshusen, tre i manga och fyra i
nagra. Skilda bostader var ovanpa varandra i nastan alla bostadshus.

Bostader har slatts samman sa att det ar 2018 enligt registret finns
atta stycken byggnader med tva bostader och fyra stycken med tre
bostader. Enligt byggnadsregistret 2018 finns det i Andersberg tva
byggnader som klassificeras som vaningshus eftersom det i dem
fortfarande finns tva bostader ovanpa varandra. | registret finns
endast en del av uppgifterna av de gamla byggnaderna och and-
ringarna, varfor det kan finnas flera bostader ovanpa varandra i
omradet. Antalet bostader i omradet i dag ar enligt registret 63. Ur-
sprungligen fanns det éver 100 bostader.

Bild 21: Ursprungliga bygglovsritningar pa en byggnad i tva va-
ningar med tva bostader pa nedre vaningen och en bostad pa évre
vaningen. Trapphuset fanns som en utskjutande del pa tvaren mitt
pa fasaden.

Naturmiljo ar gammalt kulturlandskap

| kulturlandskapets dalsankor dster om gamla stan hade redan i ar-
hundraden funnits stadsbornas odlingar, angar och betesmarker.
Pa asarna vaxte glesa barrskogar som utnyttjades som betesmark.
| bérjan av 1900-talet, fére Jungs plan, bdrjade bostadskvarter
byggas pa Kvarnbackens ostra sluttning och i Ostermalm, pa asens
angar, dar ett bostadsomrade for arbetare byggdes. Pa 1920-talet,
da Andersberg byggdes, var korna ute pa bete i dalen mellan
Kvarnbacken och Andersberg. Den plattaste delen var rojd till akrar
och pa kullarna véaxte i huvudsak glesa lovtradsbestand och tall-
dungar pa Krutkallarens backe.

{ Bild 22: Utdrag ur senatskartan fran ar 1873. Nuvarande Werner
Soderstroms gata byggdes pa 1800-talet till en infartsvag till staden.
Den ledde till andan av nuvarande Mannerheimgatan. Pa kartan
syns angar och akrar i Andersbergs omrade samt pa kullarna de fa
" trad som syns i landskapet. Den barrtradsdominerade skogen pa

' &sen anges med violett.

~ Bild 23: Sockenkarta frén &r 1937. Detaljplaneomradets bebyggda

*? och planerade kvartersomraden har angetts med vitt. Omraden som
2, € ‘5‘,‘:3;& R B anges med gult anvandes for odling. Med grént anges skogsdung-

2N U T oW B 1/ arna. Med streckad linje anges planerade gatulinjer.




| sodra delen av den 6ppna dalen byggdes en svensksprakig folkskola (nuvarande Kvarn-
backens skola) i borjan av 1950-talet. P4 angarna och néra skolgarden bevarades angar-
nas utvecklade arter annu under nagra artionden, sa lange som omradet anvandes som
betesmark. | dalen byggdes en narmotionspark och en stor konstgrasplan pa 2010-talet.
Deras bebyggda ytor minskade den biologiska potentialen i den soliga miljén &nnu mer.
Angarna vid gatorna férsvann da man i slutet av 1900-talet borjade klippa dem som gréas-
mattor och gatornas strukturer férnyades och ytor asfalterades.

Pa en stor del av de gamla gardstradgardarna
har den ursprungliga indelningen av garden be-
varats. Nara bostadshuset har funnits lusttrad-
gardar, som fortfarande har syrenbersaer och ur-
sprungliga platser med stenlaggning for kaf-
fedrickande. | mitten av gardarna fanns nytto-
tradgardar och framfér ekonomibyggnaderna
ekonomigardar for vardagliga sysslor. Pa storsta
delen av tomterna syns fortfarande denna indel-
ning mellan lust- och nyttotradgardar och i nagon
man aven drag av ekonomigardarna. P4 manga
tomter syns ocksa stallen dar frukttraden, gang-
arna och perennerna fanns.

Bild 24: Angen och gardstradgarden vid Anders-
bergsgatan ar 1957. Bild fran Borgd museum.

Bild 25: Néara bostadshuset vaxer en ursprunglig
norrlandssyren som ar cirka 100 ar gammal.

Pa gardarna finns en mosaik av kulturbiotoper
som skotts pa olika satt. Jordmanen ar sannolikt
till storsta delen gammalt tradgardsland eftersom
med 2000-talets byggsatt har byggts endast
nagra bilplatser och ett ledningsschakt. P&
manga tomter vaxer fortfarande frukttrad som
harstammar fran nyttoplanteringarna fran borjan
av 1900-talet. P& nagra tomter har det stravats
efter att bevara de gamla prydnadsvaxterna och
pa manga tomter odlas fortfarande.

Syren- och hagtornshéckarna vid tomtgranserna
ar antagligen ursprungliga eftersom det pa ett
foto fran ar 1925 syns hackar mellan alla bygg-
nader pa Hantverkaregatan. | inventeringen av
traden i omradet hittades flera ursprungliga frukttrad och nagra adelsyrener. Dess stom-
mar har en diameter pa 6ver en halv meter. | omradet finns ocksa flera ursprungliga be-
stand av korsbarstrad och traditionella vaxter, kanske aven barbuskar. Stora barrtrad av
frammande ursprung och inhemska adeltrad har planterats pa nagra tomter sedan 1960-
talet.

Pa de ursprungliga kullarna finns nagra for stadsbilden viktiga tallar bevarade. Talldungen
pa Krutkallarens backe skots aktivt sd att den ocksa i fortsattningen bevaras som en tall-
dunge och undervegetationen som risvegetation. P& kullen i sédra &ndan av Anders-
bergsgatan véaxte i byggskedet en liten talldunge, av vilken flera tallar har bevarats pa gar-
darna.
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Enligt invanarnas naturobservationer finns det katter, ek-
orrar, harar, mardhundar, ravar och fjarilar samt manga
olika faglar i omradet. Det finns ocksa rattor och en gang
har en alg rort sig i omradet. Enligt ndgra observationer
har igelkottarna férsvunnit.

Bild 26: P& garden syns fortfarande indelningen i lust- och ﬁ e
nyttotradgard samt gardsplan framfér ekonomibyggna-
den. Parontradet | mitten av garden ar en av de aldsta i
Borga. Under bordet syns den gamla glesa stenlagg-
ningen.

Landskap och stadsbild

Egnahemshusen och gardstradgardarna i Andersberg bildar en tydlig och hel helhet som
presenterar ett av tidsskiftena i stadens utbyggnadsskede. Omradet ligger nara centrumet
vid en matargata och gransar landskapsbilden vid de dppna planerna vid Kvarnbackens
skola. Omradet ar en del av manga stadsbors arbets- eller skolvag och stadslandskap de
ser.

Gatuvyn ar enhetlig eftersom de ljusa husen med mansardtak ligger med ratt sa jamna
mellanrum fast i gatulinjen. Ocksa gardstradgardarna bildar en enhetlig vy da hackarna
gransar gaturummet och ger gardarna avskildhet.

Hantverkaregatan andrades en aning da laga staket vid gatan tillats. Gatuvyn pa Anders-
bergsgatan andrades da gatan byggdes om pa 2010-talet. Kantstenen gransar den asfal-
terade ytan och krossytan ersatter den gamla angen vid gatan. Vaxtligheten tar s& sma-
ningom Over atminstone en del av krossytan. Den rika floran aterstalls inte om den inte
skots sa att den kan sprida sig och om de vanliga arterna inte begransas. Invanarna ska
skota omradena vid gatorna, och i nagra omraden rensar invanarna bl.a. grabo tillsam-
mans.

Bilderna 27-30: Gatuvyer fran Andersbergsgatan och Hantverkaregatan pa vintern 2016 och pa som-
maren 2018.




Parker

Tjanster

| korsningen av Mannerheimgatan och Werner Séderstroms gata finns en liten park. Par-
ken anvisas redan i Jungs detaljplan, dar det fanns en dppen plats i andan av Manner-
heimgatan (Mannerheimplan). | dag ar en stor del av parken asfalterad och den &r en for-
langning av Hantverkaregatan. Genomkorning ar férbjudet och omradet anvands for par-
kering. Parken har inget namn. | parken vaxer tva stora almar och flera lénnar samt nagra
buskar. De stora traden skyddar bostadsomradet mot gatudamm och minskar olagen-
heter fran trafiken. P& Werner Soderstroms gatans grona remsor bredvid parken finns tre
stora trad: tva lindar och en alm. De maktiga traden ar viktiga for stadsbilden. De ar dver
100 ar gamla och verkar vara i ratt sa gott skick.

| planeomradet finns inga tjanster men pa en kilometers avstand finns skolor samt tjans-
terna i centrum och Ostermalm. Enligt byggnadsregistret finns det n&gra lokaliteter i bo-
stadshusen. En del av de ursprungliga verkstaderna och affarslokalerna anvands kanske
som hemmakontor.

[ mantamiee mon e ez 1

Bilderna 31-32: Pa flygfotot syns gransningen av parken. De stora traden bredvid korsningen av huvud-
gatorna ar viktiga for stadshbilden.

Storande faktorer

| omradet finns inga stora storande faktorer. Trafikbullret vid Werner Soderstroms gata
overskrider pa dagen 55 dB och stor boendet vid gatan. Bostadshusen skyddar gardarna
mot trafikbuller. Trafikbullret frin Mannerheimgatan stiger till 55 dB pa de tva tomter som
ligger langst sdderut. Trafiken har inte konstaterats orsaka skakningar.

Bild 33: Utdrag ur kartan over trafikbuller. Riktvar- X
det 55 dB dagtid i bostadsomraden éverskrids fran
och med den gula zonen. De bla bollarna anger
bostadshus som ligger inom bulleromradet.
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Trafik

Det nuvarande gatunatet byggdes i mitten av 1900-talet,
da staden byggdes ut. Gatornas kapacitet ar bra och tal
ocksa de storre trafikmangderna till foljd av tatning av cent-
rumomradet. Det kor i medeltal 12 400 bilar i dygnet pa
Mannerheimgatan, 1 490 pa Andersbergsgatan och 6 840
pa Werner Soderstroms gata.

B0 Liikame kaduka
) Liikerae vallion maantelld
KVL yhi 6 000 ajorturk
e XYL 4000 -8 000 montrk
KVL 2000 - 4 000 ajpnivs
KVL alle 2 003 ajanverk

Bild 34: Utdrag ur de genomsnitt-
liga trafikmangderna p& huvud-
gatorna nara omradet ar 2018.

Cykelvag till centrum och friluftsleder

Gang- och cykelvagarna till centrumet och arbetsplatsomradena ar utmarkta. Vid Manner-
heimgatan, Werner Soderstroms gata och Andersbergsgatan leder cykelvagar. Fran dem
finns goda forbindelser till friluftslederna som leder vid a- och havsstranderna.

Parkeringsplatser

| omradet finns inte centraliserad parkering. Parkering vid gata ar mojligt endast pa Hant-
verkaregatan. P4 Andersbergsgatan skulle boendeparkering forutsatta nya regleringar av
gaturummet. P4 Werner Soderstroms gata finns fyra bilplatser framfor det gamla bageriet
men de &r lite farliga med tanke pa trafiken pa huvudgatan. De kan anda kanske anvan-
das for boendeparkering. | smahusomradena nara centrum brukar det rekommenderas att
antalet bilplatser pa tomterna ar 1,5 per bostad.

Att minska privatbilism ar ett av malen i stadens strategi. | planeringsomradet finns ocksa
vardefulla tradgardar, i vilka man inte vill bygga flera bilplatser. Darfor kan antalet bilplat-
ser som anvisas per bostad pa tomterna minskas. Forutsattningen ar att i fall antalet bo-
stader pa tomten okar, anvisas minst tva av de bilplatser som behovs pa tomten och res-
ten till exempel i Hantverkaregatans gatuomrade med beteckning for boendeparkering om
detta med tanke pa gatuhallning ar maojligt, samt om kommuntekniken ger lov och faststal-
ler ett pris for parkeringen.

Teknisk forsorjning

| planomradet finns fardig kommunalteknik. Alla tomter kan anslutas till fjarrvarme ef-
tersom det finns en fjarrvarmeledning pa omradets gator.

Regn- och dagvatten

Omradet ar inte ett grundvattenomrade. Det ar en liten del av centrumets avrinningsom-
rade. Jordmanen i omradet ar lamplig for infiltrering. Nastan allt regnvatten infiltreras nu-
fortiden till tomternas tradgardar och ytor som slapper igenom vatten. Regnvatten behovs
pa tomterna sa att de lummiga tradgardarna bevaras livskraftiga. En del av regnvattnet
fran taken pa bostadshusen vid Werner Soderstroms gata gata och Andersbergsgatan
leds nufortiden till gatan, varifran vattnet rinner via regnvattenbrunnarna till dagvattenav-
loppet under Mannerheimgatan. Vid stortregn ar detta regnvattenaviopp redan nu sa be-
lastat att belastningen inte far 6kas. Regnvattnet far inte ledas till avioppsledningen.
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Jordman

Jordmanen ar moran och sand. Det finns sannolikt inte sur sulfatjord pa det stallet dar det
under en lang tid innan omradet bebyggdes fanns en svacka och en backfara. Det ar inte
sannolikt att sulfatsand eller -lera finns i ndrheten av dalen. Man k&nner inte till att det
skulle finnas férorenad mark i omradet.

Bilderna 35-36: Till hdger en karta 6ver
ytjorden. Med gult anges sandjord och
med orange moran.

Till vanster karta 6ver sannolikheten
av forekomsten av sur sulfatjord.

(B2 Kontalainen 7 y%’.,‘h‘\ e
L__|Pieni mvy »‘%’ﬁ\"fl .
[ Hyvin pieni ‘ i S ..3’ 25 «\" ‘_'3\—' 7.

2 UTGANGSPUNKTER OCH MAL FOR PLANERINGEN

Markdgarforhallanden
Bostadstomterna ar privata. Borga stad ager gatu- och parkomradena.

Planeringssituation, generalplan och detaljplaner

Ostra Nylands landskapsplan

| landskapsplanen for Ostra Nyland anvisas omradet som omrade for tatortsfunktioner
(A). For omradet galler tillaggsbeteckning (ma/m): "omrade som &r viktigt med tanke pa
kulturmiljon eller landskapsvarden, landskapsintresse”. | utredningen om den byggda kul-
turmiljon i Ostra Nyland konstateras felaktigt att omradet ar byggt enligt Jung&Jungs plan.
Omradet byggdes redan innan planen utarbetades enligt ett utkast som &r flera ar aldre
an planen. Enligt utredningen &ar stadsbilden i omradet enhetlig och bestar av hus med
sadel- eller mansardtak fran 1920-talet som ligger ratt sa tatt och gransar i gatorna. | ut-
redningen konstateras ocksa att tradgardarna med gardsbyggnaderna ligger i kvarterens
mellersta del. Utredningen specificerar inte omradets varden.

%% Generalplan fran ar 2006

% | delgeneralplanen for de centrala delarna anvisas omradet som bo-
\L#3¥ stadsomrdde dominerat av smahus dar miljon bevaras (AP/s). Enligt
i | planbestammelsen ska det vid planeringen av omradet ses till att de
kulturhistoriska och stadsbildsmassiga vardena samt omradets egen-

art bevaras.

',""' f: Bild 37: Utdrag ur detaljplanen fran ar 2004. Sodra delen av Ander-
w4, berg finns i mitten pa bilden och anvisas med AP/s.

14



Detaljplan fran ar 1974

Detaljplanen &r fran &r 1974. Alla fyra kvarter ar kvartersomrade for tvd sammankopplade
smahus, Ao9. Byggratten ar nastan densamma som i Jungs ursprungliga detaljplan: 300
mz2-vy for boende och 50 m2-vy for ekonomibyggnad. Antalet bostader pa tomterna har
inte begransats. Genvagen anvisas for allman gangtrafik. | hérnet av Mannerheimgatan
och Werner Soderstroms gata hade anvisats ett litet parkomrade (P). Storsta delen av
tomterna ar rektangulara, ca 42 meter langa och ca 25,3 meter breda och ca 1 063 m?
stora. En detaljplanesammanstélining foljer som bilaga 2 till planbeskrivningen.

~. Rutan fér byggnadsytan for bostadshuset &r fast i gatan och ca 20,5 x
*2 17,5 meter stor. Enligt planbestammelsen far bostadshuset vara 300 mz2-
¢ Vy, varav hogst 100 m2-vy i andra vaningen. Ett bostadshus i tva vaningar
¥ far vara hogst sju meter hogt. Taklutningen ska vara 0-15 grader fran ho-
: risontalplanet, dvs. i praktiken ett platt tak. Sju gamla bostadsbyggnader
o placerades helt eller delvis utanfor rutan for byggnadsytan som anvisas i
planen. Rutan for byggnadsytan fér ekonomibyggnaden ar fast i tomtens
= bakre grans och ca 6,2 x 17,5 meter stor. Ekonomibyggnaden far vara
~x hogst 50 m2-vy stor och tre meter hog. Omradet mellan rutorna for bygg-
“ nadsytan ar ca 15,5 x 17,5 meter. Vid tomternas sidor anvisas en cirka 4
_| meter bred del av tomt som ska planteras

T Bild 38: Utdrag ur detaljplanesammanstaliningen.

Med en planbestammelse forutsatts ett minst 40 m2 stort omrade for lek och vistelse per
bostad. Det ska finnas en bilplats per bostad i anslutning till ekonomibyggnaden eller hu-
vudbyggnaden. Lastbilar samt fordon och maskiner som ar storre an lastbilar far inte for-
varas pa tomten. P& gransen mellan tomten och gatan ska finnas ett enhetligt staket eller
en enhetlig hack med en hojd pa hdgst 1-2 meter.

Pa 1970-talet anvandes beteckningen for kopplade smahus allmant i omraden dar det
stravades efter tatare bebyggelse an i kvarteren for fristiende smahus. Detta gjorde det
mojligt att bygga bostader och byggnader fast i varandra, s& som i Jungs plan 50 ar tidi-
gare. Den outnyttjade byggrétten ska enligt planen byggas fast i den ursprungliga huvud-
byggnaden antingen genom att forlanga den befintliga byggnaden eller genom att bygga
en gemensam veranda eller tak 6ver ingangen. Utbyggnaderna skulle ha platt tak. Da pla-
nen utarbetades, fanns sju gamla bostadshus helt eller delvis utanfér rutorna foér bygg-
nadsytan. Tva gamla byggnader for affarslokaler och bostader var betydligt stérre an vad
som planen tillat.

Mal for detaljplaneandringen

Detaljplanen for detta kulturhistoriskt och arkitektoniskt vardefulla smahusomradet ar
foraldrad eftersom i planen forutsétts inte att omradets sardrag och de gamla byggna-
derna bevaras. Dessutom finns det mycket outnyttjad byggratt pa tomterna, och planen
forutsatter platt tak pa nybyggnader. Planen styr inte heller nybyggande sa att det anpas-
sas till det gamla byggbestandet. Staden och fastighetsagarna har som mal att forsakra
att omradets sardrag och vardena for stadsbilden och byggnadshistorien bevaras da
byggratt utnyttjas. Genom planandringen undersoks byggande av den outnyttjade bygg-
ratten sa att omfattningen av byggratten inte behdver minskas och att omradets olika var-
den bevaras.

Pa grund av de starka vardena enligt invanarenkéaten och inventeringar som profession-
ella gjort & mal att framja bevarandet av féljande drag som ar typiska for omradet:

e Gamla byggnader &r vardefulla, men det ska vara mgjligt att gora andringar i dem.
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e Bostadsbyggnaderna ligger fast i gatulinjen.

o Ekonomibyggnaderna ligger fast i tomternas bakre granser.

e P& tomterna finns traditionellt olika delar: bredvid bostadshuset finns plats for vis-
telse "lusttradgard”, i mitten en produktionstradgard och i bakre delen av tomten
en ekonomigard framfoér ekonomibyggnaden.

e Tradbestandet pa omradet bestar huvudsakligen av traditionella sma frukttrad och
stora trad finns bara har och dar.

e Dagvattnet infiltreras och anvands for vattning pa tomterna for att halla tradgar-
darna lummiga.

e | de gamla gardstradgardarna finns en mangfald av arter pa grasmattor med
artrika sma lokar och naturvaxter, i blomsterrabatter och pa de grusbelagda gang-
ars torrangar.

e | omradet har 1920-talets byggsatt bevarats. De ursprungliga bostadshusen har
typiska taklutningar, dimensioner, fasadskalor och disponering, material, bradfod-
ringar och detaljer. Ocksa hogsta hojden for byggnadens vattentak och for skar-
ningspunkten mellan fasad och vattentak ar typiska for omradet. Dessa drag ar
vardefulla sardrag p& gamla byggnader och typiska for omradet.

Det ar ett viktigt varde att flexibelt kunna andra byggnaderna. Det stravas efter att bevara
de gamla bostadshusens flexibla anvandning i fraga om antalet bostader eftersom detta
ar ett ursprungligt drag i omradet. Detta ar en fordel for de sociala forhallandena, eftersom
det framjar gemensamt boende mellan olika generationer och kollektivt boende av sma
hushall i centrum. Placering av flera hushall pA samma gard forstarkte de sociala forhal-
landena och gemenskapen. Skoétsel av gardstradgardarna och foradling av produkterna
skottes vanligen tillsammans och delningsekonomi var vanligt. Fastighetsdgare bestam-
mer om antalet bostader.

Malet for planen ar enligt Borga stads strategi att framja energieffektivitet och tra-
byggande. Ocksa malet att 6ka antalet bostader i centrum stammer Gverens med strate-
gin. En del av det kompletterande byggandet medfor nya bostader, inte endast mera bo-
stadsyta for enskilda invanare. Detta minskar anvandningen av material och energifor-
brukning per invanare.

Alternativ till placering av byggratten pa tomterna

| diskussionen med invanarna funderade man pa placering av utbyggnader av gamla
byggnader och nybyggnader antingen vid gatan eller pa andra sidan av garden. | det
forsta utkastskedet var huvudtemat majligheten att bygga ett nytt bostadshus pa ekonomi-
byggnadens stélle eller i anslutning till den. Fjorton tomtégare undertecknade ett brev i
vilket de féreslog att boendet forbjuds i zonen fér ekonomibyggnaderna. A andra sidan
svarade 14 till en separat enkét, att de vill ha mdjlighet att placera en liten bostad i sam-
band med ekonomibyggnaden. Sju ville inte det.

Placeringen av outnyttjad byggratt pa tomterna undersoktes med tva exempel. Det skulle
ha varit omgjligt att separat underséka mojligheterna att bygga ut alla bostadshus pa
grund av nuvarande planlésningar och agarnas eventuella framtidsbehov.

Pa exempeltomt A finns byggnader som har nastan sin ursprungliga form: ett litet bo-
stadshus med smal stomme pa ca 90 m2-vy och en ekonomibyggnad pa ca 40 m2-vy. Den
aterstaende byggratten ar 220 m2-vy. P4 exempeltomt B finns ett bostadshus med dju-
pare stomme, som har byggts ut genom att géra huset langre och delvis hogre. Dess ur-
sprungliga del &r cirka 125 m2-vy och utbyggnadsdelen cirka 65 m2-vy, nuvarande storlek
ar alltsa cirka 190 m2-vy. Ekonomibyggnaden &ar 70 m2-vy stor. Den outnyttjade byggrét-
ten ar 90 m2-vy.
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| exemplen har anvénts den géllande detaljplanens stora ruta fér byggnadsytan for bo-
stadshus vid gatan, stort obyggt omrade i mitten av garden samt placering av ekonomi-
byggnaden pa bakre delen av tomten. Sadan indelning undersoktes eftersom det i re-
sponsen pa utkastet och i brevet som flera invanare undertecknat ansags att den gal-
lande planen till de delar ar bra och ska bevaras.

Bilderna 39-40: Till vanster exempeltomt A, med ursprungliga byggnader, cirka 90 och 40 m2-vy. Till
hdger exempeltomt B, bostadshuset som byggts om langre och hdgre, cirka 190 m2-vy och ekonomi-
byggnaden pa cirka 70 m2-vy.

De centrala 6ppna gardarna och tradgardarna bevaras och bildar en lummig enhetlig oas
i omradet da tomtdelarna indelas pa det sattet. | omradet finns i dag manga ratt sa bra
bevarade gardstradgardar och endast pa tre tomter har en ekonomibyggnad eller en del
av bostadshuset byggts i detta centrala omrade, utanfor rutan for byggnadsyta. Gards-
tradgardarna har manga varden i anslutning till stadsstrukturen, historien, ekologin och
stadsbilden.

Rutan fér ekonomibyggnadens byggnadsyta ar pa den gamla planens plats men utvidgats
i de undersokta alternativen till tomtens hela bredd. | det ena exemplet har byggratt anvi-
sats 100 och i det andra 120 m2-vy fér ekonomibyggnaden, eftersom det finns ett klart be-
hov att bygga ut ekonomibyggnaderna och eftersom en stor ekonomibyggnad minskar
behovet att bygga ut huvudbyggnaden. Nu finns det ekonomibyggnader eller skyddstak
pa 21 tomter utanfor rutan for byggnadsytan, vid tomtens bakre grans. Miljon har inte lidit
pa grund av de utbyggda ekonomibyggnaderna ens pa de sex tomter dar den befintliga
ekonomibyggnaden ar éver 100 m2-vy och stréacker sig till tomtens sidor.

| responsen vid utkastskedet betonades betydelsen av att bygga ihop det nya och det
gamla pa grund av att detta hindrar byggande av flera bostader och pa det séattet ocksa
delning av besittning och minskning av tradgardarna. Denna motivering ar inte sannings-
enlig eftersom nastan alla gamla bostadshus har under artionden inrymt bostader for tva
eller flera familjer och varit delade med olika avtal. Ocksa enligt detaljplanesammanstall-
ningen ar det mojligt att bygga tva kopplade smahus och planen forbjuder inte heller del-
ning av garden med staket. Antalet bostader i smahusen har inte definierats i ministeriets
anvisningar eller i planen. Avtal om besittning kan inte paverkas genom detaljplan.

| omradet finns manga bostadshus for flera hushall och avtal om besittning. Detta syns
dock inte i miljon eftersom det inte finns staket som delar gardarna, med undantag av ett.
Pa invanarmétet 30.10.2018 betonades bostadshus for en familj, men pé plats fanns
ocksa nojda agare av parhus. Dessutom onskade cirka en tredjedel av dem som svarade
pa enkaten mojlighet att bygga en liten bostad vid den bakre gransen.

| exemplen undersoks placering av outnyttjad byggréatt pa tomten i anslutning till bostads-
huset, som ett separat bostadshus samt som en tillaggsbyggnad pa 10-70 m2-vy i raden
av ekonomibyggnaderna vid tomtens bakre grans.
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Pa exempeltomterna A och B placerades sammanlagt 350 m2-vy byggréatt pa bostadshu-
sets byggnadsyta och pa tomtens bakre del i byggnadsytan fér ekonomibyggnaden.

Fyra olika alternativ undersoktes

1) Utbyggnad av den ursprungliga byggnaden genom att géra stommen langre och kom-
plettering av raden av ekonomibyggnader

2) En ny flygel i tva vaningar i anslutning till bostadshuset enligt detaljplanesammanstall-
ningen och komplettering av raden av ekonomibyggnader

3) En traditionell utbyggnad av den gamla byggnaden och en separat liten byggnad pa
samma stora byggnadsyta for bostadshus samt komplettering av raden av ekonomibygg-

nader

4) Bevarande av den gamla byggnaden som den ar och placering av det kompletterande
byggandet i en separat nybyggnad pa samma ruta for byggnadsytan och raden av ekono-

mibyggnader

Pa exempeltomt A finns byggnader som har nastan sin ursprungliga exterior: ett litet bo-
stadshus med smal stomme pa ca 90 m2-vy och en ekonomibyggnad pa ca 40 m2-vy. Den
aterstaende byggratten ar 220 m2-vy.

Bild 41: Pa exempeltomt A finns enligt detaljplanesammanstall-
ningen 300 m2-vy byggratt pa rutan for byggnadsyta for bo-
stadshus och 50 m2-vy pa rutan for byggnadsyta for ekonomi-
byggnad. Pa tomten finns ett bostadshus i tva vaningar pa 90
m2-vy som ar ratt sa ursprungligt, samt en ekonomibyggnad pa
40 m2-vy. Manga av saddana sma bostadshus var under artion-
den bostadshus for tva familjer.

Bild 42: Alternativ 1) pa tomten A: den ursprungliga byggna-
dens stomme gors langre med en ny del som har likadan form.
| raden av ekonomibyggnaderna byggs till ett skjul pa 10
kvadrater och ett skyddstak som stracker sig till gransen. Om
det ar frdgan om tackt bilparkering, ska den brandskyddas helt.
| tomtens andra bakre horn byggs en ekonomibyggnad i en va-
ning pa 50 m2-vy. Den kan ocksa vara ett bostadshus. | detta
alternativ blir det 110 m2-vy outnyttjad byggratt kvar for tomten
med det gamla bostadshuset med smal stomme.

Bild 43: Alternativ 2) pa tomten A: ett parhus enligt detaljplane-
sammanstaliningen och 50 m2-vy mera vid tomtens bakre
grans. Pa denna bild ar den nya delen 160 m2-vy och har tva
vaningar. Om den har en vaning, som detaljplanesammanstall-
ningen tillater, tar den upp nastan hela rutan for byggnadsytan.
Den gallande planen tillater ocksa att den gamla byggnaden
rivs och att ett helt nytt kopplat smahus pa 300 m2-vy byggs.
D4 det placeras 100 m2-vy pa den bakre gransen, ar bygg-
nadsmassan vid gatan 50 m2-vy mindre. Den gamla byggna-
den bevaras ursprunglig i stadsbilden men mot garden maste
dess fasad och konstruktioner @ndras pa grund av att den nya
delen byggs fast i den.

Bild 44: Alternativ 3) pa tomten A: en traditionell utbyggnad av
den gamla byggnaden genom att gora stommen langre och en
separat liten byggnad samt 50 m2-vy mera vid bakre gransen.
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En liten separat byggnad kan placeras pa olika stallen inom ru-
tan for byggnadsytan utgaende fran forhallandena pa tomten
och mogjligheterna att bygga ut huvudbyggnaden. Om den nya
byggnaden ar stérre 4n 60 m2-vy, ska den byggas i tva va-
ningar. En stor byggnad i en vaning skulle gora tomten funkt-
ionellt dalig och isolera det gamla bostadshuset fran tradgar-
den.

Bild 44: Alternativ 4) pa tomten A. Den gamla byggnaden be-
varas som den ar och det kompletterande byggandet placeras i
en separat nybyggnad inom samma ruta fér byggnadsytan och
raden av ekonomibyggnaderna kompletteras 50 m2-vy. Den
nya byggnaden kan vandas och placeras pa ett annat stalle
inom rutan for byggnadsytan. Om det i raden av ekonomibygg-
nader kan placeras mera vaningsyta, blir det andra bostadshu-
set p& motsvarande satt mindre. Det gamla bostadshuset be-
varas ursprungligt.

Pa exempeltomt B finns ett bostadshus med sadeltak i | 2/3 vaningar pa 190 m2-vy, som
byggts ut genom att géra huset langre och delvis hogre. Den ursprungliga delen ar ca 125
mz2-vy och utbyggnadsdelen 65 m2-vy. Ekonomibyggnaden ar 70 m2-vy stor. Den outnytt-
jade byggrétten ar 90 m2-vy.

Bild 45: Alternativ 1) pa tomten B: den ursprungliga byggna-
dens stomme har redan tidigare gjorts langre. Nu placeras en
forlangning pa ca 3 meter och 50 m2-vy vid husets andra éanda.
Raden av ekonomibyggnaderna kompletteras med en ny del
pa ca 40 m2-vy, varefter ekonomibyggnaden har 110 m2-vy. Nu
har hela byggratten for tomten (350 m2-vy) utnyttjats. | detta al-
ternativ har bostadshusets byggnadsmassa nastan férdubblats
fran den ursprungliga, och den ursprungliga delen kan inte ur-
skiljas fran nagot hall.

Bilderna 46-48: Alternativ 2) pa tomten B: enligt detaljplanesammanstallningen har en ny flygel pa 90
mz2-vy byggts i anslutning till den gamla delen. P& tomtens bakre grans finns en ekonomibyggnad pa 70
mz2-vy, varvid det finns &nnu 280 m2-vy outnyttjad byggratt for huvudbyggnaden. Den nya flygeln mot
garden kan placeras pa tva olika stallen vid den gamla byggnaden, men enligt detaljplanestallningen
ska den byggas fast i det gamla huset. | detta alternativ har bostadshusets byggnadsmassa déver for-
dubblats fran den ursprungliga, och den ursprungliga delen kan urskiljas fran soder. Byggandet fast i
det gamla huset forutsatter omfattande rivningsarbeten i den gamla byggnaden och andring av takform.
Utsikten fran nagra huvudfonster forloras.

19



Resultat av

Om det tillats en tillbyggnad pa 50 m2-vy (totalt120 m2-vy) vid tomtens bakre grans, ar
byggratten for huvudbyggnaden 230 m2-vy. Denna byggratt omfattar utéver den tidigare
forlangningen ocksa en ny del i stil med ett trapphus. | den kan placeras t.ex. vatrum och
trappor. | detta alternativ har bostadshusets byggnadsmassa nastan fordubblats fran den
ursprungliga, och den ursprungliga delen kan urskiljas fran séder. Om den nya trapphus-
liknande delen byggs fast i huset, kravs rivningsarbeten i huset och delvis ocksa andring
av takform.

Bild 49: Alternativ 3) pa tomten B: en traditionell utbyggnad av den
gamla byggnaden, som &ar redan gjord, och en separat liten bygg-
nad pa samma ruta for byggnadsyta for bostadshus. For tomtens
bakre del finns byggratt 70 och vid gatan 280 m?-vy. | detta alter-
nativ ar bostadshusets byggnadsmassa cirka en och en halv
ganger den ursprungliga, och den ursprungliga delen kan urskiljas
fran soder. Om den nya byggnaden byggs separat, bevaras hu-
vudbyggnaden och i flesta fall ocksa fyra meter fritt utrymme fram-
for huvudfénstret.

Alternativ 4 ar inte mojligt pa tomten B, eftersom den gamla byggnaden redan har byggts
ut.

jamforelse

Med hjalp av exemplen kan det konstateras hur anvandningen av byggratten paverkar
bevarandet av den ursprungliga byggnaden och dess synlighet i stadsbilden. Med tanke
pa bevarandet ar det basta alternativet att den nya byggnaden byggs separat och till den
gamla byggnaden byggs endast en liten tillbyggnad i vilkken kan placeras utrymmen som
forbattrar huset tekniskt, s& som vatrum. Med tanke pa bevarande av den gamla byggna-
den &r ocksa en traditionell forlangning som foljer stommens form och delvis hojning bra
|6sningar. Mest problematiskt for bevarande av den gamla byggnaden ar en stor tillbygg-
nad som gors som en kopplad flygel pa tvaren. En sadan utbyggnad forutsatter ofta stora
rivningsarbeten och andrar den ursprungliga byggnadens exterior stort. | gatubilden syns
daremot inte ens en stor flygel pa gardens sida s& mycket, om hackarna vid tomtsidorna
ar tata och skyddar mot insyn snett fran gatan.

| exemplen presenteras inte ett alternativ dar den nya delen har en vaning aven om detta
skulle stamma 6verens med detaljplanesammanstallningen. En stor tillbyggnad i en va-
ning kan inte byggas eftersom for den skulle behdvas néstan hélften av rutan for bygg-
nadsytan. Detta skulle géra anvandningen av tomten svarare, medféra en mycket djup
byggnadsstomme, andra den gamla byggnadens form pa gardens sida och isolera den
fran tradgarden, forutsatta en del rivningsarbeten pa det gamla huset och slopa huvud-
fonstren pa gardens sida pa bottenvaningen. Pa tva tomter har byggts en flygel med en
vaning pa ca 70 m2-vy. For dem finns fortfarande 100 m2-vy outnyttjad byggratt som ar
svart att placera pa rutorna for byggnadsytan.
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3 FORHALLANDE TILL GENERALPLANEN OCH DETALJPLANESAMMANSTALL-

NINGEN

Plan&ndringen stammer 6verens med generalplanen. Byggrétten som anvisas i detaljpla-
nesammanstéllningen andras inte men dess placering pa tomterna har andras sa att den
motsvarar dagens situation och mal till bevarandet samt agarnas asikter.

4 OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALIPLANEN

Beslut om planeringsstart

Staden meddelade om att planen tagits upp till behandling i samband med planlaggnings-
oversikten 2010.

Myndighetssamrad

Det ordnades inte myndighetssamrad eftersom remissforfarandet ansags vara tillrackligt.

Deltagande och samarbete

Vaxelverkan

Vaxelverkan

i inledningsskedet

Planarbetet inleddes genom att per brev (1.6.2015) frdga markagarna hurdana énskemal
de har for utvecklingen av omradet och deras tomter. Det kom 15 svar pa brevet. Nio 6ns-
kade att omradet inte andras. Tre 6nskade att omradets karaktar bevaras vid det komplet-
terande byggandet. Tva namnde att omradets lummighet ar vardefullt och en att byggan-
dets stil ska bevaras. Fyra av dem som svarade tog stallning till omfattningen av byggrat-
ten. Tva av dem Onskade att byggratten inte 6kas, en att den 6kas och en att den mins-
kas. Sex svaranden tog stallning till tomtindelningen. Fyra var mot nya tomtindelningar, en
var for dem och en visste inte. Tre 6nskade att genomfartstrafiken pa Andersbergsgatan
stangs av, och pa Hantverkaregatan foreslogs en gardsgata och att korhastigheten mins-
kas.

i beredningsskedet, forsta planutkastet

Detaljplaneutkastet och det dvriga materialet holls framlagda i enlighet med 30 § i mar-
kanvandnings- och byggforordningen 4.10 - 2.11.2017 i servicekontoret Kompassen och
pa stadens webbplats. Staden informerade om att planutkastet ar framlagt med ett brev
till markagarna och grannarna. Kungorelsen fanns pa stadens webbplats www.borga.fi
samt i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla. Om utkastet begardes utlatanden
bl.a. av Borgd museum och Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland. Ett informations-
mote for invanarna och tomtagarna ordnades i matsalen i Kvarnbackens skola 4.10.2017
kl. 17.30-19.30.

Det lamnades 5 utlatanden och 15 asikter om planutkastet. 14 av asikterna hade samma
innehall. De som gav utlatanden hade inget att anméarka mot innehallet i planen.
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| en asikt 6nskades att i gardsbyggnader vid grannens grans tillats en bostad pa hogst 80
m2 och 40 mz? kalla utrymmen, att byggnaden ar hégst 6 meter hég, att alla har samma
byggratt, att bilplatserna reserveras pa tomterna och att tunga fordon inte far hallas pa
gardarna.

Fjorton asikter hade samma innehall. | dem konstateras att den géllande detaljplanen
grundar sig pa kvartersomrade for tva kopplade smahus, varfor byggréatten inte far delas i
separata byggnader. Andringen, genom vilken boende tillats p& byggnadsytan fér ekono-
mibyggnader p& tomtens bakre del, motsatts. Enligt asikterna ska ekonomibyggnadernas
storlek (50 m2-vy) bevaras och anvandningen av dem for bl.a. tillfallig inkvartering tillatas,
men boende ska inte tillatas.

Asikterna motiveras pa foljande sétt: | Jungs ursprungliga plan var kvarteren i tradgéards-
staden glesa och bostadshusen var placerade vid gatan och ekonomibyggnaderna pa
gardens bakre del. Kvarteren bildar tillsammans en stor tradgard dar tomterna skiljs at
med latta staket. DA boendet koncentreras pa ena andan av tomten kan tomtarna anvan-
das optimalt och nyttotradgardarna och ekonomigardarna pa tomtens bakre del stor inte
grannarna. Om boende tillats ocksa pa ekonomibyggnadens yta, borde trafikregleringarna
ses over, granntomterna skulle storas, tomterna indelas och omradets karaktar andras.
Planutkastet skulle dessutom méjliggéra dubbelt s& manga bostadshus, varvid skyddsvar-
dena skulle férsvinna. Som motivering anges ocksa att Helsingfors forvaltningsdomstol
upphavde ett undantagstillstand ar 2008, med vilket staden hade tillatit att bygga ett bo-
stadshus pa ekonomibyggnadens stalle. Domstolen motiverade beslutet med att byggan-
dets karaktar i omradet med ett enhetligt byggsatt och med endast ekonomibyggnader i
mitten av kvarteret skulle andras och trafikregleringarna borde ses 6ver.

En preciserad forfragan om mojligheten att placera bostader i tomternas bakre delar
skickades per post till invanarna i januari 2018. Det hade visat sig att pa tva tomter redan
finns en bostad i ekonomibyggnaden och pa invanarmotet ansdg manga att det ar en bra
mojlighet. Forfragan skickades till 43 tomtagare, varav 21 svarade. Av dem vill 14 ha en
mojlighet att bygga en liten bostad i tomtens bakre del. Sju ville inte ha en sadan mgjlig-
het. Svaranden delade sig ratt s jamnt runt omradet. Pa tomter av dem som svarade "ja”
hade i medeltal anvants en aning mera byggratt an pa tomter av dem som svarade "nej”.

Det finns 50-100 m2-vy outnyttjad byggréatt pa nastan alla svarandes tomter.

Staden konstaterade i sitt bemé&tande att man pa grund av asikten inte slopar majligheten
att placera bostader i omradet for ekonomibyggnaderna. Genast efter att planen var fram-
lagd 6nskade 14 av 21 tomtagare (66 %) som svarade pa en separat enkat denna mojlig-
het. Denna mojlighet stoder ocksa bevarandet av de gamla byggnaderna eftersom den
minskar pa trycket att bygga stora utbyggnadsdelar i gamla huvudbyggnader. Placering
av boende i raden av ekonomibyggnaderna andrar inte vasentligt byggandets ka-
raktar eftersom byggsattet ska félja sidobyggnadernas material och skala. Detta
andrar inte heller tomtens interna trafikregleringar eftersom alla garage och tackta
bilparkeringar ska placeras inom byggnadsytan for ekonomibyggnaden. Pa grund
av anmarkningen har planutkastet dock utvecklats sa att det ar mojligt att placera bo-
stadslokaler hogst 80 m2-vy pa tomtens bakre del i samband med ekonomibyggnaden.

Invanarenkdt om omradets viarden for skyddsmal

Planlaggaren for omradet byttes ut 1.8.2018. Den nya planlaggaren skickade till omradets
invanare en forfragan om omradets varden och ett meddelande om situationen med plan-
beredningen, om gjorda utredningar och om inventeringen av gardarna som gjordes ute i

terrangen vecka 38.
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Invanarenkéaten kunde besvaras pa stadens webbplats 5-19.9.2018, och det var ocksa
mojligt att returnera svarsblanketten till servicekontoret Kompassen. Det kom 20 svar fran
19 olika tomter. Svarsprocenten per tomt var ca 44. Resultatet av férfragan publicerades
pa stadens webbplats och presenterades pa invanarmotet 30.10.2018.

Planforslaget

Vaxelverkan

Pa basis av svaren sags detaljplanens mal 6ver. Planforslagets I6sningar bildades pa
grund av de preciserade malen, lamnade asikterna och svaren, diskussionen pa invanar-
moten och expertdiskussionerna.

i forslagsskedet

Forslaget till detaljplan och det 6vriga materialet holls framlagda i enlighet med 27 § i mar-
kanvandnings- och byggforordningen 15.1 - 16.2.2020 pa stadens webbplats
www.borga.fi. Staden informerade om att planforslaget ar framlagt med ett brev till marka-
garna och grannarna. Kungorelsen fanns pa stadens webbplats www.borga.fi samt i tid-
ningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla. Utlatanden begéardes av Narings-, trafik- och
miljocentralen i Nyland, Borgd museum, Raddningsverket i Ostra Nyland, Affarsverket
Borga vatten och halsoskyddssektionen.

Om planforslaget lamnades fem utlatanden och fyra anmarkningar, varav tre var precis
likadana.

Sammandrag 6ver utlatanden

Narings-, trafik- och miljocentralen har inga anmarkningar mot att kompletterande byg-
gande mojliggors traditionellt parallellt med gatan eftersom det finns noggranna villkor for
utbyggnader. Det samma galler for majligheten till kompletterande byggande pa gardens
sida. Narings-, trafik- och miljécentralen konstaterade att malen for kulturmiljon och bygg-
nadsskyddet beaktas andamalsenligt i planforslaget.

Borga museum framforde museimyndighetens utlatande om renoverings- och andringsar-
beten och preciseringar till planbestammelserna fér ekonomibyggnaderna. Borga mu-
seum konstaterade att planandringen och remissforfarandet garanterar byggnadernas
kulturhistoriska varden vid renoverings- och andringsarbeten. Pa grund av Borga mu-
seums forslag kompletterades planbestdmmelserna enligt féljande: "Vid renoverings- och
andringsarbeten ska bes ett utlatande av museimyndigheten” och "Vid renoverings- och
andringsarbeten pa ekonomibyggnader ska ursprungliga delar i man av méjlighet beva-

ras.

Halsoskyddssektionen foreslog att ljudisoleringen pa byggnaderna som byggs vid Werner
Soderstroms gata ska vara tillracklig mot trafikbuller och att tilluftsventilerna ska placeras
sa att fororeningar fran trafiken inte fors in i byggnaderna. Pa grund av forslaget lades
detta till som en planbestammelse till planférslaget.

Affarsverket Borga vatten och Raddningsverket i Ostra Nyland foreslog inga andringar i
planforslaget.

Sammandrag dver anmarkningarna
| en anmarkning angavs vaningstalet och antalet bostader enligt fastighetens bolagsord-
ning. Pa grund av anmarkningen gjordes en teknisk korrigering pa plankartan. Enligt korri-

geringen ar det utnyttjade vaningstalet, 390 m2-vy, omfattningen av byggratten. (Enligt
planforslaget var byggréatten 380 m2-vy.)
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| tre anmarkningar, vilka alla hade exakt samma innehall, motsatte fastighetsagarna sig
planforslaget pa grund av att det strider mot generalplanen och att om det genomfors, for-
svinner skyddsvarden. Enligt anmarkningen leder de separata nybyggnaderna och 80 mz-
vy bostadsyta som tillats i anslutning till ekonomibyggnader till att trafikregleringarna
maste ses Gver, att tomter delas, att omradets karaktar andras och att anvandningen av
granntomterna stors. | anmarkningen foreslas att vaningsytan och byggratten (50 m2-vy)
for ekonomibyggnaden ska bevaras och att det inte tillats bostader i anslutning till ekono-
mibyggnader.

| sitt bemoétande konstaterar stadsplaneringen att planandringen stoder bevarandet av
skyddsvarden eftersom den outnyttjade byggratten anvisas for kompletterande byggande
sa att de gamla byggnaderna, skalan och sardragen samt tomternas struktur bevaras.
Rutan for byggnadsytan for bostadshus &ndras inte i och med planandringen. Byggnadsy-
tan for ekonomibyggnaden pa bakre delen av garden gors betydligt bredare och ocksa
djupet 6kas fran fem meter till sju. Dar kan ocksa placeras outnyttjad byggratt flexibelt,
dock hogst 80 m2-vy boende. Detta stoder bevarandet av de gamla bostadshusen pa ett
betydande séatt. Placering av en liten bostad i raden av ekonomibyggnaderna eller bredvid
huvudbyggnaden andrar inte omradets karaktar, trafikregleringarna pa tomterna eller
tomtindelningarna och stor inte anvandningen av granntomterna. Planforslaget andrades
inte pa grund av anmarkningarna.

5 BESKRIVNING AV DETALIPLANEN

Omradets struktur

Omradets struktur andras inte i och med planandringen.

Dimensionering

Kvarteren ar kvartersomraden for bostadshus och byggratten for tomterna ar 300 + t50,
totalt alltsd 350 m2-vy, sa som ocksa i detaljplanesammanstallningen. Rutan for bygg-
nadsytan for bostadshuset ar fast i gatan och ca 21 x 17,5 meter stor. Vaningstalet for
smahus &r Il. Pa tomten far placeras hdgst fyra bostader.

Pa tre tomter finns gamla byggnader for affarslokaler och bostader med mansardtak enligt
den ursprungliga planen. | byggnaderna har tredje vaningen inte full h6jd. Byggloven for
dessa ar beviljade redan fore férra planandring, i vilken inte beaktades alla tidigare bygg-
lov. Byggratten anvisas nu i planen enligt den verkliga vaningsytan (380+95 och 490+50).
Ocksa vaningsantalet anvisas nu enligt det verkliga (Il 2/3 och 2/3 | 3/4).

Rutan for byggnadsytan fér ekonomibyggnaden finns vid tomtens bakre gréns och ar lika
bred som tomten pa de rektangulara tomterna. Dess storlek ar 7,0 m x ca 25,3 m. Ekono-
mibyggnaden far ha endast en vaning och vara hégst 4,5 meter hog och till stérsta delen
under 6,5 meter djup. Hogsta hojden pa ekonomibyggnadens vattentak ska hojas ef-
tersom de nya bygganvisningarna forutsatter tjockare isoleringslager och hogre ventilat-
ionsutrymme under byggnaderna. | ekonomibyggnaden far placeras hjalputrymmen, icke
miljostérande arbetslokaler och hdogst 80 m2-vy boende.
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Den del av tomten som ska planteras som traditionell gardstradgard har anvisats mellan
byggnadsytorna och vid tomternas kanter som en 4,0 meter bred remsa. Omradet for
tradgardar mellan byggnadsytorna &r ca 14 meter brett.

Det ska finnas en bilplats och tre cykelplatser per bostad.
Tjanster
Detaljplaneandringen paverkar inte byggandet av tjanster.

Trafiknat

Gatuomradena eller trafiknatet andras inte i och med planandringen.
Teknisk forsorjning

Planéndringen forutsétter inte kompletterande byggande eller &ndringar i kommunaltekni-
ken. Dagvattnet ska infiltreras pa tomterna sa att ytvattenmangden pa Andersbergsgatan
inte Okar och att dagvattenavloppet pd Mannerheimgatan inte belastas mera.

Tomtindelning

Tomtindelningen andras inte. Tomtindelningen for detaljplaneomradet godkanns i sam-
band med detaljplanen. (Bilaga 6)

6 KONSEKVENSER AV PLANEN

Konsekvenserna for samhallsstrukturen

Omfattningen av byggratten &ndras inte i och med planandringen. Planéndringen paver-
kar inte direkt andringen av antalet invanare eftersom detaljplanesammanstélliningen inte
begréansar antalet bostader. | detaljplaneandringen begransas antalet bostader per tomt
till fyra. De stora egnahemshusen kan aterstéllas till byggnader med tva eller tre bostader.
Det ar maijligt att placera nya bostader i nybyggnaderna och utbyggnaderna. Nybyggan-
det utokar alltsd nodvandigtvis inte utrymmen som tjanar endast de nuvarande bosté-
derna.

De privata tomtagarna bestammer om det kompletterande byggandet och om antalet bo-
stader pa sina tomter enligt planens bestammelser.

Konsekvenser for den byggda miljon

Planéndringen stdder bevarandet av den byggda miljons varden. Med planen har under-
sOkts placering av den outnyttjade byggratten pa tomter sa att de ursprungliga byggna-
derna, gatuvyerna och gardstradgardarna kan bevaras.

Enligt en planbestammelse ska de ursprungliga bostadshusen bevaras. Det ar dock moj-
ligt att bygga ut dem genom att férlanga stommen eller att bygga en utbyggnad mot gar-
den. Nybyggandet kan kopplas till den gamla byggnaden eller byggas separat. Nybyggna-
derna och utbyggnaderna ska placeras i en ruta for byggnadsytan som ar 21 meter djup
eller i omradet for ekonomibyggnader. Med tanke pa bevarandet av de gamla bostadshu-
sen ar det i detta omrade vanligen bast att utnyttja byggratten for ett nytt separat bostads-
hus.

Planen ger bra mdjligheter att bevara de gamla ekonomibyggnaderna. Byggnadsytan for
ekonomibyggnaderna har gjorts ca en halv meter djupare och vid tomtens kanter 4 meter
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bredare sa att den stacker sig anda till granserna. Utbyggnaden minskar inte stadsbildens
eller tradgardarnas varden. Enligt planen ar det mojligt att bygga hogst ca 170 m2-vy i ra-
den av ekonomibyggnaderna eftersom stomdjupet till stérsta delen ska vara under 6,5
meter. Pa de flesta tomterna finns nu rum for en tilloyggnad pa ca 50 m2-vy pa bada si-
dorna av den gamla ekonomibyggnaden. Om det pa bada sidorna av en gammal ekono-
mibyggnad pa ca 60 m2-vy med smal stomme byggs tillbyggnader pa 40 m2-vy och 60 m2-
vy, skulle den utnyttjade byggratten pa bakre delen av tomten vara ca 160 m2-vy. Om till-
byggnaderna placeras i byggnadsytan for ekonomibyggnader, minskar trycket att &ndra
de gamla huvudbyggnaderna vasentligt.

| ekonomibyggnaderna har traditionellt funnits hjalplokaler for boende, sa som utedass,
tvattstugor, bastur, vedlider, forrads- och arbetsutrymmen samt fran 1950-talet sa sma-
ningom ocksa garage och tackta bilparkeringar. Framfor ekonomibyggnaderna har funnits
smala ekonomigardar. Med planbestammelse tillats gamla anvandningssatt och dessu-
tom boende higst 80 m2-vy. Eftersom ekonomibyggnaderna har varit en vasentlig del av
boendet, andrar byggandet av en ny bostad i raden av ekonomibyggnaderna inte vasent-
ligt tomtens disponering. Byggandet andrar inte heller gardstradgardarnas omrade och
minskar inte gronskan i omradet. Tomtindelningen andras inte, och planbestammelsen
forbjuder att dela garden i bostadsvisa delar med stangsel.

Planen stoder bevarandet av de gamla tradgardarnas varden. | plankartan anvisas omra-
det med nuvarande tradgardar som en 14 meter bred del av omrade som ska planteras. |
fraga om utveckling av vaxtligheten i tradgardarna forbjuder planbestammelsen rullgras
och styr mot bevarande av den gamla rika floran och det lokala vaxtbestandet.

Konsekvenser for landskapet

Plan&ndringen stdder bevarandet av landskapsbilden. Med stéd av en planbestammelse
ska miljon bevaras. Tomternas lummiga kanter har pa plankartan anvisats som delar av
tomter som ska planteras och med planbestammelse férutsétts hackar mellan tomterna.
Med en planbestammelse forutsatts pa tomterna ocksa ytor som slapper igenom vatten,
sa som angar och grasmattor samt grus pa gangarna. Dagvattnet ska infiltreras pa tom-
terna sa att den vardefulla organiska tradgardsjorden och vaxtligheten behaller sin livs-
kraft. Manga gamla arter och sorter i planteringarna ska bevaras och pa gardarna ska fin-
nas i huvudsak frukttrad.

Konsekvenser for trafiken och det tekniska underhallet

Trafiken 6kar endast en aning, dad gamla egnahemshus aterstalls till byggnader med tva
bostader eller nybyggnader byggs. S& smaningom kan det byggas cirka 30 nya bostader i
omradet. Om de nya bostaderna ar mycket sma, kan antalet nya bostader vara ca 60. Da
narmar sig antalet bostader i omradet det ursprungliga. Planandringen har inga konse-
kvenser for kommunaltekniken, eftersom omradet ar byggt redan tidigare och dimension-
eringen inte andras.

Konsekvenserna for ekonomin

Planéndringen har ndstan inga konsekvenser fér den kommunala ekonomin. Fastighetsa-
garnas ekonomi paverkas av planen en aning eftersom planen tillater byggande av fyra
bostader och ger darfor mera varde till tomterna. Detta andrar inte situationen jamfort
med den gallande planen men mdjligheten for att 6ka antalet bostader tas fram. Planen
gor ocksa mdjligt, att aterstalla gamla indelningar i bostader.

Konsekvenserna for hdlsa och sakerhet
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Planandringen har inga konsekvenser for bostadsomradets halsosamhet eller sakerhet
eftersom omfattningen av byggratten inte &ndras och de delar av tomter som ska plante-
ras bevaras.

Konsekvenser for olika befolkningsgruppers verksamhetsbetingelser i den ndrmaste omgivningen

Planandringen har inga konsekvenser for olika befolkningsgruppers verksamhetsbetingel-
ser i den narmaste omgivningen.

Konsekvenser for de sociala forhallandena och kulturen

Planandringen har inga konsekvenser for de sociala forhallandena. Pa privata tomter kan
ny gemenskap skapas eller gammal aterstéllas, da antalet hushall 6kar och gardarna och
hjalputrymmena ar gemensamma. Plan&ndringen stdder bevarandet och forstarkandet av
den gamla gardskulturen eftersom vardena i anslutning till de gamla byggnaderna, stads-
bilden och gardarna forstarks genom diskussion och gemensamma sysslor.

7 GENOMFORANDE OCH TIDSPLANERING

Genomfdrande och tidsplanering

Tomterna &r i privat ago. Renoveringarna och det ytterligare byggandet framskrider enligt
de privata agarnas behov.

Kommunaltekniken och gatorna ar redan bebyggda. Dagvattnet ska infiltreras pa tom-
terna och far inte ledas till avioppsledningen.

Borga 8.10.2019, 19.2.2020

Stadsplaneringschef Dan Mollgren

Planlaggare Anne Rihtniemi-Rauh
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Asemakaava on vuodelta 1974.

Ao09 Kahden kytketyn pientalon korttelialueita

Rakennusoikeus 300 k-m2 asumiseen ja 50 k-m? talousrakennukseen.
Kaksikerroksisen asuinrakennuksen korkeus saa olla enintddn seitsemén metria.
Kattokaltevuuden tulee olla 0-15 astetta vaakatasosta lukien.

Talousrakennus saa olla enintaan 50 k-mz ja kolme metria korkea.
Kaavaméaarayksella edellytetddn vahintdan 40 m2 oleskelu ja leikkialuetta asuntoa
kohti. Autopaikkoja tulee olla yksi asuntoa kohden sijoitettuna joko talous tai
paarakennuksen yhteyteen. Kuorma-autoja ja sita suurempia ajoneuvoja tai koneita
ei saa sailyttaa tontilla. Tontit on aidattava katua vasten yhtenaisella puu- tai
pensasaidalla, jonka korkeus on 1-2 metria.



SODRA DELEN AV ANDERSBERG

Stadsdel 6, kvarteren 121, 122, 123 och 125 samt gatu-
och parkomraden

Detaljplan 475

Program for deltagande och beddmning

STADSPLANERINGEN | BORGA

Program for deltagande och beddmning

Ett program for deltagande och bedémning ar stadens férslag till samarbete for intressenterna vid en
detaljplan. | programmet beskrivs utgdngspunkterna for planlaggningen och hur planlaggningsprocessen
fortskrider. Dessutom faststalls intressenterna och ges anvisningar for hur det ar méjligt for alla att delta och
ge respons.

Planeringsomrade

Detaljplaneomradet ligger i narheten av Borga centrum ¢ster om Kvarnbackens skola, cirka 800 meter
nordost om torget. Omradet gransar till Andersbergsgatan, Krutkallarparken, Werner Séderstroms gata,
Mannerheimgatan, Hantverkaregatan och Djaknegatan.

Den totala arealen ar ca 5,5 ha.
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Detaljplaneomradets lage pa flygfoto och guidekarta.
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Bakgrunden till projektet

Den gallande detaljplanen for omradet utarbetades i borjan av 1970-talet och i detaljplanen har man inte
beaktat de byggnadshistoriska varden som finns.

Omradet har blivit mycket enhetligt i snabb takt. Storsta delen av byggnaderna har byggts aren 1924-1925
enligt Bertel Jungs detaljplan. Byggnaderna ar timmerbyggnader med bradfodring och mansard- eller
sadeltak. Vissa byggnader har byggts ut pa gardens sida. Ekonomibyggnader i tomtens bakre del har byggts
ut eller férnyats.

Detaljplanlaggningen av omradet ingar i stadsplaneringens arbetsprogram for &r 2015. Om inledningen av
planeringen har informerats i planlaggningsoversikterna sedan ar 2012.

Malet for planeringen

Malet ar att garantera att omradets egenart och varden i frdga om stadsbilden och byggnadshistorien
bevaras i enlighet med generalplanen och Ostra Nylands landskapsplan. Bostadshusens ursprungliga delar
av timmer ska bevaras. Det undersoks ocksa placering av byggratten pa tomterna.

Utgangsuppagifter
Allmént

Landskapsplanerna och generalplanen styr detaljplanlaggningen.
For planarbetet samlas information om den byggda miljén, byggnadernas historia och vaxtligheten. En
byggnadshistorisk inventering kommer att utarbetas.

Ostra Nylands landskapsplan

Ostra Nylands landskapsfullméktige godkénde landskapsplanen 12.11.2007 och miljoministeriet faststallde
planen 15.2.2010.

| planen anvisas planeringsomradet som omréade for tatortsfunktioner (A). | omradet finns ocksé en
beteckning (ma/m): "omrade som &r viktigt med tanke pa kulturmiljon eller landskapsvarden,
landskapsintresse”.

Etapplandskapsplan 2 fér Nyland
Miljoministeriet faststéllde etapplandskapsplan 2 fér Nyland 30.10.2014.

| etapplandskapsplanen anvisas planomradet som omrade for tatortsfunktioner.

Generalplan

| delgeneralplanen for de centrala delarna med réattsverkan (godkéndes 15.12.2004, tradde i kraft 2006)
anvisas omradet som bostadsomrade dominerat av smahus dar miljon bevaras (AP/s). Avsikten ar att
omradet detaljplanlaggs. D& detaljplanen utarbetas ska man sakerstélla att de kulturhistoriska och
stadsbildsmassiga vardena samt omradets egenart bevaras.
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Detaljplan

For omradet galler en detaljplan som faststalldes 29.8.1974. Enligt detaljplanen &r planbestammelsen AO-9:
"kvartersomrade for tva kopplade smahus”. Byggnader i tva vaningar far vara hogst 7 meter hoga. P& tomten
far byggas en ekonomibyggnad pa hdgst 50 m2. Byggnadernas taklutning ska vara 0-15 grader (i praktiken
platt tak). Pa tomterna far byggas hogst 300 m2-vy.

| s6dra delen av omradet finns ett litet parkomrade.

Byggnadsordning

| omradet galler byggnadsordningen for Borga stad som godkandes 12.12.2007.

Markagarforhallanden

Planeringsomradet &r i privat 4go med undantag av en arrendetomt och gatu- och parkomraden som ags av
Borga stad.

Preliminara utredningar

En byggnadshistorisk utredning kommer att utarbetas om byggnadsbestandet.

Hur beddms konsekvenserna av en detaljplan?

De centrala konsekvenserna bedoms i forhallande till nulaget.
Separata utredningar om féljande konsekvenser gors inte, utan konsekvenserna bedéms som ett led i
planlaggningsprocessen vid utarbetandet av detaljplanen:

e konsekvenserna for den byggda miljén
e konsekvenserna fér naturmiljon och landskapet
e konsekvenserna for trafikforhallandena i omradet

Vem ar en intressent?

e Markagare, rdgrannar, arrendatorer, invanare, foretag och dess anstallda eller representanter samt
alla som anser sig vara en intressent,

e Stadens sakkunnigmyndigheter: stadsplaneringen, fastighets- och métningsavdelningen,
gatuavdelningen, parkenheten, Borgé vatten, Raddningsverket i Ostra Nyland, byggnadstillsynen,
halsoskyddet, miljovarden,

e Myndigheter: Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland (NTM), Nylands férbund,
Museiverket/Borga museum

e Namnder: stadsutvecklingsnamnden och byggnads- och miljonamnden

¢ Invanarforeningar och andra féreningar och alla som anser sig vara intressenter.

Hur ordnas deltagande och vaxelverkan?

e Ominledning av detaljplanearbetet och framlaggandet meddelas med ett brev till markagarna/-
innehavarna i planomradet samt till grannar som ar markagare/-innehavare. | brevet bes om asikter



och dnskemal om utvecklingen av omradet och om framtiden. Dessutom meddelas om inledandet av

planarbetet och framlaggningen pa stadens officiella anslagstavla och i féljande tidningar: Uusimaa,
Ostnyland och Itavayla.

¢ Myndighetssamrad ordnas med férhandlingar, om vilka éverenskoms separat. Férhandlingar
ordnas vid behov ocksa med andra aktérer.

e Efter planeringsskedet framlaggs planutkastet och det 6vriga materialet pa servicekontoret
KOMPASSen, Kramaretorget B, gatuplan, och pa Borga stads webbplats (www.borga.fi) dar man

kan bekanta sig med materialet.

e Utgangspunkterna och malen for detaljplanearbetet presenteras i detta program for deltagande
och bedémning, som under arbetet kan &ndras och kompletteras. Detta program for deltagande och
bedomning ar framlagt pa Borga stads webbplats: www.borga.fi > Service > Byggande och
planlaggning > Planlaggning > Aktuella planer > Detaljplaner > 475 Sodra delen av Andersberg.

Asikter och malsattningar fér planlaggningen har begérts av fastighetsagarna i juni 2015.

Om detaljplanen ordnas ett informationsméte fér allménheten i beredningsskedet.

Behandling av detaljplanen och tidtabell

Arbetet med planeringen av detaljplanen har pabérjats varen 2015. Malet ar att detaljplanen behandlas ar
2016. Utkastet och forslaget till detaljplan laggs fram fér 30 dygn och om planen bes behovliga utlatanden
(62, 65 § MarkByggL, 27 8 MarkByggF). Stadsfullméktige beslutar om godkannandet av detaljplanen i slutet

av ar 2016.

For planeringen av detaljplanen svarar

stadsplanearkitekt

Anneli Naukkarinen

tfn 040 547 4727
anneli.naukkarinen@porvoo.fi

Stadsplaneringen
PB 23
06101 BORGA

Datum 26.9.2017

Eero Loytbnen

Stadsplaneringschef

planeringsassistent

Gunnevi Nordstrom

tfn 040 489 5756
gunnevi.nordstrom@porvoo.fi

KOMPASSen
Kramaretorget B, gatuplan


http://www.porvoo.fi/
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Sammandrag Over utlatandena och asikterna om planutkastet, bemotanden till dem

och konsekvenserna for planen

Horande i beredningsskedet (30 8 MarkByggF)

Programmet for deltagande och bedémning samt planutkastet hélls framlagda i enlighet med 30 § i
MarkByggF pa servicekontoret Kompassen och pa Borga stads webbplats 4.10-2.11.2017.

Om framlaggningen meddelades genom kungorelse pa stadens officiella anslagstavla och pa sta-
dens webbplats samt i tidningarna Uusimaa, Itavayla och Ostnyland. Invanarna i planeringsomradet
och grannarna skickades ett brev om att utkastet laggs fram.

Om planutkastet lamnades 15 skriftliga asikter, varav 14 hade liknande innehall.
Dessutom lamnades fem skriftliga utlatanden om planutkastet.

Utlatande/asikt

Bemotande och konsekvenser for planforslaget

Narings-, trafik- och miljdcentralen
(30.10.2017):

Enligt detaljplaneutkastet skyddas byggna-
derna vid gatan men det ar anda majligt att
bygga ut dem mot garden. Detaljplanelts-
ningen mojliggér andring av byggnadernas
ursprungliga arkitektur pa gardens sida i
fraga om byggnadernas skala, vilket minskar
deras arkitektoniska och byggnadshistoriska
ursprungliga varde. Narings-, trafik- och miljo-
centralen anser att det ar viktigt att bevara
byggtidens stadsbild i planeringsomradet, vil-
ket forsékras genom detaljplanen. Narings-,
trafik- och miljécentralen har inga anmark-
ningar mot detaljplanens losningar i fraga om
varnandet av kulturmiljén.

Bemotande:

Raddningsverket i Ostra Nyland (2.11.2017):
Byggnadernas lage pa tomterna och omfatt-
ningen av byggratten ska beaktas ur brand-
sakerhetens synvinkel da planen granskas pa
nytt.

| planomradet ska gronomraden bildas och
laget av de historiska byggnadsvérdena be-
aktas sa att det i omradet inte kan uppsta
brandfarliga tata byggnadskoncentrationer
med stor brandbelastning som majliggor
stora regionala brénder.

Gangvagarna och materialen i omradet ska
hallas i sddant skick att raddningsverksam-
heten kan pabdrjas och utféras snabbt och
effektivt. Byggnadsmaterialen ska vara sad-
ana att de inte avviker frAn nuvarande materi-
alen och inte sprider brander.

Bemotande:

Plankartan och -bestammelserna behdver inte and-
ras pa grund av raddningsverkets synpunkter.
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Vid saneringen av omradets infrastruktur ska
tillgangen till slackvatten garanteras.

Borga vatten (3.10.2017): Bemotande:
Borga vatten har inga kommentarer om de- _
taljplaneandringen.

Halsoskyddet (26.10.2017): Bemotande:

Radonsakert byggande ska beaktas i planbe-
stammelserna i fraga om nybyggande.

Konsekvenser for planforslaget:

| planen laggs till en bestammelse om radonsakert
byggande.

Borgd museum (6.11.2015):

Planhandlingarna omfattar en byggnadshisto-
risk utredning, i vilkken omradets byggnads-
och planlaggningshistoria granskas pa allman
niva. For att uppna planens mal for att bevara
omradets sardrag samt de stadsbildsmassiga
och byggnadshistoriska vardena, ska utred-
ningen kompletteras med en inventering av
varje byggnad, ocksa ekonomibyggnaderna.
Med inventeringen kan ocksa nulaget doku-
menteras och skyddsmalen for omradet pre-
ciseras. Dessutom kan understkas hurdana
anvisningar planen ska innehalla for utbygg-
naden av byggnaderna och anvandningen
och placeringen av den ytterligare byggrat-
ten. Med inventeringen kan ocksa underso-
kas om det finns skal att utarbeta nya byg-
ganvisningar for ekonomibyggnaderna.
Museiverkets utldtande om eventuella arkeo-
logiska intressen i planomradet bor begaras.

Bemotande:

Borg& museum har fatt en tomtvis inventering av
byggnaderna.

Det kontrollerades hos Museiverket att en arkeolo-
gisk undersokning inte behovs.

Tomtagare och dvriga intressenter

14 tomtagare av samma asikt (31.10-
1.11.2017):

Den géllande detaljplanen grundar sig pa
kvartersomrade for tva kopplade smahus,
varfor byggratten inte far delas i separata
byggnader. Det storsta tillatna vaningstalet
300 m2-vy ska nu anvandas i en byggnad.

Enligt det framlagda planutkastet tillats fast
bosattning i bakre delen av tomterna, pa nu-
varande ekonomibyggnadernas byggnadsy-
tor. Vi motsatter oss detta &ndringsforslag.
Tomternas nuvarande indelning i boende och
ekonomibyggnader ska bevaras i den nya
planen. Den nuvarande byggnadsytan for
ekonomibyggnader (50 m2-vy) ska bevaras
och tillatas for tillfallig inkvartering till exempel
i samband med bastur. Byggnadsytan ska
inte tillatas for fast bosattning.

Bemotande och konsekvenser for planforslaget:

Pa grund av anmarkningen har rutan fér byggnads-
ytan gjorts stdrre och anvisats som samma stora
ruta vid gatan som i detaljplanesammanstallningen.
Detta ger battre mdjligheter att anpassa nya delar
och kompletterande byggande i gamla byggnader
utgaende fran situationen, laget, agarens behov
och den gamla byggnaden.

Pa grund av anmarkningen andras planen inte i
frdga om att bygga fast i gamla byggnader ef-
tersom det ar battre for bevarandet av dem att det
kompletterande byggandet inte sker genom att
bygga ut de gamla byggnaderna utan separat.

Pa grund av anmarkningen slopas inte heller moj-
ligheten att placera bostader i omradet for ekono-
mibyggnaderna. Denna mojlighet 6énskades av 14
av de 21 tomtagare (66 %) som svarade pa den
separata forfrdgan genast efter framlaggningen.
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Motiveringen &r att i Jungs ursprungliga plan
var kvarteren i tradgardsstaden glesa och bo-
stadshusen var placerade vid gatan och eko-
nomibyggnaderna pa gardens bakre del.
Kvarteren bildar tillsammans en stor tradgard
dar tomterna skiljs &t med latta staket. Da bo-
endet koncentreras pa ena dndan av tomten
kan tomten anvandas optimalt och nyttotrad-
gardarna och ekonomigardarna pa tomtens
bakre del stdr inte grannarna.

Vi anser att omradet ar kulturhistoriskt speci-
ellt vardefullt. Kulturmiljons varden och sar-
dragen ska bevaras ocksa enligt landskaps-
planen och generalplanen. Planutkastet
skulle majliggéra dubbelt s& manga bostads-
hus, varvid skyddsvardena skulle férsvinna.

Om boende tillats ocksa pa ekonomibyggna-
dens yta, borde trafikregleringarna ses tver
och granntomterna skulle stéras, tomterna in-
delas och omradets karaktar andras.

Som motivering anges ocksa att Helsingfors
forvaltningsdomstol upphévde ett undantags-
tillstand ar 2008, med vilket staden hade tilla-
tit att bygga ett bostadshus pa ekonomibygg-
nadens stalle. Domstolen motiverade beslutet
med att byggandets karaktar i omradet med
ett enhetligt byggsatt och med endast ekono-
mibyggnader i mitten av kvarteret skulle and-
ras och bl.a. trafikregleringarna borde ses
over.

Denna mojlighet stoder bevarandet av de gamla
byggnaderna eftersom den minskar pa trycket att
bygga stora utbyggnader till de gamla huvudbygg-
naderna. P& grund av anmarkningen har planut-
kastet dock utvecklats sa att det ar mojligt att pla-
cera bostadslokaler hogst 80 m2-vy pa tomtens
bakre del i samband med ekonomibyggnaderna.

Det huvudsakliga malet med planen &r att bevara
de gamla byggnaderna och omradets Gvriga var-
den. Omradets varden undersoktes med en inva-
narenkat efter det att det forsta utkastet var fram-
lagt samt vid férhandlingar med museimyndigheter.
Pa basis av omradets varden stalldes malen for de-
taljplaneandringen. Detaljplanesammanstéllningen
begransar inte antalet bostader men forutsatter att
nybyggnadsdelarna har nastan platt tak och ar
kopplade till de gamla bostadshusen. Detta framjar
inte bevarandet av de gamla byggnaderna eller mil-
jobilden. Med planéndringen styrs det komplette-
rande byggandet pa ett satt som bevarar de gamla
byggnaderna och tomtens struktur. P& tomterna
bevaras en enhetlig zon fér huvudbyggnaderna och
for gardstradgardarna samt en rad av ekonomi-
byggnader pa bakre delen av gardarna.

Med en planbeteckning anvisas 50 m2-vy byggratt
for ekonomibyggnaderna och minimikravet pa for-
radslokaler ar minst 15 m2-vy per bostad. Rutan for
byggnadsytan for ekonomibyggnaden pa tomtens
bakre del &r ca 175 m2. Ocksa forrad och cykelplat-
ser under tak och tackta bilparkeringar ska place-
ras inom rutan for byggnadsytan, inte i tradgarden.
Pa det sattet bevaras zonen for tradgardar och
tomtdelarnas karaktarer till storsta delen.

Indelning av tomterna ar inte tillatet. Det ar forbju-
det genom en planbestammelse att dela in gards-
delar med stéangsel. | omradet finns manga gemen-
samma gardar for flera bostader och pa manga av
dem har traditionen av gemensam skoétsel av
gardstradgardarna bevarats, varfor det inte kan an-
ses att flera hushall pa samma gard, sa som ur-
sprungligen, andrar omradets karaktar. Trafikregle-
ringarna andras inte.

Pa grund av anmarkningen tillats inkvarteringsverk-
samhet inte med planbeteckning eller -bestam-
melse. Inkvarteringsverksamheten passar inte in i
det lugna bostadsomradet eftersom den hela tiden
skulle hamta frammande manniskor och bilar dit.
Inkvarteringsverksamheten skulle ocksa forutsatta
god brandsektionering. Gaster kan tillfalligt inkvart-
eras i bostaderna och planen tillater bostadslokaler
i raden av ekonomibyggnader.
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Undantagsforfarandet ar tillstandsprévning som
inte ingar i planlaggningen och galler for enskilda
projekt, och dess principer kan inte som sadana till-
lampas till bedémningen av planens innehall som
planlaggningen kréaver. Vid undantagsforfarandet
granskas framtida planlaggningsolagenheter i for-
hallande till planlaggningen av den planerade
byggplatsen och omradets eventuella framtida
planlaggningsbehov. Den viktigaste fragan ar om
man med undantaget kan &sidosatta ett visst pro-
jekts granskning genom planlaggning som har
egna innehallskrav och obligatoriska véaxelverkan
med mojlighet att sbka andring. Undantagsforfaran-
dets gransningar kan inte direkt tillampas till plan-
laggningen sa att ett projekt som behandlats som
ett undantag inte kunde bli mdjligt genom planlagg-
ning. Vid tillstandsprovningen framhavs ofta att det
aktuella projektet kan genomféras endast genom
planlaggning och genom att folja dess forfarande-
krav. Planlaggning ar enligt markanvandnings- och
bygglagen det primara planeringssystemet och -
sattet som endast med speciella lagstadgade forut-
sattningar kan genom undantagsbeslut eller avgo-
rande om planeringsbehov asidoséattas. De olika
markanvandningslésningarnas konsekvenser kan
fullt bedémas just genom planlaggning. Om ett un-
dantagsbeslut motiveras med att for projektet kravs
mera bedémningar och planering och betyder som
sadan for omfattande byggande, kan det anses att
for projektet kravs just planlaggning. Kraven ar helt
annorlunda for planer och de bedéms som en egen
process, och i sista hand avgors dess lagenlighet
genom &ndringssokande.

Asikt 31.10.2017

1920-talets byggbestand bevaras i frdga om
bostadsyta och arkitektur.

| gardsbyggnader vid grannens grans tillats
en bostad pa hogst 80 m2-vy och kallt ut-
rymme pa hogst 40 m2-vy, och byggnadens
hojd &ar hogst 6 meter.

Alla fastigheter far samma byggratt.

Pa tomten ska reserveras bilplatser for fastig-
hetens behov. Tunga fordon och arbetsma-
skiner far inte placeras pa gardarna.

Alla fastigheter har samma byggratt. De gamla
byggnaderna ska bevaras med tanke pa byggnads-
historien och stadsbilden. De kan byggas ut och
andras.

Gardsbyggnadernas och skyddstakens storlek be-
gréansas med byggratten for ekonomibyggnader 50
mz2-vy och byggréatten for bostadslokaler 80 m2-vy.
Hojden péa gardsbyggnadernas takas far enligt en
planbestdmmelse vara hogst 6 meter ovanfor
markytan. Indelning av utrymmen till kalla och
varma anvisas inte i planen. Kravet pa bilplatser ar
en bilplats per bostad.

FORFRAGAN 22.1-31.1.2018 Bostad i tomtens bakre del?

Forfragan skickades till 43 tomtéagare, varav 21 svarade. Av dem vill 14 ha en mgjlighet att bygga
en liten bostad i tomtens bakre del. Sju ville inte ha en sddan mdojlighet. Svaranden delade sig réatt

sa jamnt runt omradet. Pa tomter av dem som svarade “ja

hade i medeltal anvénts en aning mera
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byggratt an pa tomter avdem som svarade "nej”. Det finns 50-100 m2-vy outnyttjad byggratt pa
nastan alla svarandes tomter.

2. Offentligt horande (27 § MarkByggF)

Forslaget till detaljplan och det 6vriga materialet halls framlagda i enlighet med 27 § i markanvand-
nings- och byggforordningen 15.1 - 16.2.2020 pa stadens webbplats www.borga.fi. Staden infor-
merade om att planforslaget &r framlagt med ett brev till markdgarna och grannarna. Kungorelsen
fanns pa stadens webbplats www.borga.fi samt i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla. Ut-
latanden begardes av Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland, Borga museum, Raddningsver-
ket i Ostra Nyland, Affarsverket Borga vatten och halsoskyddssektionen.

Om planforslaget lamnades fem utlatanden och fyra anmarkningar, varav tre var precis likadana.

Utlatandet har lam-
nats av

Utlatandet och anmarkningen i forkortad version // stadsplaneringsavdel-
ningens bemoétande och konsekvenser for planférslagets granskade inne-
hall

Narings-, trafik- och
miljocentralen i Ny-
land

Planforslagets innehall ar i huvuddrag likadant som planutkastets. Forsla-
get gor det mdjligt att bygga ut byggnaderna parallellt med gatan. Los-
ningen motiveras med historiska grunder, bland annat att bygga ut pa ett
traditionellt satt genom att forlanga stommen. Narings-, trafik- och miljo-
centralen har inga anmaérkningar for den del, eftersom det finns noggranna
bestammelser om villkoren for utbyggnader. Det samma géller for mojlig-
heten till kompletterande byggande pa gardens sida. Malen for kulturmiljon
och byggnadsskyddet beaktas andamalsenligt i planforslaget. -

Borga museum

Till planbestammelsen om byggnader som ska bevaras ska laggas till:

"Vid renoverings- och andringsarbeten ska bes ett utldtande av museimyn-
digheten.” | detaljplanens sarskilda bestammelser ges pa ett beromvart
satt anvisningar for renoveringar som bevarar huvudbyggnaders sardrag. |
utkastskedet féreslog Borga museum att det utarbetas bygganvisningar for
omradet, men planens sarskilda bestammelser for huvudbyggnader och
remissforfarandet garanterar byggnadernas kulturhistoriska varden vid re-
noverings- och andringsarbeten. | fraga om ekonomibyggnader konstate-
rar Borgd museum att de &r en viktig del av omradets karaktar och bygg-
bestand, och en del av dem har bevarat fint sin ursprungliga exterior.
Borga museum anser att de sarskilda bestammelserna ska stoda reparat-
ionsarbeten som gors for att bevara ekonomibyggnaderna. //

Enligt Borgd museums forslag kompletterades planbestammelserna enligt
foljande: "Vid renoverings- och andringsarbeten ska bes ett utldtande av
museimyndigheten” och "Vid renoverings- och andringsarbeten pa ekono-
mibyggnader ska ursprungliga delar i man av magjlighet bevaras”.

Halsoskyddssekit-
ionen

Ljudisoleringen pa byggnaderna som byggs vid Werner Séderstréms gata
ska vara tillracklig mot trafikbuller och tilluftsventilerna ska placeras sa att
fororeningar fran trafiken inte fors in i byggnaderna.

/I Planbestammelserna har kompletterats enligt forslaget.

Affarsverket Borga
vatten

Inga anmarkningar mot planens lésningar.

Raddningsverket i
Ostra Nyland

| utlatandet foreslas inga andringar till planen.
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Anmarkning 1

Pa invanarmétet fragades om det utnyttjade vaningstalet och antalet bo-
stadslagenheter pa var fastighet. Fastigheten andrades till ett bostadsak-
tiebolag da den sanerades och togs i bostadsbruk. Enligt bolagsordningen
ar den totala ytan 389,5 m? och lagenhetsytan 300 m2. Det har inte gjorts
kontrollmatningar. Det finns tre bostader pa fastigheten.

/I Planbeteckningen om byggratten pa fastigheten korrigeras sa att den
motsvarar det utnyttjade vaningstalet 390 m2-vy (i férslaget 380 m?-vy) en-
ligt bolagsordningen.

Anmarkning 2, un-
dertecknats av
agarna av en fas-
tighet

Vi motsatter oss detaljplaneforslaget. Det strider mot landskapsplanen och
delgeneralplanen och om det genomfors, forsvinner skyddsvéardena.

Malet for detaljplanen &r att tata bebyggelsen, vilket strider mot skyddsma-
len. Forslaget mojliggér byggande av fyra bostader och delning av bygg-
ratten pa de gamla tradgardstomterna.

| och med forslaget kan antalet bostadshus tredubblas. Férutom utbygg-
nad av det nuvarande bostadshuset kunde man pa samma byggnadsyta
bygga en separat nybyggnad eller i anslutning till ekonomibyggnaderna en
bostad pa hdgst 80 m?-vy, och ekonomibyggnaden kunde stracka sig
langs med hela tomtens bredd. Dessa leder till att trafikregleringarna
maste ses Over, tomter skulle delas, omradets karaktar andras och ocksa
anvandningen av granntomterna skulle stéras. Genom planen ska inte till-
latas separata bostadsbyggnader i anslutning till ekonomibyggnaderna pa
bakre delarna av tomterna. Byggnadsytan och byggratten 50 m2-vy for
ekonomibyggnaden ska bevaras.

I

Detaljplaneandringen strider inte mot generalplanen utan genomfér gene-
ralplanens skyddsmal. Malet for planandringen ar att bevara omradets var-
den. Vid planarbetet utreddes i samarbete med invanarna och museimyn-
digheterna omradets varden, och med planandringen stéds bevarandet av
dem. Den géllande planen aventyrar skyddsvarden eftersom den inte for-
utsatter nagot bevarande eller anpassning till miljon, utan enligt den ska
det kompletterande byggandet byggas fast i de gamla byggnaderna och
ha platt tak. Om det kompletterande byggandet gors fast i de gamla bygg-
naderna, maste en stor del av den gamla byggnaden rivas och byggna-
dens form, fasader och skala skulle &ndras betydligt.

Malet for planandringen &r inte att tata bebyggelsen och det anvisas inte
ny byggréatt. Detaljplanesammanstallningen begransar inte antalet bosta-
der eller delning av byggratt pa nagot satt. Med planandringen gransas
antalet bostader till fyra och forbjuds delning av tomterna. Det maste beak-
tas att nastan alla ursprungliga byggnader hade 2-4 bostader, aven om
cirka 1/3 eller mera av den tillatna vaningsytan inte utnyttjades. Planéand-
ringen tatar inte omradet utan styr det kompletterande byggandet och
dess placering pa tomten.

Med planéndringen styrs den outnyttjade byggratten for kompletterande
byggande sa att de gamla byggnaderna, skalan och sardragen samt tom-
tens struktur bevaras. Byggnadsytan for bostadshuset &ndras inte med
planandringen men byggnadsytan for ekonomibyggnaden pa tomtens
bakre delar blir betydligt bredare, och stracker sig till tomtgranserna. Re-
dan pa nio tomter i omradet finns en kombination av ekonomibyggnader
och skyddstak, som har byggts i etapper och som stracker sig till tomtens
horn. De ar cirka 100-150 m2-vy stora och passar bra in i miljén. Den stora
gardstradgarden mitt pa tomten bevaras i och med planandringen. Pa
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tomterna har utnyttjats i medeltal 242 m?-vy byggratt, vilket betyder att det
finns i medeltal 108 m?-vy outnyttjad byggratt. Pa flesta tomter kan bygg-
ratten placeras i raden av ekonomibyggnaderna, varvid det gamla bo-
stadshuset inte behover andras alls och ocksa den gamla ekonomibygg-
naden kan bevaras. P& nio tomter ar det gamla bostadshuset litet, varvid
det finns 6ver 150 m2-vy outnyttjad byggratt. Det ar sannolikt att dgarna till
dessa tomter Gvervager bade att bygga ett nytt litet bostadshus bredvid
huvudbyggnaden och att bygga ut ekonomibyggnaden. Byggande av sma
nybyggnader stoder bevarandet av de gamla byggnaderna och byggan-
dets skala. De sma nya bostadshusen och placering av en bostad pa 80
m2-vy i raden av ekonomibyggnaderna andrar inte omradets karaktar, och
orsakar inte behov att andra trafikregleringarna eller tomtindelningarna
och stor inte anvandningen av granntomterna.

Planforslaget andras inte pa grund av anmarkningen.

Anmarkning 3, un-
dertecknats av
agarna av en fas-
tighet

Exakt samma som anmaérkning 2, undertecknats av dgaren av en annan
fastighet

// Samma bemétande som till anmaérkning 2. Planforslaget andras inte pa
grund av anmarkningen.

Anmarkning 4, un-
dertecknats av aga-
ren av en fastighet

Exakt samma som anmarkning 2, undertecknats av agaren av en annan
fastighet

// Samma bemotande som till anméarkning 2. Planforslaget andras inte pa
grund av anmarkningen.
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