Detaljplan 503
BYGGANVISNINGAR

Vastra astranden,

Strandkvarteren vid Konstfabriken
stadsdelen 22, en del av kvarteret 449

ALLMANT

Omradet byggs i enlighet med detaljplanen och dessa bygganvisningar som finns
som bilaga till detaljplanebeskrivningen. Bygganvisningarna har en fértatad struktur
och den bestar av text och riktgivande bilder. Avsikten med bygganvisningarna ar
att garantera att de stadsbildsmassiga ramvillkoren uppfylls nar det galler att
anpassa byggandet till omgivningen och sakerstalla den arkitektoniska
kvalitetsnivan.

Planeringen av omradet &r kravande. Byggandet ska anpassas till fasaderna vid
stranden pa vastra astranden, landskapsomradet i Borga adal och
nationalstadsparken i Borga. Omradet ingar inte i nationalstadsparken, men det
bildar en del av fasaden for parken. Dessutom ska man beakta Konstfabriken, som
avgransar Alexanderskvaren, och dess historiska och skyddade del samt den nya
delen som har hogklassig arkitektur.

Det ar mgjligt avvika fran bygganvisningarnas ramvillkor nér man anséker om
bygglov pa de punkter som specificeras narmare, férutsatt att man i samband med
byggplaneringen finner en sadan 16sning som garanterar ett minst likvardigt
slutresultat med tanke pa den stadsbildmassiga och arkitektoniska kvalitetsnivan.
Detta galler narmast farger och material. | samband med beredningen av bygglov
ska man begara ett utldtande av den myndighet som ansvarar for stadsbilden. I
detta skede faststélls ocksa eventuella undantag frén bygganvisningarna som &ar
ldmpliga med tanke p& stadsbilden.

Omradet byggs energieffektivt och ansluts till fiarrvarme. Det ar reckommenderat att
utnyttja solenergi aktivt och passivt. Detaljplanen och den riktgivande planen for
byggandet har beretts i samarbete med stadsplaneringen i Borga och ARRAK
Arkkitehdit Kiiskild-Rautiola-Rautiola Oy.

BILAGA 6 TILL BESKRIVNINGEN

Stadsutvecklingsnamnden 17.1.2017 § 11

Utsikt mot omradet fran empirecentrum. ARRAK Arkkitehdit Oy, 22.11.2016.

BYGGNADER

Allmént

Detaljplaneldsningen bygger pa en helhetsplan enligt vilken en s.k. hybridbyggnad
(KMA-kvartersomrade) placeras pa 6stra delen av omradet. | hybridbyggnaden ar
det méjligt att placera en stor detaljhandelsenhet for narmast dagligvaror.
Dessutom finns det mycket utrymme for ett hotell, och man kan ocksa bygga ett
flervaningshus. | s6dra spetsen av omradet finns ett separat kvarter for tre
flervaningshus (AKY-2-kvartersomrade).

| vastra delen av omradet finns redan en affars- och kontorsbyggnad (KAY-2-
kvartersomrade) och en obebyggd tomt for en affars- och kontorsbyggnad (ALY-7-
kvartersomrade), for vilken man redan ansokt om bygglov. Pa grund av tomternas
bygglage eller langt framskridna planeringslage ger man inga anvisningar om
tomter i dessa bygganvisningar, utan man hanvisar till bygganvisningarna och
Oversiktsplanen for offentliga rum som utarbetats for att styra byggsattet i detaljplan



438 som upphévs. Dokumentet finns som bilaga 9 till detaljplan 438 och det har
godkants i planlaggnings- och byggnadsnamnden 16.4.2009 § 86.

Parkeringen ligger i huvudsak under jord. Pa den s.k. hybridbyggnadens kallarniva
placeras en stor underjordisk parkeringshall. | bostadskvarteret i s6dra spetsen kan
parkeringen vara ovan- eller underjordisk. Byggandet ska med tanke pa material
och utformning vara hdgklassigt och passa in i miljon. Speciell uppmarksamhet ska
fastas vid behandlingen av fasaderna i gatuplan.

Byggbarhet och beredskap for 6versvamningar

Omradet ar krdvande med tanke pa byggbarheten. Byggnaderna ska grundlaggas
pa stédpalar, grundvattennivan ar hég och omradet ar utsatt for dversvamningar
fran an. | detaljplanen utfardas en bestdmmelse enligt vilken golvnivan i bostader
ska vara minst N2000 +3,80 meter. Lagsta byggnadshdjd som rekommenderas,
under vilken man inte ska placera konstruktioner eller funktioner som orsakar
skador om de blir vata ar N2000 +3,20 meter i omradet. Konstruktioner som
placeras pa en niva som ar under N2000 +3,20 meter bér byggas vattentata och
férses med draneringssystem.

Ingangen till den underjordiska parkeringsanlaggningen ska vara minst pa nivan
+2,000 N2000, och den ska skyddas mot éversvamningar.

S LR =
Utsikt fran korsningen av Véstra Alexandersgatan och Kokonvégen. lllustrationen
visar hur byggnadens nordéstra fasad och helheten ser ut. Denna byggnadsdel &r
mycket viktig med tanke pa stadsbilden. Fargerna preciseras i samband med
byggandet och de kan ocksa skifta mer mot vitt.

ARRAK Arkkitehdit Oy, 22.11.2016.

Utsikt frén korsningen av Véstra Alexandersgatan och Kokonvégen. Alternativ for
farger. Om man anvénder ett mérkt material pa den s.k. hotellfasaden i férgrunden,
anpassas den sédra delen av fasaden vid Kokonvégen till helheten som en
hégklassig del genom att variera mérka och ljusa farger pa det sétt som framgar av
illustrationerna. Fargalternativ for hotelldelen frén den éversta bilden till vanster:

- mycket mérkt rédtegel - halvreflekterande

- cortenstal - matt

- grénaktigt vitt — lite reflekterande

- koppar — reflekterande — strukturerad yta och perforering kan anvdndas

- méssing — reflekterande — strukturerad yta och perforering kan anvdndas

- gammal koppar — matt — strukturerad yta kan anvéndas

Féarg- och glanseffekter kan uppnas med olika material.
ARRAK Arkkitehdit Oy, 16.1.2017.



KVARTER 449, KMA-kvartersomrade

Allmént om utformning av byggnadsmassan och éppningar

Pa byggnadsytans granser mot gatan ska byggnaden byggas fast i tomtens grans
mot gatan. | norddstra delen av kvartersomradet kan fasadens 6vre del skjuta ut
som ett litet utsprang. Om tillampningen i praktiken férhandlas i samband med
ansOkan om bygglov. | detaljplanen anges fér byggnadsytans delar mot stranden
det hogsta tillatna hojdlaget for byggnader, konstruktioner och anordningar. Med
detta styrs vaningstalet och byggnadsmassans totalhdjd.

Ingangarna ska anpassas till terréngen sa att man inte placerar trappor eller
ramper pa gatuomradet. Hoéjdskillnaderna atgardas da inne i byggnaden.

Fasadernas dppningar och utformning féljer de principer som framgar av
illustrationerna. | utformningen stravar man efter tydliga och lugna 6ppningar dar
bostadsdelens balkonger mot gatan och Borga & anpassas till fasaden med hjalp
av material- och 6ppningsldsningar. For fasader som bildar kvarterets yttre kanter
ar huvudprincipen en hdgklassig utformning, dar enhetliga ytor, balkonger och
sockel bildar en enhetlig helhet.

Byggnadens norra och 6stra fasader ar mycket viktiga med tanke pa landskaps-
och stadsbilden. De ska byggas samtidigt upp till fiarde vaningens taklisthdjd.

Fasader

Materialen ska vara av hog kvalitet och sddana som aldras vackert och ar latta att
skota. Material- och fargvalen ska skapa det intryck som framgar av illustrationerna
i dessa bygganvisningar. Det viktigaste ar att i synnerhet kvarterets ¢stra fasad
varierar med tanke pa karaktaren och fargsattningen. Eventuella éppna
elementfogar godkanns inte.

| de nedre vaningarna ar materialet pa de norra och 6stra fasaderna i huvudsak
glas. Ingangarna till affarslokalerna férses med skyddande glastak och/eller
markiser. Markisernas farg ska vara gra eller svart och det &r inte tillatet att ha
reklamtexter pa dem. Materialet pa de dvre vaningarnas utatlutande delar ska vara
hdgklassigt och sddant som aldras vackert, t.ex. sandblastrat vitt glas eller jamnt
genomfargat kompositmaterial. Det 8r ocksa dnskvart att utreda om det ar mojligt
att anvanda tra. Senare i punkten Konst i byggprojektet beskrivs aven fér denna
byggnads del hur konstpengar anvands for fasaden.

Pa hotelldelens fasader mot vaster anvands till exempel genomfargade fasadskivor
eller keramiska fasadplattor. De terrasserade tredje och fjarde vaningarna férses
med gardar med planteringar och pergolaliknande konstruktioner.

Pa bostadsdelens fasad mot Kokonvagen anvands i huvudsak hoégklassiga
keramiska fasadplattor som haller sin form eller trépanel, och fargen kan vara till
exempel brun. Bostadsdelen ska till utseendet anpassas till fasaderna pa

bostadshusen i det sédra kvartersomradet. Plattorna ska vara avlanga och de ska
laggas i forband.

Pa kvartersomradets sédra och vastra fasader mot Konstfabriksstigen anvands
puts- eller fasadskivor. Fargerna faststalls i samband med bygglovet. Enformiga
enhetliga fasader godkanns inte, utan fasaden ska livas upp med till exempel
klattervaxter.

Fasaderna pa det tekniska utrymmet i tredje och fjarde vaningen i
kvartersomradets sydvastra del ska vara av genomfargade fasadskivor, och
fargnyansen ska vara mork brun.

Reklamanordningar

| kvartersomradet placeras flera affarslokaler. Byggnadens 6stra fasad mot Borga a
samt den norra fasaden mot Alexanderskvaren placeras i en ytterst kanslig miljo
med tanke pa stadsbilden. Darfér far man placera fa reklamanordningar pa dessa
fasader. Det ar mojligt att ansoka om tillstand for att placera en reklamanordning
vid affarslokalernas ingangar i samband med bygglovet eller genom att anséka om
ett separat atgardstillstand. Hotellskyltar ar tillatna pa byggnadens norra och &stra
fasad. Inga andra skyltar, reklamtavlor eller fénstertejpningar pa byggnadens
fasader tillats inte. Den myndighet som ansvarar for stadsbilden kan efter eget
overvagande behandla ansdkningar som galler reklamanordningar och pa goda
grunder avvika fran denna punkt i bygganvisningarna. Man ska begara ett
utldtande om alla atgarder som géller andringar i byggnadens fasader av den
myndighet som ansvarar fér stadsbilden och som enligt den gallande férvaltnings-
och verksamhetsstadgan ar stadsplaneringschef da detta skrivs.

Behandling av fasader i gatuplan

Socklar som ar hdgre an 50 cm ska till material och farg stdmma éverens med
byggnadens fasad. Med stdd av beslutet om den totala byggnadsmassan kan man
pa goda grunder avvika fran detta krav for en del av fasaden.

For parkeringshallens ingang géller samma kvalitetskrav som for fasaderna.
Enformiga enhetliga ytor i gatuplan godkanns inte. Aven om gatuplanet vid
Kokonvagen ar enhetlig, ska behandlingen av gatuplanet vara mangsidig och
varierande med tanke pé farg och material. Aven om man i behandlingen av
fasader betonar lugn och sma variationer i djupled, rekommenderas det i stor grad
med tanke pa ett mer levande gatuplan att utreda om bankar och spaljéer for
plantering kan placeras i en del av fasaden.



Takform

Takformen eller takmaterialet har inte faststallts. Taket ska vara sa svagt sluttande
att det inte bildar en dominerande del av fasaden i gatubilden eller fasaderna mot
an. For byggnadsytorna mot Borga a anvisas det hogsta tillatna hojdlaget for taket i
detaljplanen. Det ar ocksa mojligt att pa taket placera sma tekniska anordningar,
sasom flaktar och gangbroar.

T

Utsikt fran nordnordvést fran onstfabrikens huvuddérr éver Alexanderskvéren.
lllustrationen visar antalet tillatna reklamanordningar samt deras placering. ARRAK
Arkkitehdit Oy, 22.11.2016.

Belysning

Gangrutterna och ingangarna ska forses med andamalsenlig belysning.
Byggnaden ska ocksa forses med en diskret belysning sa att den blir en del av
alandskapet. Belysta reklamanordningar godkanns i regel inte. De tillatna
reklamanordningarnas ljusstyrka ska vara mattlig.

Byggnaden ska forses med husnummerarmatur. Armaturen ska placeras och
fungera sa att man tydligt kan se den aven om vadret ar daligt. Armaturen far inte
blanda och pa det sattet hindra att man ser numret nar det ar morkt.

Bostadernas gard

Bostadernas gardsomrade placeras pa taket. Det har inte ansetts vara ndédvandigt
att ge detaljerade bestammelser om planeringen av gardsomradet. Till anstkan om
bygglov ska bifogas en plan for garden. Gransen mellan tomterna far inte forses
med staket innanfor kvartersomradet.

KVARTER 449, AKY-2-kvartersomrade

Allmant om utformning av byggnadsmassan och oppningar

Pa byggnadsytans granser mot gatan ska byggnaden byggas fast i tomtens grans
mot gatan. Om tillampningen i praktiken forhandlas i samband med anstkan om
bygglov.

Ingangarna ska anpassas till terréngen sa att man inte placerar trappor eller
ramper pa gatuomradet. Héjdskillnaderna atgardas da inne i byggnaden.

Fasadernas dppningar och utformning féljer de principer som framgar av
illustrationerna. Byggnadernas ytterhérn mot gatan ska vara slutna och enhetliga
med tanke pa utformningen av byggnadsmassan. | utformningen stréavar man efter
tydliga och lugna dppningar dar bostadsdelens balkonger mot gatan och Borga a
anpassas till fasaderna med hjalp av material- och 6ppningslosningar. For fasader
som bildar kvarterets yttre kanter ar huvudprincipen en hogklassig utformning, dar
enhetliga ytor, balkonger och sockel bildar en enhetlig helhet.

Fasader

Materialen ska vara av hog kvalitet och sddana som aldras vackert och &r latta att
skota. Material- och fargvalen ska skapa det intryck som framgar av illustrationerna
i dessa bygganvisningar. Eventuella 6ppna elementfogar godkénns inte.

Fasadmaterialet ar tra eller alternativt ett material som paminner om trapanel, till
exempel langa keramiska fasadplattor. Fargerna kan faststéllas senare, men
fargnyansen ska vara varm. Detta material anvands pa 50 % av fasaderna, i forsta
hand pa fasaderna mot gatan. Materialet pa fasaderna mot garden kan ocksa vara
i huvudsak ljus puts.

Behandling av fasader i gatuplan

Socklar som ar hdgre an 50 cm ska till material och farg stdmma éverens med
byggnadens fasad. Med stdd av beslutet om den totala byggnadsmassan kan man
pa goda grunder avvika fran detta krav for en del av fasaden.

Aven om man i behandlingen av fasader betonar lugn och sma variationer i
djupled, rekommenderas det i stor grad med tanke pa ett mer levande gatuplan att
utreda om bankar och spaljéer for plantering kan placeras i en del av fasaden.

Takform

Takformen eller takmaterialet har inte faststallts. Taket ska vara sa svagt sluttande
att det inte bildar en dominerande del av fasaden i gatubilden eller fasaderna mot
an. For byggnadsytorna mot Borga & anvisas det hogsta tillatna hojdlaget for taket i
detaljplanen. Det ar ocksa mojligt att pa taket placera sma tekniska anordningar,
sasom flaktar och gangbroar.



Staket och socklar som avgransar kvarteret

| fraga om fasader som bildar kvarterets yttre kanter ar malet en hogklassig
utformning, dar enhetliga ytor, balkonger, sockel och staket bildar en enhetlig
helhet. Darfor ska staketen likna byggnadernas fasader med tanke pa dppningar
samt material- och fargval. Fogen mellan sockeln, det eventuella staketet och
byggnadens fasad far inte framhavas i kvartersfasaden.

Bostadshusen i férgrunden pa bilden. Principen fér utformningen av fasaderna
framgar av bilden, men materialen och fargerna kan avvika fran de som syns i
illustrationen for att ett hégklassigt slutresultat uppnas. ARRAK Arkkitehdit Oy,
22.11.2016.

Belysning
Gangrutterna och ingangarna ska férses med dndamalsenlig belysning.

Byggnaden ska forses med husnummerarmatur. Armaturen ska placeras och
fungera sa att man tydligt kan se den aven om vadret ar daligt. Armaturen far inte
blanda och pa det sattet hindra att man ser numret nar det ar morkt.

Gardsomrade, ekonomibyggnader och tédckta bilparkeringar

Det har inte ansetts vara nédvandigt att ge detaljerade bestdmmelser om
planeringen av gardsomradet. Till ansdkan om bygglov ska bifogas en plan for
garden. Pa grund av omradets karaktar ar det skal att utarbeta en helhetsplan. Om

kvartersomradet senare indelas i tomter, far granserna mellan tomterna inte forses
med staket innanfoér kvartersomradet. Tomterna i hela kvartersomradet ska
gemensamt kunna anvanda omradena for lek och utevistelse.

Gardsbyggnaderna och de tackta bilparkeringarna ska i huvudsak ha trépanel och
svagt sluttande sadel- eller pulpettak. Som takmaterial rekommenderas gront tak.

KONST | BYGGPROJEKTET

Allmént

| omrédet foljs i tillampliga delar konstprogrammet for vastra astranden som
utarbetats ar 2014 eller den senare uppdaterade versionen av programmet. Enligt
konstprogrammet tas s.k. konstpengar i samband med tomtoverlatelsen, vars
anvandningsandamal fastslagits i konstprogrammet och dessa bygganvisningar.
Konstplikten galler inte de privatdgda tomterna i omradet, men det rekommenderas
stort att konst beaktas som en del av byggprojekten aven pa dessa tomter.

Konst i planeringsomradet

Med undantag av hotellet, anvisas 50 % av de konstpengar som man far i
samband med tomtdverlatelsen fér verk som placeras i det allmanna omradet vid
astranden och 50 % for konstanskaffningar i kvartersomradet enligt
konstprogrammet 2014. | fraga om hotellet anvands 50 % av konstpengarna for
hotellets fasad mot Borga & och 50 % for hotellinteriéren. Utgaende fran
koordinering av konstanskaffning kan konstpengarna ocksa riktas pa ett annat satt.

Konst vid astranden

Strandparkomradet 6ster om omradet bildar en viktig del av rekreationsomradet pa
bada sidorna av an som stegvis byggs till en helhet. Rekreationsomradet ingar
ocksa som en del i nationalstadsparken i Borga. Ett stort omrade vid astranden
anvisas till ett av konstens spetsprojekt. For dstranden 6ster om planeringsomradet
forsoker man bl.a. att fa en lekpark, dar konstverket samtidigt kan fungera som ett
lekredskap.



DAGVATTEN

Dagvattnet fran tomterna leds till Borga vattens dagvattenaviopp. Pa grund av
omradets lage och jordmanens struktur har man inte gett anvisningar for férdréjning
av dagvatten i detaljplanen. Det rekommenderas att gront tak anvands som
ekonomibyggnadernas takmaterial. Ocksa pa KMA-kvartersomradets tak, som
fungerar som gardsomrade fér bostader och hotellrum, ar det nédvandigt att utreda
planteringsldsningar som naturligt férdrojer dagvatten.

Till ansdkan om bygglov ska man bifoga en dagvattenplan med forslag till eventuell
fordrdjning och avledning av dagvatten samt Oversvamningsvagar genom
strandparken till Borga a.

RADDNINGSVAGAR

Raddningsvagar och -platser planeras detaljerat i samband med planeringen av
genomforandet. P& grund av KMA-kvartersomradets utmanande genomférande
planeras omradets raddningsvagar separat i bygglovsskedet. Raddningsvagarna i
det s6dra AKY-2-kvartersomradet placeras i huvudsak pa gatuomradena kring
omradet samt pa kvartersgarden. Placeringen av raddningsvagarna pa
kvartersgarden avgoérs i samband med planeringen av genomférandet. | omradet
foljs de anvisningar om planering av rdddningsvagar som Raddningsverket i Ostra
Nyland gett.



