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Bild 1. Utsikt frdn Konstfabrikens huvuddorr, Alexanders skvér.
ARRAK Arkkitehdit Kiiskila-Rautiola-Rautiola Oy, 22.11.2016.

1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER
1.1 Identifikationsuppgifter

BORGA

VASTRA ASTRANDEN,
STRANDKVARTEREN VID KONSTFABRIKEN

Stadsdelen 22,
en del av kvarteret 449
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Andring av detaljplan

Andringen av detaljplanen beror kvarteren 450 och 457, en del av kvarteret 449 och
gatuomraden i stadsdelen 22.

Véstra astranden
Vastra Alexandersgatan, Kokonvéagen, Guldlistgatan

Anhangiggdrande av detaljplanen:
Stadsutvecklingsnamnden beslutade 9.6.2015 § 116 att &ndringen av detaljplanen inleds.

Behandling av detaljplanen:
Forslaget till detaljplan i stadsutvecklingsnamnden 22.11.2016 8§ 196

Forslaget till detaljplan i stadsstyrelsen 30.1.2017 § 37

Godkénnande av detaljplanen: stadsfullméktige 13.2.2017 8 9

Planomradets lage

Detaljplaneandringen galler anvandningsandamalet och byggvolymen for de obebyggda
kvartersomradena bredvid Konstfabriken, som har ett centralt lage pa vastra astranden.

Planeringsomradet bildar en viktig helhet pa vastra astranden med tanke pa stadsstrukturen
och stadsbilden, och det kompletterar kommersiella tjanster i Borgd, starker Konstfabrikens
verksamhet och ¢kar antalet bostader med dragningskraft p& vastra astranden. Det
kompletterar stadsstrukturen som byggs vid astranden.

Omradet ligger i hornet av Vastra Alexandersgatan och Kokonvagen och gransar i soder till
Guldlistgatan. Vaster om omradet ligger tre punkthus och norr om dem finns affarsbyggnader
vid handelspassagen. (Bilaga 1)

Detaljplanens syfte

| omradet undersoks mojligheten att placera en helhet som bestar av ett hotell, bostader, en
stor detaljhandelsenhet och en parkeringsanlaggning. | omradets sédra spets undersoks
framst mojligheten att placera bostader. En stor del av verksamheterna kan placeras ocksa i
en stor byggnadsmassa. Konsekvensbedémningen av projektet ar sarskilt viktig &ven om den
totala byggvolymen enligt malet inte kommer att 6ka betydligt jamfért med den géllande
detaljplanen.
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Forteckning 6ver andra handlingar, bakgrundsutredningar och kallmaterial som berdor
planen

e Porvoo, Lansirannan Taidetehtaan alue, Hypermarketin kaupallisten vaikutusten

arviointi (Konstfabrikens omrade pa vastra astranden i Borga, beddomning av
hypermarketens kommersiella konsekvenser). WSP, 29.2.2016.

e Porvoon Lansiranta, K-Citymarketin toimivuustarkastelu (Vastra astranden i Borga,

utredning om hur trafiken vid K-Citymarket fungerar). Trafix, 29.10.2015.

e Porvoo, Lansiranta. Historiaa, maisemarakenne, rakennuskanta (Borga, vastra

astranden. Historia, landskapsstruktur, byggnadsbestand). En utredning som grund for
detaljplanearbetet. Stadsplanering, februari 2006, augusti 2008, januari 2015.

e Porvoon Lansiranta, Aleksanterinkaaren sisakehd, tontinluovutus- ja

yhteistyomallitarjouskilpailu 17.2.—16.5.2014 (vastra astranden i Borga,
Alexandersbagens inre ring, tavling for tomtoverlatelse och samarbetsmodell 17.2—
16.5.2014), anbudet och tavlingsforslaget Slottsgarden.

¢ Porvoon Lansiranta, Rakennettavuusselvitys maankaytdn suunnittelua varten

(utredning om byggbarheten for planering av markanvandning pa vastra astranden i
Borgad). Viatek Oy, 23.11.1987.

e Porvoon Lansirannan katuverkko, toimivuustarkastelut (utredningar om hur gatunatet

pa vastra astranden i Borga fungerar). Ramboll Oy, januari 2007.

e Porvoon Lansirannan katuverkko, vuoden 2007 toimivuustarkastelujen paivitys

(uppdatering av utredningen om hur gatunatet pa vastra astranden i Borga fungerar
2007). Ramboll Oy, 14.2.2008.

e Porvoon kaupunki, osa 22. kaupunginosan korttelia 434, ns. Aleksanterinkaaren

sisakeha, rakennettavuusselvitys (Borga stad, utredning om byggbarheten, stadsdelen
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22, en del av kvarteret 434, s.k. Alexandersbagens inre ring). Ramboll Finland Oy,
18.2.2013.

e Slutrapport om sanering av fororenad mark. Tomterna inom Alexandersbagens inre
ring och August Eklofs gata och campusomradet. Ramboll Finland Oy, 18.12.2008.

e Porvoon meluselvitys 2013 (bullerutredning for Borgd). Borga stad och Ramboll Finland
Oy, juni 2013.

o Taidetehtaan alueen péivittaistavarakaupan huoltopihan toiminta, meluselvitys
(bullerutredning om dagligvaruaffarens gardsytor for service i Konstfabrikens omrade).
Ramboll Finland Oy, 2.11.2016.

e Asemakaava 503, maisemaselvitysten yhteenveto, (sammanstéllning av
landsapsutredningar) stadsplaneringen, 23.1.2017

o Taidetehtaan rantakorttelit, taloudelliset vaikutukset (bedémning av ekonomiska
konsekvenser), WSP, 20.1.2017

SAMMANDRAG

Olika skeden i planprocessen

Planeringen av Konstfabrikens omrade, som till stor del ar bebyggt, inleddes 1.6.2007 da man
begarde anbud. Den gamla industrikoncentrationen med traindustri och maskinverkstader
overgick i stadens dgo pa 1980-talet och fungerade som kulturens allaktivitetshus. Byggnaden
var dock i daligt skick, och dess naromgivning forutsatte en effektivare markanvandning.
Anbudsforfarandet, som innehéll planeringslésningar, ledde till ett samarbete dar en
detaljplaneandring utarbetades for omradet. Detaljplanen godkandes 29.4.2009. Med
undantag av tva tomter 6verlats omradet till Rakennusosakeyhtio Hartela som byggde det
befintliga byggnadsbestandet i omradet under aren 2012—-2015. Konstfabriksbyggnaden, vars
aldsta delar ar fran 1920-talet, renoverades till en byggnad med kultur- och affarslokaler och i
omradet placerades ett betydande antal andra affars- och kontorslokaler, en biograf samt
bostader.

| detaljplanen anvisades ett hotell, som inte har byggts, som en central Idsning med tanke pa
verksamheten. For hotellet reserverades en bra belagen tomt i narheten av Borga a da
detaljplanen for omradet utarbetades. Tomten bildar kvarteret 450. Séder om tomten finns en
gatuforbindelse for gang- och cykeltrafik (Sprengtportens skvar), och séder om den finns ett
kvarter for bostadshus (nr 457). Rakennusosakeyhtio Hartela ager en av de tva tomterna i
kvarteret 457. Dessa kvarter &r annu obebyggda.

| omradet har Rakennusosakeyhtio Hartela undersokt mojligheten att bygga en helhet av
bostader, ett hotell och en stor detaljhandelsenhet for ndrmast dagligvaror. Kesko skulle
ansvara for den stora detaljhandelsenheten. Enligt en konceptuell undersékning av
markanvandning skulle den totala byggvolymen 6ka med 1 900 m2-vy jamfért med den
gallande detaljplanen. Efter att Hartela och Kesko hade kommit 6verens om att framja
handelns projekt sandes arendet om detaljplaneéndring for denna helhet for beslut.

Programmet for deltagande och bedémning var framlagt tillsammans med utkastet till
detaljplanedndring 11.5-10.6.2016. Om utkastet till detaljplanen lamnades mycket respons.
Foljande aktorer lamnade en asikt om utkastet: invanare, husbolag som &r grannar till omradet,
Egnahemsféreningen i Borga rf, Borga foretagare rf, Ostra Nylands arkitekter SAFA och Borga
adal rf. Respons gavs ocksa pa ett méte som ordnades for invanarna i grannbolagen.

Detaljplanen

Anvandningsandamalet for kvarteren i detaljplaneomradet ar mangsidigt: | omradet kan
byggas en stor detaljhandelsenhet (hypermarket), ett hotell och bostader pa taket av den samt
bostader i sodra delen av omradet. Under affaren placeras parkeringsplatserna som ansluts till
Konstfabrikens nuvarande underjordiska parkeringsanlaggning. | omradet bildas en kort gata
for gang- och cykeltrafik/servicetrafik.

Byggratten 6kar med 7 400 m?-vy jamfoért med den gallande detaljplanen. Detta beror
5
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huvudsakligen pa att den stora affaren har planerats i en vaning, varvid den omfattar hela
tomten. Ett hotell och bostader byggs ovanfor affaren. Byggnaderna har ocksa hojts med ca en
vaning. | kvartersomraden for nybyggande har byggratt anvisats med olika beteckningar sa att
den totala byggvolymen blir sammanlagt 20 000 m?-vy. Av byggréatten anvisas 7 000 m2-vy for
dagligvaruhandeln, 6 000 m?-vy for hotellet och 7 000 m2-vy for bostéaderna. Den underjordiska
parkeringsanlaggningen inrymmer 179 bilplatser. Nar bilplatserna i Konstfabrikens
parkeringsanlaggning réknas med kommer det att finnas sammanlagt nastan 400 bilplatser i
omradet. Kvartersexploateringen for de nya byggnaderna i omradet ar e=1,55 pa KMA-tomten
och e=1,27 pa AKY-tomten.

Nar det galler ALY-7-tomten vid Mollersvardsgranden ses byggnadens vaningstal 6ver genom
detaljplaneandringen sa att vaningstalet motsvarar bygglovsplanerna. Som grund for
bygglovsplanerna har man tidigare beviljat undantagslov. Detaljplanen andrar knappast
situationen for den del av tomten som finns vid handelspassagen.

Genomférande av detaljplanen

Detaljplaneéandringen har utarbetats i samarbete med den part som sannolikt kommer att
bygga pa omradet. Avsikten ar att byggarbeten paborjas i omradet genast efter att planen har
vunnit laga kraft. | forsta skedet bygger man som en helhet en affar samt ett hotell och tva
bostadshus i anslutning till den. Hotellet kan byggas ut senare vid behov.

UTGANGSPUNKTER

Utredning om forhallandena i planomradet

Allméan beskrivning av omradet

Byggandet av planeringsomradet skapar en stor helhet av ett hotell, en stor dagligvaruaffar

och bostader pa ett centralt omrade pa vastra astranden. Tomterna vid an samt en bostads-
och affarstomt vid Mdllersvardsgranden ar annu obebyggda.

Planeringsomradet &r ca 2,17 ha stort.

Bild 2. Snedflygbild av detaljplaneomradet.

Naturmiljo
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Omradet ar delvis bebyggt. De obebyggda omradena bestar av en 6ppen, gammal &ng som
delvis har bearbetats. Omradet har inga sarskilda naturvarden.

Byggd miljo

Planeringsomradet ligger pa en synlig plats i dlandskapet vid Kokonvagen och gransar till
nationalstadsparken i Borga. De mest centrala tomterna i omradet ar obebyggda.
Gatuomradena har byggts och forsetts med belaggning i enlighet med ett avtal som ingicks ar
2009 i samband med detaljplanen for Konstfabrikens omrade. | omradet ingar ocksa en affars-
och kontorsbyggnad som byggdes i Konstfabrikens omrade ar 2012. Under affars- och
kontorsbyggnaden finns en underjordisk parkeringsanlaggning av betong som pa detta stalle
ligger ovanfor gatans yta. Séder om parkeringsanlaggningen finns en obebyggd bostadstomt.

Oster om omradet, mellan Kokonvagen och Borga &, finns en liten pumpstation for
avloppsvatten fran ar 2010. Vid sodra delen av planeringsomradet finns Wilénius batvarv som
ar kulturhistoriskt betydande. Batvarvshelheten, som var storre forr i tiden, omfattar i dag tva
latta batskjul fran 1910-1930-talet som har skyddats genom detaljplan. | byggnaderna finns ett
smabatsvarv, och de latta ouppvarmda batskjulen anvands narmast for vinterforvaring. Batar
istAndsatts i lokalerna sasongyvis. En detaljplan (detaljplan 498, vastra astranden, stranden for
kultur och fritid) utarbetas som bast fér denna strandzon.

| vast gransar omradet till flervaningshus med bradfodring fran 2012—-2015. Pa andra sidan av
Konstfabriksgatan, vaster om affarscentret, finns yrkeshogskoleenheten Borgd Campus fran ar
2011 (Siren Arkkitehdit Oy). Sedd fran planeringsomradet tacker de nya delarna av
Konstfabriksbyggnaden, som byggdes ar 2012, en aning de skyddade delarna av samma
byggnad. ARRAK Arkkitehdit Kiiskil& Rautiola Rautiola Oy har ansvarat for all planering i
anslutning till nybyggnad och reparationsbyggnad i Konstfabrikens omrade. Séder och norr om
planeringsomradet finns stadens markomraden dar man kommer att bygga senare. For det
sOdra grannomradet géller en detaljplan nr 215 som faststalldes ar 1996 och som har
utarbetats utifran forslaget som vann en idétavling for att utveckla vastra astranden ar 1989.
Man har fattat ett principbeslut om att se dver denna detaljplan, och delar av detaljplanen har
upphavts genom detaljplaner som utarbetats senare. Detaljplanen kan inte langre genomfdras.
Det sodra grannomradet har annu inte fatt en ny, mer detaljerad plan for markanvandning.

Pa grund av omradets centrala lage ska man vid planeringen av omradet beakta ocksa
byggnadernas forhallande till den s.k. empirestadsdelen 6ster om Borga a fran 1830-talet. Pa
detta stélle finns det tre skyddade tréahus fran andra hélften av 1800-talet. Alexandersgatans
bro bildar for sin del en stadsmiljo nordost om planeringsomradet. Omradet ar inte ett
grundvattenomrade. Delar av omradet har anvants for tillfalliga evenemang. Jordmanen i
omradet har varit fororenad till féljd av den tidigare industriella verksamheten. Jordmanen
sanerades ar 2008.

Markagarforhallanden

Den norra, obebyggda tomten nr 1 i kvarteret 457 ags av Asunto Oy Porvoon Taiteilijanranta
som &gs av Rakennusosakeyhtid Hartela. Den del av kvarteret 449 som till stérsta delen ar
bebyggd ags av Kiinteistd Oy Taidetehtaankatu 4 och 6. De évriga delarna av
planeringsomradet &gs av Borga stad.
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Bild 3. Detaljplanéémrédets faststallda grans pa adresskartan.

Trafik

Omradet gransar i norr till den livligt trafikerade Vastra Alexandersgatan som leder till
empirecentrum via Alexandersgatans bro samt till Tolkisvagen i vast. Kokonvagen vid
astranden och Guldlistgatan, Konstfabriksgatan och Alexandersbagen gransar till planomradet.
Man kor till Konstfabrikens parkeringsanldggning via Konstfabriksgatan. Konstfabriksstigen ar
avsedd for omradets interna trafik framst till de nuvarande flervaningshusen. Trafiken ar
mycket livlig sarskilt pa Vastra Alexandersgatan och Alexandersbagen men korhastigheterna
har varit laga.

Teknisk forsarjning
De byggnader som placeras i planeringsomradet kan anslutas till de kommunaltekniska
anslutningar som finns kring omradet. | omradet finns fjarrvarme.

Service

Omradet har en nara anknytning till kommersiella och offentliga tjanster i centrum. | omradet
finns en stor koncentration av specialhandel (Konstfabrikens omrade) med affarslokaler pa ca
7 000 m2-vy. Sydvast om omradet finns en stor detaljhandelsenhet (S-Market Nase). Norr om
omradet ligger dagligvarubutiken Lidl Nase. | Konstfabrikens omrade finns ocksa kultur- och
fritidstjanster. Det stora rekreationsomradet och slalombacken vid Kokon ligger cirka 500
meter frdn omradet. Borgd Campus, som &ar en yrkeshogskoleenhet, erbjuder utbildning séder
om omradet. P& tomten bredvid Borga Campus planeras som bast ett handelslaroverk.
Grundlaggande utbildning erbjuds bl.a. i Albert Edelfeltin koulu som ligger vid Tolkisvagen
cirka 500 meter fran omradet.

Invanare och arbetsplatser
| omradet finns inga bostader. Det finns 6ver 100 arbetsplatser i affarerna och kontoren i
omradet.

Grundvatten och jordman
Omradet ar laglant och bestar av mjuk lermark. Byggnaderna maste palas. Omradet ar inte ett
betydande grundvattenomrade med tanke pa vattenforsorjningen i samhallet.
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3.1.10 Dagvatten

Principerna for hantering av dagvatten har i huvudsak faststallts da den géllande detaljplanen
utarbetades. Avsikten ar att omradet byggs sa att det bildar en mycket tat stadsmiljo vars
dagvatten i huvudsak leds bort fran omradet. Oversvamningar av Borga a utgér en stor
riskfaktor. | den géllande detaljplanen finns bestammelser som géller detta.

3.1.11 Stoérande faktorer

3.2

3.21

Trafiken ger upphov till damm- och bullerolagenheter i omradet, vilket &r typiskt i centrum.
Planeringssituation
Planer, beslut och utredningar som beror planomradet

Riksomfattande mal féor omradesanvandningen

Statsradets beslut om de riksomfattande malen for omradesanvandningen tradde i kraft
30.11.2000 och revideringen 3.3.2009. Malen som ska beaktas och framjas vid beredningen
av detaljplaneéndringen har att géra med en enhetligare samhallsstruktur, kvaliteten pa
livsmiljon och kulturarv. Enligt malen ska man utnyttja de samhallsstrukturer som finns och
skapa enhetligare tatorter. Behovet av personbilstrafik ska vara sa litet som mgijligt.
Forutsattningarna for kollektivtrafiken och gang- och cykeltrafiken forbattras och framjas.

Centrumomradet utvecklas bl.a. som ett omrade med mangsidigt utbud av tjanster och
bostader. Man framjar utnyttjandet av det nuvarande byggnadsbestandet och skapar
forutsattningar for en god stadsbild. Man frAmjar bevarandet av den nationella kulturmiljon och
byggnadsarvet. | omradet finns inget historiskt byggnadsbestand, men markanvandningen i
omradet bor beaktas vid planeringen i forhallande till Konstfabriken som ligger i narheten av
omradet. Man bor ocksa beakta att omradet ligger pa en synlig plats i Borga as kulturlandskap
och i narheten av nationalstadsparken.

Landskapsplan )
| landskapsplanen for Ostra Nyland, som faststalldes 15.2.2010, & omradet ett omrade for
centrumfunktioner (C).

| etapplandskapsplanen 2 for Nyland, som Nylands landskapsfullméktige godkande 20.3.2013
och som miljoministeriet faststallde 30.10.2014, anvisas omradet for tatortsfunktioner med
beteckningen "omrade for centrumfunktioner, regioncentrum".

och

B

i A R e R LA o S
Bild 4. Utdrag ur landskapsplanen fér Ostra Nyland och etapplandskapsplanen 2 for Nyland
delgeneralplanen for de centrala delarna. Planeringsomradets lage anvisas pa kartorna med vita pilar
eller omradesavgransning.

Generalplan
| delgeneralplanen for de centrala delarna (godkand 5.12.2004, i kraft frAdn 2006) anvisas

omradet som omrade for centrumfunktioner (C). Langs med Alexandersbagen leder en gang-
och cykelvag. | omradets 6stra del finns en beteckning for ett omrade som ska
saneras/istandsattas pa grund av Konstfabrikens anvandning forr i tiden.
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4.1

Detaljplan
For omradet galler detaljplanen 438 som godkandes 29.4.2009 § 38. | detaljplanen anvisas en

separat affarstomt (KAY-1) for ett hotell och bostads-, affars- och kontorsbyggnader samt en
tomt (A-12) for flervaningshus, som inte ar bebyggda. | omradets 6stra del finns en bebyggd
affarstomt, och bredvid tomten finns en obebyggd tomt for bostads- och kontorsbyggnader.

Den totala byggratten i omradet enligt detaljplanen ar 24 200 m2-vy. Utdrag ur
detaljplanesammanstalliningen finns som bilaga 2 till beskrivningen.

Byggnadsordning
Byggnadsordningen for Borga stad godkandes av stadsfullméaktige 12.12.2007 (143 8§).
Byggnadsordningen tradde i kraft 20.2.2008.

Tomtindelning och register
Omradet ingdr i Borga stads och Lantmateriverkets fastighetsregister. For omradet finns en
tomtindelning. Fastigheterna har bildats enligt tomtindelningen.

Baskarta
Planeringsomradets baskarta uppfyller de krav som stalls i 54 a § i markanvandnings- och
bygglagen. Stadsmatningen inom markpolitiken uppdaterar uppgifterna i baskartan.

Byggférbud
For omradet rader inte byggforbud.

OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLANEN
Beslut om planeringsstart

Planeringen av Konstfabrikens omrade, som till stor del &r bebyggt, inleddes 1.6.2007 d& man
begarde anbud. Den gamla industrikoncentrationen med traindustri och maskinverkstader
dvergick i stadens ago pa 1980-talet och fungerade som kulturens allaktivitetshus. Byggnaden
var dock i daligt skick, och dess naromgivning forutsatte en effektivare markanvandning.
Anbudsforfarandet, som omfattade planeringslosningar, ledde till ett samarbete dar en
detaljplaneandring utarbetades for omradet. Detaljplanen godkandes 29.4.2009. Med
undantag av tva tomter 6verlats omradet till Rakennusosakeyhtio Hartela som byggde det
befintliga byggnadsbestandet i omradet under aren 2012—-2015. Konstfabriksbyggnaden, vars
aldsta delar ar fran 1920-talet, renoverades till en byggnad med kultur- och affarslokaler, och i
omradet placerades ett betydande antal andra affars- och kontorslokaler, en biograf samt
bostader.

| detaljplanen anvisades ett hotell, som inte har byggts, som en central I6sning med tanke pa
verksamheten. For hotellet reserverades en bra belagen tomt i narheten av Borga a da
detaljplanen for omradet utarbetades. Tomten bildar kvarteret 450. S6der om tomten finns en
gatuforbindelse for gang- och cykeltrafik (Sprengtportens skvar), och soder om den finns ett
kvarter for bostadshus (nr 457). Rakennusosakeyhtio Hartela ager en av de tva tomterna i
kvarteret 457. Dessa kvarter ar annu obebyggda. | omradet har Rakennusosakeyhtio Hartela
undersdkt méjligheten att bygga en helhet av bostader, ett hotell och en stor
detaljhandelsenhet fér narmast dagligvaror. Kesko skulle ansvara for den stora
detaljhandelsenheten. Enligt en konceptuell understkning av markanvandning skulle den
totala byggvolymen 6ka med 1 900 m2-vy jamfort med den géllande detaljplanen. Efter att
Hartela och Kesko hade kommit dverens om att framja handelns projekt sandes @rendet om
detaljplaneédndring for denna helhet for beslut.

Rakennusosakeyhtit Hartela har ansokt om detaljplaneéndring 27.5.2015.
Stadsutvecklingsnamnden beslutade 9.6.2015 (116 8) att staden bdrjar utarbeta en
detaljplaneandring for kvarteren 450 och 457 samt for gatuomraden i anslutning till dem i
Konstfabrikens omrade. Stadsutvecklingsnamnden réstade om beslutet, vilket visar att
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4.2

42.1

422

4.2.3

4.2.4

4.3

projektet vackte mycket uppmarksamhet redan innan arendet séndes for beslut. Darefter
beslutade stadsstyrelsen forlanga Rakennusosakeyhtio Hartelas tid for att képa stadens tomter
638-22-450-1 och 457-2 tills andringen av detaljplanen &r i forslagsskedet men hogst fram till
30.6.2016. Enligt det ursprungliga foravtalet for fastighetsoverlatelse av 22.3.2010 skulle ratten
att kbpa tomterna ha upphort senast 30.6.2015.

Deltagande och samarbete

Intressenter
Intressenterna réknas upp i punkt 7 i programmet for deltagande och bedémning (bilaga 5).
Storsta delen av planomradet 4gs av Borga stad.

Planen togs upp till behandling

Om projektet informerades pa stadens webbplats 2.6.2015. Da ordnades ocksa ett
informationsmote, om vilket skrevs flera tidningsartiklar. Staden informerade om
stadsutvecklingsnamndens och stadsstyrelsens beslut om projektet pa stadens webbplats
10.6.2015 och 16.6.2015. Staden har senast informerat om projektet efter stadsfullmaktiges
aftonskola 25.10.2016.

Deltagande och vaxelverkan

Deltagandet har genomférts enligt programmet for deltagande och bedémning (bilaga 5).
Planen har utarbetats i ett tatt samarbete med dem som sannolikt planerar och bygger
omradet, vilket innebar att man vid utarbetandet av planen har sékerstallt uppnaendet av den
stadsbildsmassiga kvalitetsnivan genom styrning av byggsatt samt sékrat detaljer i anslutning
till de ekonomiska realiteterna. | olika skeden har man presenterat planen for invanare pa
granntomter och beslutsfattare. For stadsfullméktige har ordnats tva separata aftonskolor, en i
utkastskedet och en i forslagsskedet. Planprojektet har ocksa varit mycket synligt i de lokala
medierna.

Myndighetssamarbete

Myndighetssamradet i inledningsskedet ordnades 8.9.2015 om detaljplaneprojektet.
Utlatanden har begarts av Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland. Museimyndigheterna
har horts eftersom den kulturhistoriskt betydande Konstfabriksbyggnaden finns i narheten av
omradet och eftersom den vardefulla empirestadsdelen finns p& andra sidan av an. De fragor
som togs upp i utldtandena beskrivs under punkt 4.5.1.

Mal for detaljplanen

Pa omradet undersdks mojligheten att placera en helhet som bestar av ett hotell, bostader, en
stor detaljhandelsenhet och en parkeringsanlaggning. | omradets sédra spets undersoks
framst mojligheten att placera bostader. En stor del av verksamheterna kan placeras ocksa i
en stor byggnadsmassa. Bedomningen av projektets konsekvenser ar av sarskild betydelse
aven om den totala byggvolymen inte mycket kommer att avvika fran byggandets effektivitet i
omgivningen.

Planomradet ligger pa en synlig plats, varvid man ska fasta speciell uppmarksamhet vid
byggandets kvalitet och miljon. Att placera en stor affar vid astranden far inte stora stadsbilden.
Projektet ska komplettera byggnadsbestandet pa vastra astranden och bilda en tydlig
stadsliknande fasad som passar in i det vidstrackta och vardefulla kulturlandskapet vid Borga a
och nationalstadsparken.

Trafikregleringarna i omradet ska undersokas sa att trafiken inte stockar sig och att bullret fran
trafiken och servicetrafiken och andra olagenheter inte blir fér stora.

Genomforandet av omradet ska bygga pa en hog kvalitet pa miljon. Omradet utgor en viktig
och synlig del av landskapsbilden vid Borga & och ar kannetecknande for den utvecklande
vastra astranden som &r en del av centrumomradet. Omradet har en avgorande betydelse for
hela stadens och sarskilt vastra astrandens dragningskraft som bostads- och foretagsomrade.
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441

| samband med planarbetet ar malet att grundligt undersoka placering av det blivande
byggandet och dess skala samt byggsatt och fasadmaterial. Med hjalp av den askadliga
framstallningen kan man ocksa pa ett tillforlitligt satt bedoma hur projektet passar in i den
vardefulla miljon.

Malen for stadsstrukturen utkristalliserar sig i omradets lage i vastra astrandens viktigaste
knutpunkt. Omradet ska a ena sidan ha samband med de kulturhistoriska vardena i
Konstfabrikens omrade och de stora offentliga byggnaderna och servicebyggnaderna (Borga
Campus och S-Market Nase) samt & andra sidan med den smaskaliga traarkitekturen i den
moderna trastaden vars byggande paborjades pa 2000-talet. Med tanke pa landskapet stoder
sig hela vastra &stranden & ena sidan pa an och & andra sidan pa Kokonbackens
dominerande landskap.

Alternativen for detaljplanen

Nar det galler stora dagligvaruaffarer har man i Borga under de gangna aren utarbetat flera
olika utredningar samt detaljplaner och generalplaner med olika I6sningar for hur dessa kan
placeras. Pa grund av kvartersstrukturen, det splittrade fastighetsagandet och det befintliga
byggnadsbestandet ar det inte mojligt att placera en stor dagligvaruaffar pa ostra
centrumomradet.

Det har inte varit mgjligt att genomféra stadens beslut om Kungsporten eftersom
landskapsplanen for Ostra Nyland inte faststalldes for Kungsportens del och eftersom endast
affarer som kraver mycket utrymme far byggas i Kungsporten enligt etapplandskapsplanen 2
for Nyland.

Pa vastra astranden har man ocksa foreslagit flera alternativa stallen for affarer. Nar det galler
vastra astranden ar det endast detaljplaneomradet som &r ett tillrackligt stort omrade for en ny
affar i omradet for centrumfunktioner som anvisas i delgeneralplanen.

Detaljplanen grundar sig pa mycket noggranna planer som utarbetats i samarbete med den
aktor som genomfor projektet. Som grund fér planerna undersoktes mojligheter att placera en
stor affar pa ett langre avstand fran astranden, men man kunde inte hitta en lamplig plats.
Under artiondenas lopp har man planerat mycket olika losningar for hela vastra astranden. Det
har varit svart att bland manga alternativ hitta en sadan l6sning som ar bra med tanke pa
stadsstrukturen, stadsbilden, trafiken samt med tanke p& hur parkeringen fungerar. Losningen
ska ocksa vara ekonomiskt genomforbar.

| fraga om bostadsbyggande har man undersokt flera alternativ dar bostaderna placeras
ovanfor eller bredvid affaren eller i det sédra bostadskvarteret.

Asikter och hur de beaktas vid planlaggningen
Programmet for deltagande och bedémning samt utkastet till &ndring av detaljplanen hdlls
framlagda i enlighet med 62 § i MarkByggL och 30 § i MarkByggF 11.5-10.6.2015. Om
utkastet till detaljplanen lamnades mycket respons. Foljande aktorer lamnade asikter om
utkastet: invanare, husbolag som ar grannar till omradet, Egnahemsforeningen i Borga rf,
Borga foretagare rf, Ostra Nylands arkitekter SAFA och Borga &dal rf. Respons gavs ocksa pa
ett mote som ordnades for invanare i grannbolagen. Man forholl sig kritiskt till bl.a. féljande
fragor:
e Placering av en stor affar vid astranden
e Stor byggvolym och skala, sarskilt byggnadernas hdjder
e Fungerande trafik och olagenheter pa grund av trafiken och servicetrafiken
e Projektets lamplighet for kulturlandskapet vid astranden
e Beslutsfattande om planlaggning som verkar ha évergatt till representanter fér handeln
och byggféretag
e Invanarna i de narliggande husen var radda for att de forlorar utsikten och att utsikten
férséamras.

Pa grund av de asikter som invanarna i grannhusen har lamnat har Idsningen for det sodra
12



4.4.2

kvarteret andrats helt s att man battre kan beakta utsikten mot garden och den 6vriga utsikten
fran bostaderna.

Losningen for affarens servicetrafik har undersokts ocksa under planarbetets gang. Syftet var
att minimera de bullerolagenheter som servicetrafik och lossning av varor medfér. Man har
ocksa gjort flera olika planer for placering av maskinrummet for ventilationen.

Utlatanden i utkastskeden och hur de beaktas
Samtidigt med asikterna begéardes preliminara utlatanden av myndigheter.

NTM-centralen

NTM-centralen konstaterar att byggandet enligt utkastet till detaljplan kommer att utgéra en
betydande bakgrund for den nationellt sett betydande empirestadsdelen i Borgd. Dessutom har
omradet nara samband till nationalstadsparkens omrade. | detaljplanebestammelserna har
man forberett sig for detta.

| omradet ska man beakta risken for Gversvamningar som det stigande havsvattnet medfor
genom att folja rekommendationen om lagsta bygghojd. Att eliminera risken for
Oversvamningar ar majligt endast om man bygger konstruktioner och funktioner som forstérs
om de blir vata i tillracklig hojd. | samband med héjningar som gors i strandomraden ska man
beakta att kanterna av omraden med fyllnadsmassor ar tillrackligt stabila.

Enligt bullerutredningen sprider sig inget buller fran omgivningen till planomradet. NTM-
centralen anser dock att man bor fasta uppméarksamhet sarskilt vid buller som den 6kande
trafiken och den eventuella godstrafiken och lastningen orsakar samt undersoka bullervarden
pa Konstfabriksgatan som inte framgar av materialet.

Om byggnadernas hojder och byggsatt ges bestammelser pa plankartan, i planbeskrivningen
och i bygganvisningarna som kompletterar planen. Med en separat stadsmodell har man
undersokt och beskrivit hur byggandet kan placeras och hur det passar in i stadsbilden.
Byggnadernas hojdlagen har faststallts sa att det inte uppstar en risk for Gversvamningar.
Bullerutredningen for omradet har kompletterats sa att man har gjort en separat utredning om
de olagenheter som affarens servicetrafik medfor. Enligt utredningen uppstar inga betydande
olagenheter.

Borga museum

Borgd museum konstaterar i sitt utlatande att planeringsomradet kommer att utgora en viktig
kant for kvartersstrukturen och en rad av fasader mot gatan. Med tanke pa stadsbilden och
verksamheten ar omradet en mycket viktig del av landskapsrummet i Borga adal.
Avgransningen av nationalstadsparken i Borga féljer planeringsomradets dstra och norra
granser.

Projektet ar bade direkt och indirekt mycket betydande med tanke pa kulturmiljon och
landskapet. Att placera en hypermarket pa en central plats i landskapsrummet i Borga adal ar
en bestaende forandring med tanke pa kulturmiljon. | detta avseende ska bedémningen av
planens konsekvenser fordjupas.

Borga museum tar inte direkt stallning till bygghojder men museet anser att man i planen ska
faststalla hojdlaget for hogsta punkten pa yttertaket och att utredningar ska kompletteras
utgdende fran detta.

Med tanke pa landskapet ar det viktigt att sakerstélla den arkitektoniska kvaliteten pa det nya
hypermarketkomplexet med detaljplanens bygganvisningar. Museet ar oroligt for att &ven om
man i samband med planlaggningsprocessen kan astadkomma en lamplig arkitektur, skapar
handelns egna forandringstryck en situation dar stravan till en bestaende och arkitektoniskt
ambitios 16sning verkar medfdra problem for affarsverksamhet. | denna kontroversiella
situation ar det utmanande att skapa en hallbar och stadsbildsmassigt hogklassig arkitektur for
denna betydande plats med tanke pa landskapet.
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Dessutom konstaterar museet att det ar en betydande forandring att placera en stor
handelsenhet pa vastra astranden vad galler handelns serviceutbud i Borga. Laget har
konsekvenser for verksamhetsforutsattningar for butiker i empirestadsdelen samt indirekta
konsekvenser ocksa for butiker och inkvarteringsrorelser i gamla stan i Borga.

Under planarbetet har man efter utkastskedet utarbetat en stadsmodell, med vilken det har
varit mojligt att se 6ver projektets konsekvenser for landskapet och stadsbilden. Noggranna
bestammelser och anvisningar om byggsattet ska utarbetas separat for bade detaljplanen och
bygganvisningarna i anslutning till detaljplanen. Byggnadernas maximihojder anvisas pa
plankartan.

Borga vatten
Borga vatten konstaterar att de avliopp och regnvattenaviopp som byggts i planomradet ligger

pa Sprengtportens skvar. Nu planerar man byggande av detta omrade, varvid
avloppsledningarna ska flyttas.

De 6vriga utlatandegivarna hade inget att anméarka om planutkastet.

Ett sammandrag Over utlatandena och asikterna samt bemétandena till dem foljer som bilaga
till planbeskrivningen.

Forslaget till &ndring av detaljplan holls offentligt framlagt i enlighet med 27 8 i MarkByggF
13.12.2016-9.1.2017.

Anmarkningar och officiella utlatanden i forslagskedet och hur de beaktas

orslaget till &ndring av detaljplanen hdlls offentligt framlagt i enlighet med 27 § i MarkByggF
7.12.2016-9.1.2017. Det lamnades 30 anmarkningar mot planforslaget.

| likhet med horandet i utkastskedet lamnades anmarkningar av kommuninvanare, husbolagen

som ligger i grannen samt invanare som enskilda personer. En anmarkning som lamnades in

var en medborgarvadjan. Av foretagen lamnade Osuuskauppa Varuboden-Osla Handelslag in

en anmarkning. Féreningarna Egnahemsfdreningen i Borga rf, Borga Foretagare f,

Konstféreningen i Borga och Borga Konstnarsgille med en gemensam anmarkning, Borga adal

rf, Borga levande centrum rf samt foreningen Porvoon Lansirannan yrittajayhdistys ry lamnade

in sina anmarkningar. Innehallet i de tva sistnamnda anmarkningarna var positivt och i dem

paminns det om att det ar viktigt att projektet blir av. De 6vriga anmarkningarna var negativa,

dvs. de motsatte sig projektet. Det som man stallde sig kritisk till var bl.a.

en stormarknad i stranden

massivt byggande och 6kning av det jamfért med den géllande detaljplanen

skalan, sarskilt hojden pa byggandet samt stadsbilden och byggsattet

hur projektet lampar sig for astrandens kulturlandskap och byggandet i férhallande till

Borga nationalstadspark

hur fungerande trafiken blir och oldgenheter som den och servicetrafiken medfor

e Ok Varuboden-Osla Hig vill ha en beskrivning av hur ett jamlikt bemdtande av
aktorerna kommer att ske

| de officiella utlatandena som delaktiga myndigheter gav var det narmast museimyndigheten
som hade en kompletteringsbegéaran. Borga museum bad att bedomningen av konsekvenser
for stadsbilden och omgivningen skulle utvecklas for att man kan sakerstélla sig om
konsekvenserna. Museet 6nskade ytterligare att den totala storleken pa byggandet minskas
med 2 000 m2-vy. Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland ansag det bra att ett regionalt
parkeringsinformationssystem infors. Inférande av ett sadant system ska darfér 6vervagas pa
allvar som del av trafikplaneringen under byggskedet.

Med anledning av museimyndighetens utlatande har det till utgangsmaterialet i
planbeskrivningen fogats en hanvisning till en landskapsutredning med analyser.
Museimyndigheten har 23.1.2017 konstaterat att utredningen motsvarar bra det behov av
konsekvensbeddmning som myndigheten framforde i sitt utlatande.
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51

5.1.1

51.2

Forteckningen 6ver utgdngsmaterialet har ocksa kompletterats med en bedémning av
projektets ekonomiska konsekvenser.

| detaljplanen har man gjort nagra justeringar av teknisk karaktar sdsom mojlighet att pa taket
placera sma tekniska anordningar, t.ex. franluftsflakter. Dessutom har man preciserat kraven
som galler cykelplatser och fogat en anteckning om kravet pa ljudisolering pa handelns
servicegard. Under tiden nar forslaget till detaljplaneandring var framlagt och néar planen for
realiseringen av det sodra hoghuskvartersomradet blev exaktare har man i planen gjort
preciseringar som ar andamalsenliga med hansyn till snabbare genomférande, dvs. fordelat
byggratten pa tre byggnadsytor samt sett 6ver tomtindelningen och preciserat placeringen av
tackta bil- och cykelparkeringar. Volymen pa byggratten eller hojden pa byggandet har inte
forandrats jamfort med planforslaget som var framlagt. | detaljplanen har man inte gjort nagra
sadana andringar att planen med stod av 32 § i MarkByggF borde framléaggas pa nytt. Ett
sammandrag over utldtandena och anmérkningarna samt bemotandena foljer som bilaga till
beskrivningen.

Bygganvisningen som anknyter till detaljplanen och som genom en planbestammelse ar
bindande har godkénts i stadsutvecklingsnamnden 17.1.2017 § 11.

BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Detaljplanen har utarbetats i samarbete med Rakennusosakeyhtit Hartela som tidigare
beviljats en planeringsreservering for omradet och som ager en tomt for flervaningshus i
omradet. Stadsutvecklingsnamnden har behandlat principerna for dimensionering av planen
fore utarbetandet av plandndringen.

Planens struktur

Kvarteren i detaljplaneomradet kan anvandas centrumliknande mangsidigt. Omradet
kompletterar det bebyggda karnomradet pa vastra astranden, Konstfabriken och
handelspassagens butiker i anslutning till den. Helheten omfattar ett nytt hotell men ocksa en
stor dagligvaruaffar med specialaffarer och bostader.

Byggratten uttkas jamfort med den gallande detaljplanen. Losningen baserar sig pa en lyckad
helhetslésning med tanke pa stadsbilden och stadsstrukturen och utvecklingen av
samhallsstrukturen.

Dimensionering

Detaljplaneomradet &r ca 2,17 ha stort. Byggratten okar med 7 400 m2-vy jamfort med den
gallande detaljplanen. Detta beror huvudsakligen pa att den stora affaren har planerats i en
vaning, varvid den omfattar hela tomten. Ett hotell och bostader byggs ovanfor affaren.
Byggnaderna har ocksa hojts med ca en vaning. | kvartersomraden fér nybyggande har
byggrétt anvisats med olika beteckningar sa att den totala byggvolymen blir sammanlagt 20
000 m?-vy. Av byggratten anvisas 7 000 m2-vy fér dagligvaruhandeln, 6 000 m2-vy for hotellet
och 7 000 m2-vy for bostaderna. Den underjordiska parkeringsanlaggningen inrymmer 179
bilplatser. N&r bilplatserna i Konstfabrikens parkeringsanlaggning raknas med kommer det att
finnas sammanlagt nastan 400 bilplatser i omradet. Kvartersexploateringen for de nya
byggnaderna i omradet ar e=1,55 pa KMA-tomten och e=1,27 pa AKY-tomten. Andelen
bostader okar inte mycket pa planomradet. Byggratten for hotellet omfattar en majlighet att
bygga ut hotellet i framtiden. Bilplatserna placeras nedanfor affaren i kallarvaningen. Det finns
rikligt med bilplatser pa grund av dagligvaruaffarens behov. Bilplatser kan anvandas effektivt
eftersom den nya parkeringsanléaggningen kan anslutas till Konstfabrikens befintliga
parkeringsanlaggning.

Service

| narheten av omradet finns tjanster pa samma satt som i centrum. De nuvarande
kommersiella tjansterna ligger vid handelspassagen alldeles bredvid omradet. Det finns
dagligvaruaffarer ocksa norr om omradet (Lidl) och sydvast om omradet (S-Market Nase).
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5.1.4

5.1.5

5.2

5.2.1

Konstfabriken erbjuder kultur- och underhallningstjanster och restaurangtjanster. Soder om
omradet finns ett yrkeshdgskolecampus och bredvid det planeras ett nytt handelslaroverk. Den
ovriga offentliga servicen finns i Borga affarscentrum som ligger ca 700 meter fran
planomradet. Ett privat lakarhus, som erbjuder halsotjanster, ligger ca 400 meter fran omradet
och Nase halsovardscentral, som erbjuder kommunal halsovard, ligger cirka 800 meter fran
omradet. Rekreationsmaojligheter finns i det stora rekreationsomradet vid Kokon, som hor till
nationalstadsparken i Borga och som ligger cirka 400 meter séder om omradet.
Rekreationsmajligheter finns ocksa vid Borga & alldeles intill omradet.

Trafiknat

Omradet gransar i norr till Vastra Alexandersgatan/Alexandersbagen som &r en viktig
huvudgata pa vastra astranden. Den nya affaren okar trafikmangderna till och fran omradet,
och darfor & man tvungen att forbattra anslutningar vid Kokonvagen och att bygga ett nytt
korfalt pa Vinnarvagen. Byggandet av den del av Guldlistgatan som saknas forbattrar
framkomlighet, och da far Alexandersbagen en ny parallell forbindelse mellan astranden och
Tolkisvagen. Trafiknatet blir saledes natliknande och kan smidigare sékerstalla trafikens
framkomlighet ocksa under rusningstider. Trafikens framkomlighet har sékerstallts med en
separat utredning.

Affarens servicetrafik styrs fran Kokonvéagen till ett slutet rum for lastning och lossning.
Losningen minimerar de bullerolagenheter som servicetrafiken och lossningen av varor
medfor.

Parkering

Parkeringen i omradet koncentreras i en parkeringsanlaggning som ligger nedanfor den nya
affaren. Man kan kora till parkeringsanlaggningen fran Kokonvagen och fran infarten till
Konstfabriken som finns vid Mdéllersvardsgranden. Lésningen ar smidig, och bilisterna kan
valja den smidigaste rutten beroende pa varifran de kommer och var de &r pa vag. |
parkeringsanlaggningen kan ocksa placeras bilplatser for bostader, men det ar ocksd majligt
att bygga egna bilplatser under jord pa den sodra bostadstomten.

Bilplatser ska reserveras 1 bp/100 m2-vy, dock minst 0,8 bp/bostad. For affarslokalen ska
reserveras 1 bp/60 m2-vy och for hotellet 1 bp/120 m2-vy. Om bilplatserna samnyttjas av
kvarteren far antalet bilplatser minskas med 20 %.

For cyklar ska reserveras 1 cp/30 m2-vy bostadslokaler och 1 cp/90 m2-vy lokaler for
dagligvaruhandel samt 1 cp/300 m2-vy kontors-, affars- och servicelokaler.

Tomtindelning
| detaljplaneandringen ingar en tomtindelning. Det &r ocksa nédvéandigt att andra den
bebyggda fastighetens tomtgranser.

Uppnéendet av malen for miljons kvalitet

Stadsbild och stadsstruktur

Detaljplaneomradet utgor en knutpunkt med tanke pa stadsstrukturen och stadsbilden. Norr
om omradet finns Konstfabriken, som skapat vastra astrandens identitet, och pa
strandomradet finns en rad av bostadshus som stracker sig fran den moderna trastaden mot
omradet. Bostadshusens forhallande till nybyggandet har undersokts under planarbetets gang.
Planeringen av omradet ar utmanande, vilket askadliggors av det faktum att man maste andra
en detaljplan som ar under tio ar gammal for att kunna bygga pa omradet.

Genom lésningarna i detaljplanen, bygganvisningarna i anslutning till planen och
myndighetssamarbetet stravar man efter att garantera en s hog kvalitet, funktionalitet och
trivsamhet som mdjligt i byggnaderna och den byggda néarmiljén. Man fordrar i en
planbestammelse att bygganvisningarna ska foljas. | KMA-kvartersomradet ska de centrala
byggnadsdelarna med tanke pa alandskapet byggas som en helhet sa, att byggnaden
inrymmer bade ett hotell och bostader.

Nar det galler nybyggnaden baserar sig planlésningen pa arkitektbyran Arrak Oy:s
byggnadsplaner.
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Omradesreserveringar

Kvartersomraden:
De beteckningar for omradesreserveringar som anvants for detaljplaneomradet presenteras pa
detaljplanekartan (bilaga 3).

Kvartersomrade for bostadshus, i vilket far placeras bostader, servicebostader och
servicelokaler (AKY-2). Byggandet i kvartersomradena bestar av tre olika byggnader.
Vaningstalet varierar fran tre till tre och halv.

Kvartersomrade for affars- och bostadsbyggnader, dar en stor detaljhandelsenhet far placeras
(KMA). | omradet far placeras bostader, ett hotell och en affar pa hogst 7 000 m2-vy. Lokalerna
byggs i en stor byggnadsmassa som ska byggas samtidigt, med undantag av utbyggnaden av
hotellet. Byggnadens fasader har olika delar som avviker fran varandra.

Gatuomraden:

| planomradet placeras kvartersomraden men inga gatuomraden. Norra andan av
Konstfabriksstigen ersatts i planen med en forbindelse for gang- och cykeltrafik och
Sprengtportens skvar, gatan for service- och gang- och cykeltrafik, med en sydligare
forbindelse.

Konsekvenser av planen

De centrala konsekvenserna av planen bedoms i férhallande till nulaget. Konsekvenserna
galler ett stort omrade pa vastra astranden och i Borga centrum. Flera separata utredningar
har gjorts om konsekvenserna.

Konsekvenser for samhallsstrukturen
Planandringen paverkar positivt samhallsstrukturen eftersom omradet, som ligger centralt i
stadsstrukturen och som inte anvands till fullo, blir bebyggt.

Bild 5. Utdrag ur stadsmodellen.
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Konsekvenser for handelns struktur och konkurrenskonstellation

Byggandet av omradet garanterar ocksa i fortsattningen goda kommersiella tjanster i Borga
och forstarker kultur- och fritidstjanster. Omradet far omfattande tjanster inom
dagligvaruhandel och lokaler for ett hotell som &r ytterst viktigt for Konstfabrikens
verksamhetsforutsattningar. Detaljplaneandringen innebar att utbudet pa bostader i centrum
forbattras och att manga nya invanare flyttar till narheten av den befintliga infrastrukturen och
servicen. | och med hypermarketen forbattras det kommersiella utbudet i Konstfabrikens
omrade och omradets dragningskraft dkar.

En separat, grundlig utredning om hypermarketens kommersiella konsekvenser har utarbetats.
Enligt utredningen behdvs det fler affarslokaler for handeln och handelns tjanster. | stadens
vastra delar finns det betydligt mindre lokaler for dagligvaruhandel &n i stadens Gstra del &ven
om forsaljningen i forhallande till invanarantalet ar ungefar lika stor.

Enligt utredningen ar det fortfarande viktigt att utveckla det dstra centrumomradet i Borga.
Stadskarnans starka sidor ar det mangsidiga handelsutbudet och torget. Den fysiska
forbindelsen mellan stadskarnan och astranden bor utvecklas. Att flytta Citymarket fran
stadskarnan boér ses som en faktor som forstarker stadskarnan, och det mojliggor utvecklingen
av centrumomradet och en mangsidigare handel i centrum. Det fornyade utseendet pa
kvarteren i centrum och en 6kad promenadvanlighet &r en forutsattning for att bevara
centrumomradets dragningskraft. Genom reformer och en starkare handel i centrum
konkurrerar omradena inte for mycket med varandra utan kompletterar varandra.

Konsekvenser for den byggda miljon och naturmiljon

| omradet finns inte naturmiljo som ska bevaras.

Planen har positiva konsekvenser for den byggda miljon eftersom omradet far ett vardat intryck
som ar lampligt for stadscentrum och vart sitt Iage. De konsekvenser som den nya stora

enheten for dagligvaruhandel har for landskapet har minimerats genom att placera
affarslokalerna nedanfdr hotellet och bostéaderna och delvis bakom bostadsbyggandet.

Bild 5. Utdrag av stadsmodellen, utsikt fran gangbron.
Planens konsekvenser for kulturlandskapet och stadsbilden

| samband med detaljplanearbetet har man undersokt sarskilt byggande av de omraden som
gransar till astranden som helhet sa att de & ena sidan bildar en fasad for en del av det
blivande centrumomradet och a andra sidan passar in i landskapshelheten. Landskapet
praglas i norr av gamla stan i Borga och Borgbacken samt Nasebacken och Nase gard.
Mittemot vastra astranden finns empirestadsdelen med byggnader av olika aldrar.
Alexandersbron ar ett mycket starkt landskapselement. Kokonbacken bildar en stark bakgrund
for omradet.

Detaljplaneomradet utgor en betydande del av kedjan av byggnader som avgransar

alandskapet pa véastra astranden. | narheten av Mannerheimgatans bro norr om

detaljplaneomradet ligger den moderna trastaden med en rad av bostadshusens gavlar som
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ligger mot an. Efter planomradet finns en rad av flervaningshus. Detaljplanen for
strandomradet dster om detaljplaneomradet utarbetas som bast, och en stor del av omradet
kommer att lamnas obebyggt sa att det fungerar som rekreations- och fritidsomrade for
stadsbor, med undantag av den blivande gdsthamnen som placeras i narheten av Wilenius
batvarv och affars- och servicebyggnader som stoder den.

| planeringen har man stravat efter att den nya hypermarketen ar sa osynlig som majligt sa att
den knappt syns i stadsbilden. Avsikten ar att hotellbyggnaden utgér en galjonsfigur for hela
omradet och att den kompletteras av en rad av bostadshus som fortsatter &ven séder om
planomradet, i narheten av Kokonbacken. Med hjalp av stadsmodellen kan man konstatera att
omfattningen av det obebyggda strandomradet och Kokonbacken, som ligger i bakgrunden,
tilldter byggandet enligt planforslaget, dvs. byggnader i 3—4 vaningar.

| fortsattningen planlaggs ytterligare byggande pa strandomradet i narheten av Wilenius
batvarv, men avsikten ar dock inte att planera sadana kvarter som stoder sig pa stranden i
enlighet med den tidigare masterplanen (professor Mahlamaki 2014) eftersom avsikten i forsta
hand &r att utveckla strandomradet som stadsbornas omrade for rekreation och fritid.

Planens konsekvenser for alandskapet har undersokts med hjalp av bade stadsmodellen och
arkitektplanerna. Projektet andrar miljon eftersom en central del av vastra astranden blir
bebyggd. | detaljplanen for strandomradet som utarbetas som bast undersoks separat
mojligheten till ytterligare byggande pa strandomradet som placeras framst i narheten av
Wilenius batvarv, sydost om planomradet. Planen bildar en stadsliknande, tydligt avgransad
kant med bostadshus for det nya centrumomradet. Byggnadernas hojder och de olika
byggnadstyperna ger omradet ett mangsidigt och varierande intryck. Kokonbacken utgor
fortfarande en tydlig bakgrund for omradet och astranden bildar ett omrade for
fritidsverksamheter.

For genomférandet av detaljplaneéndringen utarbetas separata bygganvisningar som ska
féljas enligt den nya detaljplanen. | bygganvisningarna faststélls fasadernas byggmaterial men
ocksa principerna for hur fasaderna pa den stora byggnaden kan indelas i delar, vilket ocksa
anpassar byggnaden i det vardefulla alandskapet. Fonstertejpningar, stora ljusreklam eller
torn, som ar typiska for vanliga affarer, tillats inte.

Bild 6. Utsikt fran korsningen av Kokonvagen och Vastra Alexandersgatan, ARRAK Arkkitehdit Kiiskila-
Rautiola-Rautiola Oy, 22.11.2016.
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Bild 7. Utsikt fran korsningen av Kokonvagen och Guldlistgatan, ARRAK Arkkitehdit Kiiskila-Rautiola-
Rautiola Oy, 22.11.2016.

Planens konsekvenser for nationalstadsparken i Borga

Planen har inga direkta konsekvenser for nationalstadsparken i Borgd som gransar till
Kokonvéagen. Planomradet &r en del av raden av byggnader som avgransar stadsparken och
skapar en tydlig grans for parken. Det ger ocksa utméarkta mojligheter att anlagga parken vid
omradet nar omradet blir bebyggt och nar man i en stérre utstrackning borjar anvanda
strandomradet som rekreations- och fritidsomrade.
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54.7

Bild 8. Utdrag av stadsmodellen. Detaljplaneomradet anges med rott.
Beredskap for 6versvamningar och dagvatten

Principerna for hantering av dagvatten har i huvudsak faststallts da den géllande detaljplanen
utarbetades. Avsikten ar att omradet byggs sa att det bildar en mycket tat stadsmiljo vars
dagvatten i huvudsak leds bort frdn omradet. Oversvamningar i Borga & utgor en stor
riskfaktor, vilket man har berett sig pa i bestammelserna i den gallande detaljplanen. De
motsvarande bestammelserna ingar ocksa i detaljplaneandringen.

| detaljplanen anges byggnadernas minimihojdlagen. Bilplatser och kallare kan placeras pa en
lagre niva om lokalerna forses med andamalsenliga konstruktioner med tanke pa
Oversvamningar och om de vid behov férses med en separat pump.

Konsekvenser for trafik- och parkeringslésningar i omradet

Detaljplanen har betydande konsekvenser for trafiken i omradet. En separat utredning om hur
trafiken fungerar har utarbetats, och utredningen utgar fran det planerade byggandet pa hela
vastra astranden.

Enligt utredningen orsakar trafiken som den nya affaren och det ytterligare byggandet medfor
inte betydande trafikstockningar, med undantag av helgdagsaftnar och motsvarande
undantagssituationer. Storsta delen av trafiken till parkeringsanlaggningen kor via
Konstfabriksgatan. For att forbattra framkomlighet maste den del av Guldlistgatan som saknas
byggas som en ny forbindelse mellan Kokonvagen och Tolkisvagen. Forbud mot att svanga
vanster fran Kokonvagen till Vastra Alexandersgatan lugnar ner trafiken i korsningen och
forbattrar avsevart trafiksakerheten.
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Bild 9. Trafikregleringar i korsningar.

Pa lang sikt kan man annu forbattra trafikens framkomlighet genom att forlanga korfalten till
hoger pa bade Konstfabriksgatan och Vinnarvagen.

Parkeringen i omradet sker framfor allt i underjordiska, utbyggda parkeringsplatser dit man kor
via Konstfabriksgatan och Kokonvagen. Den stora parkeringsanlaggningen erbjuder flexibla
och effektiva lokaler for parkering och forbattrar stadsbilden i omradet eftersom man inte
behover bygga stora parkeringsomraden ovan jord. Den effektiverar ocksa markanvandningen
i omradet.

Planens forhallande till de riksomfattande malen for omradesanvandningen

Planen stammer 6verens med de riksomfattande malen for omradesanvandningen och
genomférandet stdds med planens l6sningar. Planen utnyttjar den befintliga
samhallsstrukturen och férenhetligar stadsstrukturen da man bygger nya affarslokaler och
bostader i centrum pa stadsbildens villkor.

Stadsbilden blir enhetligare genom kompletterande byggande eftersom omradet med obrukbar
mark, som &r ett missforhallande med tanke pa stadsstrukturen, byggs sa att den blivande och
befintliga stadsstrukturen kompletteras. Byggandet har utretts noggrant.

Stdrande faktorer i miljon

Planeringsomradet i stadscentrum gransar i norr till Vastra Alexandersgatan som liknar en
huvudgata. Trafikmangden pa gatan medfér olagenhet i form av buller och samre luftkvalitet.
Pa grund av det korta avstandet mellan anslutningarna, trafikljusen och gatans geometri ar
korhastigheterna dock relativt Iaga. De olagenheter som trafiken medfor galler ocksa
trafikstockningar som har inverkan pa luftkvaliteten. Trafikstockningar uppstar dock i huvudsak
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kring helgdagsaftnar.

En stor handelsenhet i omradet kraver ocksa servicetrafik. Dess olagenheter kan forebyggas
genom styrning och tidsplanering av trafik. Om servicetrafiken styrs frdn Kokonvéagen till ett
separat rum for lossning av varor som forsetts med en dorr, minskar detta vasentligt de
skadliga konsekvenserna. Enligt en separat utredning uppstar det knappast olagenheter.
Bullerolagenheter i bostader kan forebyggas med vanliga vagg- och fonsterkonstruktioner.

Eftersom gardsomradena ar gemensamma for de nya byggnaderna erbjuder omradet varje
invanare olika utevistelseomraden ocksa med tillrackligt bullerskydd. En del av gardarna ligger
pa affarens tak dar trafiken knappast medfor bullerolagenheter. Man har med
planbestammelser forsokt garantera att de stérande faktorerna i miljon beaktas vid
planeringen.

Jordmanen i omradet har varit fororenad till féljd av den tidigare industriella verksamheten. De
fororenade marksubstanserna har avlagsnats, och jordméanens kvalitet hindrar inte sadan
anvandning av omradet som avses i detaljplanen.

Planbeteckningar och planbestammelser

Planbeteckningarna presenteras pa detaljplanekartan (bilaga 3).

Namn

| omradet finns tva forbindelser for gang- och cykeltrafik som anvisas som servitut for gang-
och cykelvagar i kvartersomradet (KMA). Darfor kan gang- och cykelvagarna inte fa gatunamn

i detaljplanen utan de far troligen egna tilltalsnamn under tiden.

Genom detaljplanedndringen slopas en kort gata som heter Sprengtportens skvar.

GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN
Styrning av genomfdrandet

Man har utarbetat separata bygganvisningar som finns som bilaga till beskrivningen (bilaga 7).
Man fordrar i en planbestammelse pa plankartan att bygganvisningarna ska foljas.

Tidsplan for genomférandet

| planen ingar mer detaljerade bestammelser som géller byggandet av det centrala
detaljplaneomradet. Enligt bestammelserna ska projektet genomféras sa att den del av
kvartersomradet (KMA) som omfattar en affar, ett hotell och bostader ska byggas samtidigt,
med undantag av utbyggnaden av hotellet, som placeras i bakgrunden, och takvaningen. Detta
sakerstaller att den stora helheten som syns i alandskapet byggs pa en gang.
Flervaningshusen i omradets sodra del byggs strax darefter.

Borga 22.11.2016, 24.1.2017

Eero Loytbnen | beredningen har deltagit
stadsplaneringschef Pekka Mikkola, planlaggare
Johannes Korpijaakko, planhandlaggare
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Auton sailytyspaikan rakennusala.
Rakennusala, jolle 5aa rakentaa kaloksen.
Kortielin 449 kuuluva ulcke. Vapaan karkeuden ulokkeen alla ulee olla
wihintidn 2,5 meind.

Maanalainan tila, johon saa rakantaa sutopaikkoga ja leknisia tloga.

Muoli osoitaa rakennusalan sivun, johen rakennus on rakennetiava

Likimaardinen paikka, josta tubee jirestia sisafinkiyn likerakennuksoen

HKansalinen kaupunkipuisto
Istutettava alueen osa.

Ohhjeedi jontava jatankululie varaty alue,
Mgmmmﬁg&m m.m o
e varatiy slueen
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Borga stad

STRANDKVARTEREN VID KONSTFABRIKEN

Andring av detaliplan

Stadsdel 22, del av kvarter 449,

Detaliplandedndringen berdr: stadsdel 22, kvarteren 450 och 457,
del av kvarter 449 samt gatuomraden.
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Kvartersomrade fr bostadshus, | vilket fir placeras bostiider, servicebostader
och servicelokaler,

— grﬂsﬂﬁm-g |151G bygaral deuinls
. Hogst 15% av tien som anvisas | nan
far for affarsiokaler.
meid&ﬁuﬁrs—ndtbmnd d&mmmwmm punns
| omradet far

Wim.uﬁw

placeras basta
:ﬂumrqlwalu Imrmﬂmrednl Iaabwns‘ﬁs
ar spaciabanuhandaln. Samma rhégﬂ
anviindas for boende och senvicaboanda, nw byggnaden fr tekniska u
MWW@NMW.&WW&WWMW

Kvartersomride i6r afiirs- och konlorsbyggnadar samt bostadshus. Imﬁdﬂ&mm
bastader, servicebostader, servicautrymme sami affars-, kontors-, och restaurang
Hitgst 70% av kvariersomracets lotaia viningsyta fir arvandas e boanda och

Linje 3 m utanidr planomrddets grins.
Kwarters-, kvamarsdals- och omradesgrins.
Stadsdalsnummer.

Kvartersnummer.

Byggnadssatt | kvadratmeater vningsyta.

Romersk sifira stirsta lilldina antalet viningar

Iwmﬁmalmmuﬁm

Eﬂmuﬂmwmm:ﬁumuwm wsﬁwdﬂma{uﬁi
sifirsta vining man far an i byggnadens versta viining

mmlmgm

Byagnadans och konstrukfionarmas higsta hisd (N2000).

Byggnadsyta.

Byggnadsyia fir iorvaringsplats fr bil

Bypgnadsyta dr skyddstak far byggas.

ul som hix Hl kvartaret 449. Den fria hajden under dan ulskjtanda

ﬁﬁﬁmwzsm.

Undarordiskl ulrymme, déir man Bt bygga bilpiatsar och tekniska ulrymmen.
Pilen anger den sida av byggnadsytan som byggnaden skall tangera.
Ungefidigt tige dar inghng til afirstyggnad ska ondnas.
Nalionaistadspark.

Del av omrade som skall planferas.

inde del av omrade som resarveras fir alimén
fér stangas den tid som myndighatarna har

mﬂmmwt “mme a&ﬁmm’ N gy

senast vid samma tidpunkt som bostadshusat pa lomien,



ERITYISMAARAYKSET:
SARSKILDA BESTAMMELSER:

Pylaléintl | Parkering:
Autopaikkavaatimus:
- asuintila 1 ap / 100 k-m?, kuitenkin vahintaan 0,8 ap / asunto
- palveluasuintila 1 ap / 120 k-m*
- paivitidistavarakaupan myymalétila 1 ap / 45 k-m*
- hotellitila 1 ap / 120 k-m*
- liiketila yleensa1 ap / 60 k-m*
- lulmmn-g palvelutila 1 ap / 60 k-m?
ngetgé 1bp!100rn’dvydud( 0,8 bp / bostad
- bostads minst
semcaboewm 1120 m?. ;gai
- afférslokaler férdaghgvaruha 1bp /45 mivy
- hotellutrymme: 1 bp /120
- affarsutrymme vanligtvis: 1 hp 180 m*-vy
- konlors- och serviceutrymme: 1 bp / 60 mé-vy

Autopaikat saa sijoittaa korttelin 449 maanalaiseen pysakdintilaitokseen ja korttelin 449 aulcp‘alklgan korttelialueelle.
Kun autopaikat ovat korttelien yhteiskéytdssa, saa korttelien jen vaatimista ik hentdd 20 %.
Bmﬂawema far placeras i den undarjormska ingen under k 4490chik adet for bilplatserna for

449, Om bil dda far kvart gen bruk, f&r man minska 20 % av antalet bilplatser
som krivs for verksamhelen i kvarlaren

Asuinrakennuksen autopaikkavaalimuksesta saa vihentda 5 % toteuttamalla taman asuinrakennuksen
maantasokerrokseen enllisen liikkumisen apuvalinetilan,
Kravet pa bilplatser far minskas med 5% per bostadshus genom att bygga en separat frvaringsplats far
rorelsehjilpmedel | bostadshusets gatuplan.
Asuinrakennuksen autopaikkavaatimuksesta saa vihentaa15 %, mikdli rakennuksen kayttddn on osoitetiu
g'ltaislﬁyﬁﬁaulcja vahintaan 5 % autopaikkavaatimuksesta,

iiplatskravet per bostadshus far minskas med 15%, om minst 5% av det kravda antalet bilplatser har anvisats
for bilar | gemensamt bruk for byggnadens anvandning.

YLEISET MAARAYKSET:
ALLMANNA BES‘I’AHIIEI.SER

Kaavan Imeultaminen | Genomférande av planen
lissa 449, KMA-korttelial ité-ja p lla, tulee jokimai rajoittuvat
osat toteuttaa samanaikaisesti, rakennuksen viideta kerrosta lukuun ottamatta. Rakennukseen
on sqollteltava flat vahinta&in 3000 k-m? suuruista hotellia varten seka vahintaan 1800 k-m?
asuintilofa.
| kvarw?g: 449, | dstra och norra delen av KMA-kvartersomradet, ska de nadsdelar som
sar till alandskapet byggas samtidigt, med undantag av bfggnadens te vaning.
gyugneden ska inrymma ett hotell pa minst 3000 m-vy och minst 1800 m%vy bostadsyta.

Tulvaan varautuminen / Beredskap fér &versvimningar:
Kellaritiloja rakennettaessa tulee estad veden paasy niihin.
Asuintilojen lattiatason alin sallittu korkeusasema on +3,800 N2000-korkeusjarjestelmassa. Rakennettaessa muita kuin
asuintiloja tasan + 3,800 metria alapuolelle tulee tulvaveden padsy naihin tiloihin estaa.
Maanalaisen pysak ksen tulee olla vahintaan tasolla +2,000
NZUDO horkeusﬁqashelrn&ssé ja tulvaveden paasy laitokseen tulee estaa tulvasuojauksella.
er kallarlokaler ska man se ill att det inte kommer vatten i kéllaren,
Del Iagsta atna hojdiaget i bostader &r + 3,800 | N2000-hojdsystemet. D& man bygger andra lokaler &n bostader under
detta héjdlage, ska man se till att det inte kommer vatten i dessa.

Ulkoalueet | Uteomraden:
Asunnoille gn jérjestettava kooltaan riittivé ja melulta suojattu yhteiskayttdinen ulko-oleskelupaikka joko pihalle tai

pi 3

Fér bostadema ska finnas en tillréckligt stor gemensam plats for utevistelse som skyddas mot buller, antingen pa en
gard eller pé ett gardsdack.

Tontti on istutettava niilta osin kuin sitd ei kiytetd rakentamiseen, kulkuteing tai leikkipaikkoina. Istutuksista on laadittava
istutussuunnilelma.

De delar av tomten som inte anvénds fir byggande, som gangvag eller som lekplats ska planteras. Man ska utarbeta en
plan for planteringama.

Maaperd/ Jordmén:

Alugella voi esiintya sulfidisavea (potentiaalista hapanta sulfa ). Rak lupahakemuk hleydessa tulee
lclmrﬂaltg:unnlhelme I sien h ja niiden mahdoli i tarvitsemasta neutralisoinnista rakennusaikana ja
sen

I
| omradet forekommer sulfidlera (potentiell sur sulfatlera). | samband med bygglovet ska framforas en plan for
hanteringen av avrinningsvattnet och dess eventuella neutralisering under byggtiden och dérefter.

Alueen maapohjan mahdoliinen pilaantuneisuus on selvitettdva. Mahdollinen pilaantunut maa-aines on kasiteltava
ympéristdviranomaisten sdellytﬁ%éllé !a\rala ennen rakennuksen kiyttdonoltoluvan myntamista.

Det ska understkas om marken | omrad d. Den de marken ska behandlas shsom
miljigmyndigheterna forutsatter innan lovet forbvggnadans ibruktagande beviljas.

Paloturvallisuus / Brandsékerhet :
ksen yhteydessa hakijan tulee sslmé llisuus seka sammutus- ja

pelastustehtavien jérestelyist, myds rakennuslupa-alueen u|£opucFa|& osiailieets ommallsera Takumues

Lisiksi on ofettava huomioon Suomen rakentamis man paloturvallisuusmégraykset.

| samband med ansdkan om bygglov ska sokanden uppvisa en godkand utredning dver arrangemang som galler

person-, sldcknings- och raddningssakerhet for det omréade som faktiskt paverkas av verksamheten, ocksa utanfor det

omrade mmet galler. Dessutom ska man beakta i Finlands

byggbes! sesamling.

Polkupydrépaikkavaatimus:

- asuminen: 1 ppp / 30 k-, kuitenkin vahintaan 2 ppp | asunto.

- péivittsistavarakaupan liketila: 1 ppp / 90 k-m?

- liiketila yleensa seka toimisto- ja palvelutila: 1 ppp / 300 k-m?.

Asuntojen polkupydria varten on jarjesletlava helppokayttdinen séilytyspaikka paivillaiskaytloa varlen seka lisaksi
saalta suojattu varastotila. Erillinen varastotila ei ole tarpeen, jos paivittaiskayttoa varten jarjestetty tila

soveltuu myds kausisailytykseen,

Kravet pa cykelplatser:
- boende: cp.fstlm’-vy dockmnm?cpiboslad
- affa 1cp/90

- affarsutrymme | aIIrnanhnI samt kontors- och serviceutrymme: 1 ¢p / 300 m-vy.
Man ska ordna en forvaringsplats for bostademas cyklar som r Iaﬂ alt anvanda dagligen, samt ett forrad som
skyddar mot vider. Ett separat fmad behdvs inte om férvaringsplatsen for daglig anvandning ocksa lampar
sig for ssongsforvaring.

Amakaava-alugyﬂgnon datettava erilista rak hiett
Vid byggandet i detaljplaneomradet ska den separata bygganvisningen filjas.

Alueelle rakennettaessa on kiinnitettava eritystd huomiota rakentamisen sopeuttamiseen Porvoon jokilaakson
kulttuurimaisemaan ja Porvoon kansalliseen kaupunkipuistoon.

Vid andet | omradet ska speciell uppmarksamhet fastas vid att byggandet anpassas till kulturlandskapet
i | och nationalstadsparken i Borga.

Rakennusoikeus /

Porrashuoneiden 15 k yhtwvan osan ja hissin ja saa rakentaa kussakin kerroksessa asemakaavaan
merkityn rakennusoikeuden lisaksi, eikd tta kerrosalaa varten tarvitse rakentaa autopaikkoja.

Ulkoseinan paksuuden 250 mm yiittévan osan saa rakentaa asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden
liséksi, eika tata kerrosalaa varten tarvilse rakentaa autopaikkoja.

De delar av trapphus som Gverstigen 15 m™vy och en hiss far byggas i varje vénlng utéver den byggratt
som angivits i detaljplanen. Fér denna areal behtver man inte reservera bi

Den del av yttervaggen som overskrider 250 mm far byggas utover den byggratt sm'l angivits i detaljplanen.
Fior denna areal behGver man inte reservera bilplatser.

Rakennustekniikka / Byggnadsteknik:
Asuinhuoneistot on rakenteellisin ratkaisuin toteutettava silen, ettd Valtioneuvoston
melu!ﬂsopaaboksen (993/92) mukaisel enimmaismelutasot eival ylity. Asuinhuoneistojen kadun
p Julkisivujen &4 n tulee olla vahintaén 32 bB(A). Asuinhuoneistojen
parvekkeita ei saa rakentaa kadun punleﬂs tai ne on varustettava vahintaan 11 dB(A) enstavalla
rvekelasitusrakenteella,
tadema ska byggas s alt de maxlmala bullemiviema enligt Statsradets beslut (393/92 mte
krids, | bosta yéu ringen péa fasaderna mot gatan vara minst qn),

g{mngar far inte bfggas pa gatans sida om de inte har balkongglas med en isolering paminst 11

Radonturvallinen rakentaminen on otettava huomioon alueelle rakennettaessa.
D& man bygger paomradet ska man beakta ett radonsakert byggande.

Tehokkaan merglal'molon takaamiseksi ja hiiljalanjalien minimoimiseksi kaikki uudisrakennukset
tulee liittaa kaukolampdverkkoon

Fér att sakerstalla en effektiv energlfmérirung och minimera koldioxidavirycket ska alla
nybyggnader anslutas till fiarvarmenatet.

Tonttijako | Tomtindelning :

Télla asemakaava-aluella tonttijako on sitova. Korttelin 449 tonteilla 5-7 tonttijako siséltyy
asemakaavaan.

Tomtindelni i detita detaljplaneomréde ar bindande. Tomtindelningen for tomtema 5-7 i kvarter
449 ingér | detaljplanen,
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STRANDKVARTEREN VID KONSTFABRIKEN

stadsdel 22,
en del av kvarteret 449

Kokonvagen, Konstfabriksstigen, Konstfabriksgatan, Sprengtportens skvar

Detaljplaneéandring

Andringen av detaljplanen berdr kvarteren 450 och 457, en del av kvarteret 449 och
gatuomraden i stadsdelen 22.
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PLANERINGSOMRADE

Andringen av detaljplanen berér anvandningséandamalet och omfattningen av byggandet fér de néstan
obebyggda kvartersomraden som ligger i mitten av vastra astranden i Borga centrum. Av motiverade
skal kan omradet kallas for strandkvarteren vid Konstfabriken pa grund av omradets tidigare
planeringshistoria. Av tekniska skal omfattar planeringsomradet ocksa en affars- och kontorsfastighet
och en underjordisk parkeringsanlaggning som huvudsakligen har byggts och som hér till
Konstfabrikens omrade. Gransningen av omradet kan preciseras under planprojektet. Med tanke pa
stadsbilden och verksamheten &r planeringsomradet en mycket viktig del av landskapsrummet i Borga
adal och av servicestrukturen i Konstfabrikens omrade.

Det langsmala omradet ligger parallellt med Borga & vaster om Kokonvagen i narheten av vastra andan
av Alexandersgatans bro. | vast gransar planeringsomradet till Konstfabriksgatan.

Omradets lage pa guidekartan. Skala ca 1:10 000.



2.2

2.3

2.4

BAKGRUNDEN TILL PROJEKTET

Bakgrunden till planeringsstart

Planeringen av Konstfabrikens omrade som till stor del ar bebyggt inleddes 1.6.2007 da man begarde
anbud. Den plats dar det tidigare fanns traindustri och maskinverkstader évergick i stadens ago pa
1980-talet och fungerade som kulturens allaktivitetshus. Byggnaden var dock i daligt skick och dess
naromgivning férutsatte en mer effektiv markanvandning. Anbudsférfarandet inklusive
planeringslosningar ledde till ett samarbete dar en detaljplaneandring utarbetades fér omradet.
Detaljplanen godkandes 29.4.2009. Med undantag av tva tomter éverlats omradet till
Rakennusosakeyhtid Hartela som byggde det befintliga byggnadsbestandet i omradet under aren 2012—
2015. Konstfabriksbyggnaden, vars aldsta delar ar fran 1920-talet, renoverades till en byggnad med
kultur- och affarslokaler och i omradet placerades ett betydande antal andra affars- och kontorslokaler,
en biograf samt bostader.

Ett hotell som inte har byggts var en vasentlig del av detaljplanens markanvandningsldsningar. For
hotellet reserverades en bra belagen tomt i narheten av Borga & da detaljplanen fér omradet
utarbetades. Tomten bildar kvarteret 450. S6der om tomten finns en gatuférbindelse fér gang- och
cykeltrafik (Sprengtportens skvar) och séder om den finns ett kvarter for bostadsbyggande nr 457.
Rakennusosakeyhtio Hartela ger en av de tva tomterna i kvarteret 457. Dessa kvarter ar annu
obebyggda. | omradet har Rakennusosakeyhtié Hartela undersdkt mojligheten att bygga en helhet av
bostader, ett hotell och en stor detaljhandelsenhet fér narmast dagligvaror. Kesko Abp skulle ansvara for
handelns enhet. Enligt en konceptuell undersdkning av markanvandning skulle den totala omfattningen
av byggandet 6ka relativt mattligt jamfért med den gallande detaljplanen. Efter att Hartela och Kesko
kom 6verens om att framja handelns projekt sdndes arendet om detaljplaneandring for denna helhet for
beslut.

Beslut om att inleda planlaggningen

Rakennusosakeyhtid Hartela har ansokt om detaljplaneéandring 27.5.2015. Stadsutvecklingsnamnden
beslutade 9.6.2015 (116 §) att staden borjar utarbeta en detaljplane&ndring for kvarteren 450 och 457
samt for gatuomraden i anslutning till dem i Konstfabrikens omrade. Stadsutvecklingsnamnden réstade
om beslutet, vilket visar att projektet har vackt mycket uppmarksamhet redan innan drendet séandes for
beslut. Darefter beslutade stadsstyrelsen férlanga Rakennusosakeyhtid Hartelas tid for att kopa stadens
tomter 638-22-450-1 och 457-2 tills &ndringen av detaljplanen ar i férslagsskedet men hdgst fram till
30.6.2016. Enligt det ursprungliga féravtalet for fastighetséverlatelse av 22.3.2010 skulle ratten att kdpa
tomterna ha upphoért senast 30.6.2015.

Meddelande om att planen tagits upp till behandling

Om projektet informerades pa stadens webbplats 2.6.2015. Da ordnades ocksa ett informationsmoéte,
om vilket skrevs flera tidningsartiklar. Om stadsutvecklingsnamndens och stadsstyrelsens beslut om
projektet informerades pa stadens webbplats 10.6.2015 och 16.6.2015. Staden har senast informerat
om projektet i samband med planlaggningséversikten 15.3.2016.

Definition av planomradet

Det efterstravade projektet galler enligt de preliminara utkasten kvarteren 450 och 457 och gatuomraden
i anslutning till dem i stadsdelen 22 som avses i beslutet om att inleda planandringen. En utredning om
hur gang- och cykeltrafiken och servicetrafiken fungerar och helheten av affarslokaler verkar forutsatta
att ocksa en del av det vastra kvarteret 449 ingar i planeringsomradet atminstone i beredningsskedet. |
denna del av kvarteret 449 finns en fungerande affars- och kontorsbyggnad och en underjordisk
parkeringsanlaggning.

MALET FOR PLANERINGEN

| omradet undersoks mojligheten att placera en helhet som bestar av ett hotell, bostader, en stor
detaljhandelsenhet och en parkeringsanlaggning i omradet. | omradets sédra spets undersoks framst
mojligheten att placera bostader. Verksamheterna kan till stor del placeras ocksa i en stor
byggnadsmassa. Konsekvensbeddmningen av projektet ar sarskilt viktig trots att den totala
omfattningen av byggandet enligt malet inte betydligt kommer att 6ka jamfort med den gallande
detaljplanen.



4.1

4.2

4.3

UTGANGSUPPGIFTER

Omfattning av omradet
Planomradets areal ar ungefar 2,25 ha.

Allméan beskrivning av omradet och 6versikt 6ver planeringshistorien
Planeringsomradet ingar i detaljplanen for s.k. Konstfabrikens omrade som godkandes ar 2009. Det var
fraga om ett projekt for omradesbyggande vilket innebar att en sammanslutning av Rakennusosakeyhtio
Hartela, LARS project GmbH och ARRAK Arkkitehdit Kiiskila Rautiola Rautiola Oy (nedan utvecklaren)
renoverade Konstfabriksfastigheten som var i stadens 4go samt hyrde ut kulturlokaler till stadens kultur-
och fritidstjanster med ett langvarigt formanligt hyresavtal. Sammanslutningen fick byggnaden och
byggratt omkring byggnaden fér att tdcka kostnaderna for renoveringen av Konstfabriksbyggnaden. Nar
planprojektet inleddes ingick staden 11.4.2008 ett samarbetsavtal med utvecklaren. | avtalet faststalldes
att omradets storlek &r ca 3,65 ha och att det i omradet anvisas en byggratt pa minst 18 477 m2-vy for
nytt byggande utéver Konstfabriksbyggnaden. Det naturliga malet var att éverlata hela omradet till
utvecklaren. | samband med planprojektet blev omradet en aning stérre. Eftersom utvecklaren hade
samlat ihop ett stérre antal aktérer inom handel jamfort med malet 6kade omfattningen av nytt byggande
till ca 33 410 m2-vy. Darfor forblev tva av tomterna i omradet i stadens ago. Med stod av avtalet ar
gatuomradena och kommunaltekniken fardigbyggda och dessa har overlatits till staden. Tomterna i
planeringsomradet (fastigheterna) ar obebyggda med undantag av en del av kvarteret 449 som
huvudsakligen ar bebyggt. | planeringsomradet finns ett fardigt kort gatuomrade med belaggning,
Sprengtportens skvar, som blir bredare i &ndan mot Kokonvagen och ar en spegling av gatunatet i
empirecentrum.

Omradet ligger pa ett av de basta stallena i Konstfabrikens omrade vid Kokonvagen dar zonen mellan
omradet och Borga & reserveras for rekreationsverksamhet, utan att gldmma Wilénius historiska
batvarv. Byggnadsbestandet i planeringsomradet kommer att bilda en viktig kant fér kvartersstrukturen
och en fasad mot gatan sydvast om korsningen av Alexandersgatan och Kokonvagen. Avgransningen
av nationalstadsparken i Borga foljer planeringsomradets 6stra och norra grans.

Plansituation

Riksomfattande mal fér omradesanvandningen

Med tanke pa planeringsomradet ar de mest centrala riksomfattande malen fér omradesanvandningen
som reviderades ar 2008 foljande: fungerande regionstruktur, enhetligare samhallsstruktur och
kvaliteten pa livsmiljon, fungerande forbindelsenat och energiférsoérjning. Man faster uppmarksamhet vid
samordningen av naringslivets behov och miljévarden. Stadscentrum utvecklas som ett mangsidigt
omrade for tjanster, boende, arbetsplatser och fritid. Tjanster och arbetsplatser placeras sa att de ar
lattillgangliga for olika befolkningsgrupper. Man stravar efter att minska behovet av personbilstrafik.
Sadana funktioner i naringslivet som medfér rikligt med persontrafik inriktas till omraden innanfér den
befintliga samhallsstrukturen med goda kollektivtrafikférbindelser. Ett servicenat som framjar tillgangen
pa service ska sakerstallas. En stor detaljhandelsenhet placeras for att stédja samhallsstrukturen, vilket
inte strider mot hallbar utveckling. Forutsattningar for en god tatortsbild skapas. Riskerna i anslutning till
extrema vaderfenomen och éversvamningar ska beaktas genom att géra forberedelser foér
tatortsdversvamningar i detaljplanlaggningen. Energibesparing och forutsattningar for fjarrvarme ska
frAmjas. Bevarandet av kulturmiljévarden garanteras och sardragen i landskapet ska beaktas.
Trafiksystemen ska utvecklas som helheter. Sarskild vikt ska fastas vid forbattring av trafiksakerheten.

Planeringsomradet ingar inte i byggda kulturmiljéer av riksintresse (RKY 2009) eller i den nationellt
vardefulla landskapshelheten i Borga adal som avgransades ar 1995.

Landskapsplan .
| landskapsplanen for Ostra Nyland, som faststalldes 15.2.2010, ar omradet ett omrade for

centrumfunktioner (C) och s6dra delen av omradet ar ett omrade for tatortsfunktioner (A). Vastra
Alexandersgatan anvisas som en forbindelsevag. | etapplandskapsplan 2 for Nyland, som Nylands
landskapsfullmaktige godkande 20.3.2013 och som miljdministeriet faststallde 30.10.2014, anvisas
omradet for tatortsfunktioner med objektsbeteckningen "omrade for centrumfunktioner, regioncentrum”.



Generalplan
| delgeneralplanen fér de centrala delarna (godkand 15.12.2004) anvisas omradet som ett omrade for

centrumfunktioner (C) och bostadsomrade (A). En gang- och cykelvag anvisas vid Kokonvagen. Garden
vid Konstfabrikens gamla industrifastighet anvisas som ett markomrade som ska rengdras/istandsattas.
For hela omradet galler ocksa beteckningen for omrade med miljovarden som ska bevaras.

Utdrag ur landskapsplanen fér Ostra Nyland och etapplandskapsplan 2 fér Nyland och delgeneralplanen
for de centrala delarna. Planeringsomradets lage anvisas med en vit pil eller omradesavgransning.
Inte skalenlig.

Detaljplan (kartan finns pa f6ljande sida)

For planeringsomradet galler en detaljplan nr 438 som godkandes 29.4.2009. Kvarteret 450 anvisas
som kvartersomrade for affars- och kontorsbyggnader samt bostadshus (KAY-1). Hela byggratten far
anvandas for hotell- och restauranglokaler, och fér andra affarslokaler far anvandas hogst 70 % av
byggratten. Hogst 70 % av byggratten far anvandas for boende. | kvarteret finns en byggnadsyta med en
byggratt pa 7 000 m2-vy. Vaningstalet ar i huvudsak tre (lll) och fér en del av kvarteret ar vaningstalet
tva (Il). Kvarteret 457 anvisas som kvartersomrade for bostadshus (A-12). Pa byggnadsytorna mot
Borga a ar vaningstalet tva och en fjardedel (Il ¥4) och pa byggnadsytorna mot Konstfabriksstigen ar
vaningstalet tre och en fjardedel (Il ¥4). Byggratten for kvarteret ar sammanlagt 5 600 m2-vy.
Planeringsomradet omfattar ocksa en del av kvarteret 449. | kvarteret 449 finns ett bebyggt
kvartersomrade for affars- och kontorsbyggnader samt bostadshus (KAY-1) dar byggratten ar 7 800 m-
vy och vaningstalet ar tre (lll). Den byggda vaningsytan ar 7 978 m?-vy. Den sddra tomten i kvarteret 449
ligger i ett obebyggt kvartersomrade for bostads- och kontorsbyggnader (ALY-5) dar byggratten ar 3 800
m?2-vy och vaningstalet ar tre (lll). Under kvarteret 449 finns en underjordisk parkeringsanlaggning i ett
plan med éver 200 bilplatser.

Gatuomradena i planeringsomradet, Konstfabriksstigen och Sprengtportens skvar, ar framst avsedda
for gang- och cykeltrafiken. Detaljplanen innehaller detaljerade bygganvisningar. Det finns
bestammelser om eventuella féroreningar i marken i omradet och om beredskap fér 6versvamningar.
Dessutom har man utfardat en bestdmmelse om att byggandet ska anpassas till kulturlandskapet i
Borga adal. | det huvudsakliga planeringsomradet har endast gatuomradena byggts enligt detaljplanen.

Nationalstadsparken

Miljdministeriet beslutade 18.5.2010 inratta en
nationalstadspark som avses i 68 § i markanvandnings-
och bygglagen pa basis av stadens ansdkan.
Planeringsomradet tangerar avgransningen av
nationalstadsparken som omfattar Konstfabriksbyggnaden
och Alexanderskvaren 6ster om den samt Kokonvagen
och astranden dster om planeringsomradet. Vid inrattandet
av nationalstadsparken i Borga utfardades inga
bestdmmelser enligt 70 § i markanvandnings- och

bygglagen.

Avgransning av nationalstadsparken i Borga pa flygfoto
frén ar 2014. Inte skalenlig.



Detaljplanesammanstéallining. Planeringsomradet (detaljplaneomradet) har gransats pa kartan med rott
och det preliminara projektomradet, dvs. laget for en hybridbyggnad for ett hotell, bostader och en stor
detaljhandelsenhet, anges med blatt. Skala ca 1:2 000.



4.4

4.5

Historisk anvandning av miljén

Omradet ar gammalt odlingslandskap. | slutet av 1800-talet 6kade travaruindustrin i omradet. Byggandet
av byggnaden for nuvarande Konstfabrikens kulturcentrum inledde en storre industriell utveckling i slutet
av 1910-talet. Konstfabriksbyggnaden var ursprungligen en fanerfabrik och darefter anvandes
byggnaden som maskinverkstad. Den industriella verksamheten i omradet upphérde pa 1980-talet.
Oster om planeringsomrédet har det funnits Ludvig Wilénius berémda batvarv sedan 1910-talet. | dag
finns det i omradet kvar tva batskjul som anvands for vinterférvaring och istandsattning av batar.

Pa andra halften av 1960-talet byggdes bostadsomradet i s.k. Borgaporten nordvast om
planeringsomradet. Detta ledde till en utveckling dar den industriella verksamheten i etapper fick ge vika
for bostadderna. Man boérjade kalla nedre Nase for vastra astranden som med tanke pa trafiken anslots
till empirecentrum med hjalp av Alexandersgatans bro som 6ppnades pa hosten 2004.

Ortoflygfoto fran ar 1956. Planeringsomradet anvisas pa bilden med vitt streck. Omradet har
huvudsakligen varit ett gardsomrade for travaruindustri och maskinverkstader vid Konstfabriken.
Omradets sodra del har anvants for odling. Oster om planeringsomradet syns flera batskjul som
placerats vinkelratt mot Borga a. En del av batskjulen horde till Wilénius batvarv. Av dessa finns det kvar
endast de tva batskjul som ligger langst norrut och som har skyddats genom detaljplan.

Byggd miljo

De centrala tomterna i planeringsomradet ar obebyggda. Gatuomradena har byggts och forsetts med
belaggning i enlighet med ett avtal som ingicks ar 2009 i samband med detaljplanen fér Konstfabrikens
omrade. | omradet ingar ocksa en affars- och kontorsbyggnad som byggdes i Konstfabrikens omrade ar
2012. Under affars- och kontorsbyggnaden finns en underjordisk parkeringsanldggning av betong som
pa detta stalle ligger ovanfor gatans yta. S6der om parkeringsanlaggningen finns en obebyggd
bostadstomt.

Oster om omréadet, mellan Kokonvégen och Borgé 4, finns en liten pumpstation for avloppsvatten fran ar
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4.6

4.7

4.8

2010. Vid sodra delen av planeringsomradet finns Wilénius batvarv som ar kulturhistoriskt betydande.
Batvarvet var storre tidigare men den nuvarande helheten omfattar tva latta batskjul fran 1910-1930-
talet som har skyddats genom detaljplan. | byggnaderna finns ett smabatsvarv och de latta ouppvarmda
batskjulen anvands narmast for vinterférvaring. Batar istandséatts i lokalerna sédsongvis. En detaljplan
(detaljplan 498, vastra astranden, stranden for kultur och fritid) utarbetas som bast fér denna strandzon.

| vast gransar omradet till flervaningshus med bradfodring fran 2012—2015. Pa andra sidan av
Konstfabriksgatan, vaster om affarscentret, finns yrkeshégskoleenheten Borga Campus fran ar 2011
(Siren Arkkitehdit Oy). Sett fran planeringsomradet tacker de nya delarna av Konstfabriksbyggnaden
som byggdes ar 2012 en aning de skyddade delarna av byggnaden. ARRAK Arkkitehdit Kiiskild Rautiola
Rautiola Oy har ansvarat for all planering av nybyggnad och reparationsbyggnad i Konstfabrikens
omrade. Soder och norr om planeringsomradet finns stadens markomraden dar man kommer att bygga
senare. For det sédra grannomradet galler en detaljplan nr 215 som faststalldes &r 1996 och som har
utarbetats utifran férslaget som vann en idétavling for att utveckla vastra astranden ar 1989. Man har
fattat ett principbeslut om att se éver denna detaljplan och delar av detaljplanen har upphavts till foljd av
de detaljplaner som utarbetats senare. Detaljplanen kan inte langre genomféras. Det sédra
grannomradet har annu inte nagon ny, mer detaljerad plan fér markanvandning.

Pa grund av omradets centrala lage ska man vid planeringen av omradet beakta ocksa byggandet i
forhallande till det omrade 6ster om Borga & som byggdes enligt den sa kallade empireplanen fran
1830-talet. Pa detta stalle finns det tre skyddade trahus fran andra halften av 1800-talet.
Alexandersgatans bro bildar for sin del en stadsmiljé nordést om planeringsomradet.

Den tidigare industriella verksamheten i omradet hade férorenat marken ocksa i planeringsomradet men
de mest fororenade delarna av Konstfabrikens gamla gard fanns langre vasterut. De fororenade
markomradena i planeringsomradet har sanerats.

Naturmiljo

| samband med byggandet av kommunaltekniken och avlagsnandet av férorenad mark har man
avlagsnat vegetationen i omradet. Jordmassor har ocksa avlagsnats och fyliningar har gjorts. Darfor
liknar omradet en byggarbetsplats som inte har naturvarden.

Planeringsomradet ar inte ett grundvattenomrade.

Dagvatten och beredskap for

dversvamningar

Principerna for hantering av dagvatten har i
huvudsak faststallts da den gallande
detaljplanen utarbetades. Avsikten ar att
omradet byggs sa att det bildar en mycket tat
stadsmiljé vars dagvatten i huvudsak leds
bort fran omradet. Oversvamningar av Borgé
& utgor en stor riskfaktor. | den gallande
detaljplanen finns bestdmmelser som galler
detta. Det bor ses 6ver om dessa villkor ar
aktuella.

Karta 6ver 6versvamningsomradet enligt
ortoflygfoto fran &r 2011. Planeringsomradet
anvisas pa bilden med svartvitt streck.

Invanare och arbetsplatser

Planeringsomradet ar huvudsakligen obebyggt. Det intilliggande kulturcentret Konstfabriken har dock
sommartid ordnat olika konstevenemang och evenemang for allménheten i kvarteret 450. Efter att
kvarteret har blivit bebyggt kan evenemang fortfarande ordnas bl.a. pa Alexanderskvaren. Pa den del av
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kvarteret 449 som ingar i planeringsomradet finns en stor affars- och kontorsbyggnad med 80-150
arbetsplatser.

4.9 Kommunalteknik och servitut
De byggnader som placeras i planeringsomradet kan anslutas till de kommunaltekniska anslutningar
som finns kring omradet. | omradet finns fjarrvarme.

4.10 Markagarforhallanden
Den norra, obebyggda tomten nr 1 i kvarteret 457 ags av Asunto Oy Porvoon Taiteilijanranta som ags av
Rakennusosakeyhtid Hartela. Den del av kvarteret 449 som till stérsta delen ar bebyggt dgs av Kiinteisto
Oy Taidetehtaankatu 4 och 6. De Ovriga delarna av planeringsomradet ags av Borga stad.

4.11 Medborgarasikter i beredningsskedet
Malet for att placera en stor detaljhandelsenhet for ndrmast dagligvaror pa ett synligt stalle i narheten av
strandomradet vid Borga a vackte mycket diskussion nar man meddelade om projektet i juni 2015 da
man beslutade om att inleda detaljplaneandringen. Stadsutvecklingsndmnden rostade om beslutet att
inleda detaljplaneandringen. Detta innebar att man kraftigt har tagit stallning till projektet redan fére
inledandet av planeringen. De som motsatter sig projektet har 11.6.2015 6ppnat en adress pa sidan
http://www.adressit.com/ei_hypermarketia porvoon_jokirantaan. Adressen hade undertecknats av 702
personer och den omfattade 92 kommentarer 9.5.2016.

5 PRELIMINARA UTREDNINGAR

Preliminara planer och planeringshistoria

- Den fortsatta planeringen av Vastra dstranden i bérjan av 2000-talet: Historia, landskapsstruktur,
byggnadsbestand. En utredning som grund foér detaljplanearbetet. Stadsplaneringsavdelning, februari
2006, uppdaterad 2015 (pa finska)

- Masterplanen for Kokon, Arkkitehtitoimisto Lahdelma & Mahlamaki Oy, 17.12.2014

- Lansiranta, Uusi kaupunkialue Porvoon jokilaaksoon (Vastra astranden, nytt stadsomrade i Borga
adal), diplomarbete, Emmi Jaaskelainen, 2014, Aalto-universitetet, institutionen for arkitektur

- Porvoo — Lansiranta (Borga - vastra astranden), diplomarbete, Saara Pohjalainen, april 2014,
Tammerfors tekniska universitet, Arkkitehtuurin laitos (institutionen for arkitektur)

- Byggnadshistorisk utredning om Borga konstfabrik - f.d. fanerfabrik och mekanisk verkstad, Borga
museum 16.6.2008

- Hartela Oy, Porvoon Taidetehdas ja alue (Konstfabriken i Borga och dess omrade), projektplan,
ARRAK Arkkitehdit Kiiskila-Rautiola-Rautiola Oy, olika skeden 2015-2016.

Trafik och buller

- Porvoon Lansirannan katuverkko, toimivuustarkastelut (utredning om hur gatunatet pa vastra
astranden fungerar). Ramboll Oy, januari 2007

- Porvoon Lansirannan katuverkko, vuoden 2007 toimivuustarkastelujen paivitys (uppdatering om
utredningen om hur gatunatet pa vastra astranden fungerar 2007). Ramboll Oy, 14.2.2008

- Porvoon Lansiranta, K-Citymarketin toimivuustarkastelu (Vastra astranden i Borga, utredning om hur
trafiken vid K-Citymarket fungerar), Trafix Oy, 29.10.2015 (pa finska).

- Porvoon meluselvitys (Bullerutredning fér Borga) 2013, Ramboll

Handelns konsekvenser

- Borga stad, Kuninkaanportin ja Eestinmé&en alueen kaupallisten ratkaisujen vaikutusten arviointi,
loppuraportti (Kungsporten och Estbacka, beddmning av kommersiella konsekvenser, slutrapport),
15.2.2008, FCG Suunnittelukeskus Oy

- Borga stad, Kungsporten och Estbacka, uppdatering och tilldggsutredning av bedémningen av de

kommersiella konsekvenserna, slutrapport 2.12.2011, FCG Suunnittelukeskus Oy

- Konsekvensbeddmning av projekt inom handeln fér detaljplanering, Strafica 7.5.2013

- Porvoon taidetehtaan kauppakeskus, Porvoon kaupan markkinakatsaus ja kauppakeskuksen
kaupallinen suunnitelma (affarscentrumet vid Konstfabriken, marknadséversikt for handeln i Borga och
kommersiell plan for affarscentrum), Santasalo, 5.3.2009

- Konstfabrikens omrade pa Vastra astranden i Borga, bedémning av kommersiella konsekvenser av en
hypermarket, WSP Finland Oy, 29.2.2016.



http://www.adressit.com/ei_hypermarketia_porvoon_jokirantaan
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a95ed6b97ecc8000a3f/498_selvitys_4_rakennuskanta_ja_lansirannan_kehitys.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a95ed6b97ecc8000a3f/498_selvitys_4_rakennuskanta_ja_lansirannan_kehitys.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a95ed6b97ecc8000a3f/498_selvitys_4_rakennuskanta_ja_lansirannan_kehitys.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1b0aed6b97ecc8000b3c/489_kokonniemen_masterplan_2015_-_lowres.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/57187bb6ed6b975c12000b22/Kaavselv_taidetehtaan_rak_hist_selvitys_sv.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/57187bb6ed6b975c12000b22/Kaavselv_taidetehtaan_rak_hist_selvitys_sv.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/5744036eed6b97d584000ece/503_Liikenneselvitys_2015-10-29_fi.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/5744036eed6b97d584000ece/503_Liikenneselvitys_2015-10-29_fi.pdf
http://www.porvoo.fi/buller
http://www.porvoo.fi/library/files/57187a6aed6b975c12000a08/Kaavselv_kuninkaanportin_kaupallisten_ratkaisujen_arviointi_2008_sv.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/57187a6aed6b975c12000a08/Kaavselv_kuninkaanportin_kaupallisten_ratkaisujen_arviointi_2008_sv.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/57187a6aed6b975c12000a08/Kaavselv_kuninkaanportin_kaupallisten_ratkaisujen_arviointi_2008_sv.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/57187a41ed6b975c120009a8/Kaavselv_kuninkaanportin_kaupalliset_ratkaisut_2011_sv.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/57187a41ed6b975c120009a8/Kaavselv_kuninkaanportin_kaupalliset_ratkaisut_2011_sv.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/57187a0ded6b975c12000952/Kaavselv_Kauppaselvitys_2013_sv.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/5744034aed6b97cbac001a47/503_Kauppaselvitys_2016-02-29_sv.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/5744034aed6b97cbac001a47/503_Kauppaselvitys_2016-02-29_sv.pdf

Natur, landskap och vattenférhallanden
- Porvoonjoki — kaupungin rannat, maisema, arvot, tulevaisuus? (Borga a — stadens strénder, landskap,

varden, framtid?), landskapsutredning, stadsplanering, 2011 (pa finska)

- Porvoon kansallisen kaupunkipuiston luontoselvitys (naturutredning for nationalstadsparken i Borgé)

2011, Enviro (utdrag i anslutning till detaljplan 498, Vastra astranden, stranden for kultur och fritid )

- Selvitys jokitulva-alueesta ja hulevesista (utredning om omradet med éversvamningar och dagvatten),

detaljplan 498, Véstra astranden, stranden for kultur och fritid, stadsplanering, var 2015

- Selvitys Lansirannan mahdollisista muinaisjgannoksisté (utredning om eventuella fornldmningar pa
vastra astranden), detaljplan 498, Vastra dstranden, stranden for kultur och fritid, stadsplanering, var
2015

Byagbarhet och féroreningar i marken

- Porvoon Lansiranta, Rakennettavuusselvitys maankayton suunnittelua varten (utredning om

byggbarheten for planering av markanvandning pa vastra astranden i Borga), Viatek Oy, 23.11.1987

- Maaperan pilaantuneisuustutkimus, Taidetehtaan lisatutkimukset — Aleksanterinkadun etelapuoli
(undersokning av markféroreningar, tillaggsundersodkningar vid Konstfabriken — omradet séder om
Alexandersgatan), Ramboll Oy, 14.2.2007.

CENTRALA KONSEKVENSER
De centrala konsekvenserna bedéms i forhallande till nulaget. Konsekvenserna bedéms i huvudsak i
samband med planarbetet.

Foljande konsekvenser beddms:

- Konsekvenserna for utvecklingen av samhallsstrukturen

- Konsekvenserna for handelns struktur i Borga

- Konsekvenserna for konkurrensen

- Konsekvenserna for naturmiljon och den byggda miljén

- Konsekvenserna for kulturlandskapet och stadsbilden

- Konsekvenserna for nationalstadsparken i Borga

- Konsekvenserna for trafikforhallandena och parkeringen i omradet
- Beredskap for Oversvamning av an

INTRESSENTER
7.1 Markagare:
638-22-457-1 (obebyggd: Kokonvagen 5):
Asunto Oy Porvoon Taiteilijanranta c/o Rakennusosakeyhtié Hartela.
638-22-457-2 (obebyggd: Kokonvagen 7): Borga stad
638-22-450-1 (obebyggd: Kokonvagen 3): Borga stad
638-22-449-3 (affarscentrumet: Konstfabriksgatan 4): KOY Taidetehtaankatu 4
638-22-449-4 (parkeringshallen/den obebyggda tomten: Konstfabriksgatan 6):
KOY Taidetehtaankatu 6 c/o Rakennusosakeyhtié Hartela
Ovriga omraden: Borga stad

7.2 Grannar:
638-22-449-1 (Parkeringsomradet: Kokonvagen 1); KOY Taidetehtaanparkki
638-22-449-2 (Konstfabriken: Vastra Alexandersgatan 1): KOY Kokonniementie 1
638-22-451-1 (Borga Campus: Konstfabriksgatan 1): KOY Porvoon Campus
638-22-458-1 (Konstfabriksstigen 6): As. Oy Porvoon Taidepuisto
638-22-458-2 (Konstfabriksstigen 4): As. Oy Porvoon Taidehovi
638-22-458-3 (Konstfabriksstigen 2): As. Oy Porvoon Taidekartano
638-22-436-1: Borga stad, affarsverket Borga vatten ager pumpstationen for avloppsvatten
638-22-437-1: Borga stad, byggnaderna ags av Oy N-Group Ab

7.3 Foljande enheter inom Borga stad:
Markpolitik, anskaffning och overlatelse av mark
Markpolitik, stadsmatning
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http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a87ed6b97ecc8000a1c/498_selvitys_3_maisemaselvitys_porvoonjoki_2011.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a87ed6b97ecc8000a1c/498_selvitys_3_maisemaselvitys_porvoonjoki_2011.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a77ed6b97ecc80009fd/498_selvitys_2_luontoinventointi.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a77ed6b97ecc80009fd/498_selvitys_2_luontoinventointi.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1ad2ed6b97ecc8000a9a/489_selvitys_7_jokitulva_ja_hulevesiverkosto.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1ad2ed6b97ecc8000a9a/489_selvitys_7_jokitulva_ja_hulevesiverkosto.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1ac4ed6b97dda300002a/498_selvitys_6_lansirannan_mahdolliset_muinaisjaannokset.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1ac4ed6b97dda300002a/498_selvitys_6_lansirannan_mahdolliset_muinaisjaannokset.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1ac4ed6b97dda300002a/498_selvitys_6_lansirannan_mahdolliset_muinaisjaannokset.pdf

Kommunteknik, planering av kommunteknik
Kommunteknik, gronomraden

Affarsverket Borga vatten

Raddningsverket i Ostra Nyland

Tillstdnds- och tillsynsarenden, byggnadstillsynen
Tillstdnds- och tillsynsarenden, miljévarden
Halsoskyddet

7.4 Ovriga myndigheter:
Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland
Borgad museum/Ostra Nylands landskapsmuseum

7.5 Foretag:
Borga Energi Ab
Borga Elnat Ab
Sonera/Carrier
Elisa Abp

7.6 Fortroendeorgan:
Stadsutvecklingsnamnden

7.7 Alla kommuninvanare

7.8 Alla de som anser sig vara intressenter

ORDNANDE AV DELTAGANDE OCH VAXELVERKAN

Myndighetssamrad i inledningsskedet (66 § MarkBygglL)

Detaljplaneprojektet forutsatter myndighetssamrad. Myndighetssamradet i inledningsskedet hélls
8.9.2015. P& basis av utlatandena och asikterna om utkastet underséker man om ett myndighetssamrad
behdvs i forslagsskedet.

Hoérande i planeringsskedet (62 § MarkByggl, 30 § MarkByggF)

- Planutkastet och det 6vriga materialet halls framlagda pa servicekontoret Kompassen, Kramaretorget
B, gatuplan, samt pa Borga stads webbplats pa adressen www.borga.fi. Intressenterna bereds majlighet
att framféra skriftliga asikter.

- Staden meddelar per brev eller om méjligt med e-post till markdgarna/-innehavarna i planomradet
samt till grannar som ar markagare/-innehavare att utkastet till plan ar framlagt. Dessutom satter staden
upp en kungorelse pa stadens officiella anslagstavla och publicerar en kungorelse pa stadens webbplats
och i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla.

- Kommentarer begars per e-post av de intressenter som ndmns under punkterna 7.3-7.5. Planarbetet
gors i ett tatt samarbete med intressenterna och samrad ordnas vid behov.

Informationsméten under planeringsskedet:
- Fullmaktigeseminarium under planeringsskedet 19.11.2015.
- Ett informationsmoéte for allmanheten ordnas vid behov under den tid utkastet till detaljplan ar framlagt.

Samrad:
- Pa basis av de kommentarer som fas in ordnas vid behov samrad med olika intressenter.

Offentligt hérande (65 § MarkByggl., 27 § MarkByggF)

- Planforslaget och de dvriga handlingarna halls offentligt framlagda i stadsplaneringen, servicekontoret
Kompassen, Kramaretorget B, gatuplan, och pa Borga stads webbplats www.borga.fi. Intressenterna
bereds mdjlighet att framfora skriftiga anmarkningar.

- Staden meddelar per brev eller om mdjligt med e-post till markagarna/-innehavarna i planomradet
samt till grannar som ar markagare/-innehavare att forslaget till plan ar framlagt. Dessutom satter
staden upp en kungorelse pa stadens officiella anslagstavla och publicerar en kungérelse i tidningarna
Uusimaa, Ostnyland och Itavayla.

"
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Officiella utldtanden (28 § MarkByggF):
Halsoskyddssektionen

Raddningsverket i Ostra Nyland

Affarsverket Borga vatten

Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland

Borga museum/Ostra Nylands landskapsmuseum

Motiverat stallningstagande med anledning av anmarkning (65 § 2 MarkByggl )
- De som gjort en anmarkning och som angett sin adress ska underrattas om kommunens motiverade
stallningstagande till anmarkningen.

Meddelande om godkénnandet av planen (67 § MarkByggl )

- Ett skriftligt meddelande till Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland och till dem som skriftligt har
begart det och som meddelat sin adress. Kungdrelse pa stadens officiella anslagstavla och pa stadens
webbplats www.borga.fi.

Kungobrelse av plan som vunnit laga kraft (93 § MarkByggF):
- Kungoérelse pa stadens officiella anslagstavia och pa stadens webbplats www.borga.fi.

TIDSPLAN FOR PLANPROJEKTET
Planarbetet inleddes pa hosten 2015. Malet ar att stadsfullméktige godkanner detaljplaneandringen
senast 2017.

FOR BEREDNINGEN ANSVARAR
- planldggare Pekka Mikkola, tfn (019) 520 2757, pekka.mikkola@porvoo.fi
- planeringsassistent Gunnevi Nordstrom, tfn (019) 520 2736, gunnevi.nordstrom@porvoo.fi

Stadsplanering

PB 23

06101 BORGA

Asikter och anmarkningar: kirjaamo@porvoo.fi

Besoksadress: Kramaretorget B, 3 vaningen
Servicekontoret KOMPASSEN, Kramaretorget B, gatuplan, man—fre kl. 9-16

Datum
11.5.2016, internetlankar har uppdaterats 24.5.2016

Eero Léytdnen
stadsplaneringschef
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SAMMANFATTNING OM ORDNANDE AV HORANDE Bilaga 5

Detaljplan 503
STRANDKVARTEREN VID KONSTFABRIKEN

Stadsdel 22
Del av kvarter 449

Detaljplaneandring

Detaljplaneandringen galler kvarteren 450 och 457, en del av kvarter 449 och gatuomraden i stadsdel
22.

1. Hoérande under utarbetandeskedet (MBF 30 §)

Programmet for deltagande och bedémning samt planutkastet har varit framlagda till paseende enligt 30 § i MBF den 11.5 —
10.6.2016 i servicekontoret Kompassen. Myndighetsintressenterna lamnade in atta synpunkter och andra delaktiga 33
synpunkter pa planutkastet fore den 14.6.2016. Dessutom finns det ett upprop pa internet mot projektet, som den 14.6.2016
undertecknats av 734 personer.

Kungorelser pa stadens officiella anslagstavla, i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla samt pa stadens webbplats.

INVANARE, GRANNAR OCH ANDRA INTRESSENTER
Sammanfattning av synpunkten

Synpunkt 1
Privatperson, 12.5.2016.

Att placera en stor kommersiell byggnad med tillhérande reklamkonstruktioner vid an ar en galenskap. Fem vaningar ar for mycket.
Stadskarnan maste utvecklas, eftersom den tynar bort nar servicen flyttas utanfor centrum.

Synpunkt 2
Privatperson, 17.5.2016.

Att placera en stor kommersiell byggnad med tillhérande reklamkonstruktioner vid an ar en galenskap. Fem vaningar ar for mycket.
Stadskarnan méaste utvecklas, eftersom den tynar bort nar servicen flyttas utanfér centrum.

Borga har unika kulturella varden. Till dem raknas aven astranden med omradena runtom. Da man pa andra stallen i vart land
forsoker gora vattenmotiv till oaser fér invanarnas och turisternas forfogande, forefaller det i Borga vara en affarskedja som styr
planeringen av omradesanvandningen. Det &r naivt att anta att en kommersiell aktor bryr sig om de stérningar som affaren orsakar
nar affarslokalerna val ar byggda. En hypermarket i den har miljon 6kar inte omradets varde, tvartom. Efter att ha satt mig djupare
in i &mnet har jag markt att man ingen annanstans har placerat en hypermarket pa den basta platsen i staden.

Jag motsétter mig projektet & det starkaste. Borga har sa stora markomraden att det sékerligen gar att hitta en plats for
hypermarketen ndgon annanstans utan att behova férdarva stadens mest vardefulla &miljo.

Synpunkt 3
Privatperson, 18.5.2016.

Att placera en stormarknad pa vastra stranden &r klandervart och det far inte genomféras. Ans nérhet, de redan nu 6verbelastade
trafikforhallandena och ett otillrackligt kundunderlag talar inte for ett godkannande av projektet.

Ett hotell kanske kunde genomféras, men dven i detta fall maste man ombesorja ett tillrackligt grénomrade pa ans vastra
strandomrade. P& dngen i narheten av Kokon skidcenter (bagskyttebana) bor det inte byggas nagra hoghus. Detta omrade ska
reserveras for fritidsfunktioner.

Synpunkt 4
Granne, privatperson frén fastighet 638-22-458-1, Konstfabriksgranden 6, 23.5.2016.

P& den vastra stranden finns tva valfungerande dagligvaruaffarer. Det ar forvanansvart att malsattningen ar att fa en till
stormarknad till detta omréde. Som motivering for projektet anges att stadens befolkning kommer att véxa fran nuvarande 50 000
till 54 000-64 000 fore ar 2040. Som motivering for hotellet anges framjandet av Konstfabrikens konferensverksamhet.
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Ur utredningarna framgar att i omradet behdver fotgangarmiljon och trivseln forbattras. Hur ska dessa utvecklingsmal kunna
genomfdras mitt i det trafikkaos som en affar medfor? Har man gjort en miljékonsekvensbedémning dar bland annat luftkvaliteten
och bullernivan bedéms? Placeringen av en stormarknad i ett bostadsomrade &ar klandervéart och onaturligt.

| stadens bostadspolitik har man efterstravat ett s& miljévanligt och for individen trivsamt genomférande som méjligt. Dessa mal
har ocksa beaktats i detaljplaneandringarna.

Efter att ha bott i bostadsaktiebolaget Asunto Oy Porvoon Taidepuisto under fyra ars tid kan jag efter egen erfarenhet konstatera
att avgaser fran Konstfabrikens parkeringsanlaggning tranger in i bostaden. Parkeringsanlaggningens infart ligger 30 meter fran
bostaden. Parkeringshallen har ocksa kunnat fritt anvandas av mopeder och mopedbilar, vilket har medfért storningar nattetid da
ungdomar kért runt i anlaggningen.

I och med den planerade utbyggnaden av parkeringsanlaggningen kommer stérningarna sakerligen att 6ka nar trafikvolymerna
mangfaldigas. Detta minskar trivseln i narliggande bostadsomraden. Nér vi kopte var vardefulla bostad hade vi ingen aning om att
vi hamnar mitt bland trafikbuller och -utslapp. Om affarsprojektet framjas ytterligare, foreslar jag att den nuvarande infarten till
parkeringshallen forses med skydd mot buller och avgaser, till exempel genom en rérformig konstruktion. Dessutom bér man noga
undersoka trafikens smidighet och planera detaljerna pa basis av detta.

Jag vadjar till beslutsfattarna att de noga dvervager lampligheten av en stormarknad i narheten av ett befintligt bostadsomrade.
Alla de 800 personer som undertecknat uppropet far mitt fulla stod.

Synpunkt 5

Respons fran invanarmotet, 31.5.2016 kl. 17.

Ordnades i disponentbolaget REIM Porvoo Oy:s lokaler, Mannerheimgatan 7 for invanare och aktiedgare i
Konstfabriksgranden 2, 4 och 6. Fran stadsplaneringen narvarade stadsplaneringschef Eero Loyténen.

Stadskarnan méste livas upp.

| 6stra centrum behdvs en modern Citymarket som &r stdrre &n den nuvarande unkna.

| 6stra centrum behdvs en parkeringsanlaggning for att forbattra utbudet av parkeringsplatser.

Framfor WSOY-huset (kvarter 20) rader det brist pa parkeringsplatser fér bade bilar och cyklar. Problemet blir extra tydligt framfor
musikinstitutet.

De kommersiella tjansterna i 6stra centrum bor forbattras, eftersom det finns en busstation i omradet. | serviceutbudet maste
hansyns tas till rérelsehindrade, aldre och billésa.

Kokon bor utvecklas mer aktivt sd att Konstfabrikens omrade inte blir en turistfalla.

Astrandens vackra milj¢ bér fridlysas som den &r, som gangvéagar och en lugn oas fér cityturisterna.

En mataffér till Kungsporten som dven betjanar invdnarna i Hornhattula.

Synpunkt 6
Porvoon Omakotiyhdistys ry — Egnahemsforeningen i Borga rf, 1.6.2016:

Styrelsen for Egnahemsféreningen i Borga framfér som sin synpunkt:

1. Vad galler stadsbilden lampar sig omradet val for bostader, hotell och restauranger, men daligt som plats for en stor affar. Det ar
svart att hitta grunder for att placera en sa stor affar nara stadskarnan. Vad galler affaren ar projektet i samma storleksklass som
S-market Nasi. Verksamheten 6kar trafiken i omradet pad samma sétt som vid S-market.

2. Trafikékningen pa grund av affaren skulle vasentligt bromsa trafikens smidighet pa stadens andra genomfartsled. | synnerhet
kommer svangen till Kokonvagen i den vastra andan av bron pa Alexandersgatan att orsaka stockningar. Enligt resultaten fran
trafikutredningen som utarbetats av Trafix kommer det att uppsta kobildning p& huvudleden.

Vi foreslar att man soker alternativa platser for hypermarketen vaster om Borgd &, pa 1-2 kilometers avstand fran an.

Synpunkt 7
Granne, privatperson fran fastighet 638-22-458-3, Konstfabriksgranden 2, 3.6.2016.

Den totala byggnadsvolymen okar avsevart jamfort med den géllande detaljplanen, med rentav 42,9 procent. Okningen &r
betydande i férhallande till omradets lage. Hypermarketen skulle till exempel kunna placeras bredvid S-market Nasi.

Byggnadshojden ar for hog. Kvaliteten med tanke pa stadsbilden? Forhallandet till Nationalstadsparken.
Byggandet skulle orsaka oskalig olagenhet for invanarna. Férandringarna i trafiken som planen kraver ar betydande och de skulle
Oka trafiken i centrumomradet.

Sammanfattningsvis:

- inget gigantiskt hypermarket-hotell-komplex

- inte mer vaningsyta

- ta bort byggforetagets och kommersiella aktdrers bestémmanderéatt
- I6sningen enligt planutkastet maste avslas.

Synpunkt 8
Granne, privatperson fran fastighet 638-22-458-3, Konstfabriksgranden 2, 3.6.2016.

Vid sidan av gamla staden &r astranden och den nu aktuella Vastra astranden bland de vardefullaste omradena i Borga. Staden
har en historisk mgjlighet att planera Vastra astranden som ett omrade som lyfter stadens image. Majligheten att genom byggande
definiera Borga & som den centrala utgdngspunkten i stadsstrukturen ar unik.
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Ostra astrandens omrade har sin individuella karaktaristik. Ocksa Vastra astranden norr om bron pa Alexandersgatan har sina
sarskilda utméarkande drag, som praglas av en parkkaraktar. Dessa sardrag bor fortsiatta dven pa sddra sidan av bron pa
Alexandersgatan. | detta passar en massiv hypermarket- och hotellbyggnad som gransar till Kokonvégen inte in. Det ar fullkomligt
chockerande att stadens planlaggning styrs av byggféretagets och centralaffarens mal, vilket framgar tydligt ur planutkastet.

Vill man verkligen skapa ett trafikkaos runt Konstfabriken? For kbpcentret hittar man sékert en plats nagon annanstans.

Synpunkt 9
Granne, privatperson fran fastighet 638-22-458-3, Konstfabriksgranden 2, 3.6.2016.

Borga ar en av de fa staderna i Finland dar den gamla stadsbilden andrats aterhallsamt, till och med sa att utvecklingen bromsats
upp. Den nuvarande trenden att fortdta stadsomraden har dock nu tagit éver aven i Borga. | fortatningsivern fylls staden
ogenomtankt pa trivselns bekostnad. Nu héller man pa att bilda ett centrum med tva eller egentligen tre nav. Detta gérs medvetet
pa bekostnad av den nuvarande stadskarnan.

| Levande stadskarnor rf:s utredning som refererades i Helsingin Sanomat 20.5.2016 har de stader som placerat sitt képcenter
innanfor centrumstrukturen klarat sig battre &n genomsnittet. Den mest hallbara modellen &r den befintliga levande stadskarnan,
inte nya subcentra som byggs vid sidan om. Vastra &stranden haller nu p& att bli ett sddant. Det skulle vara mer lampligt att
placera serviceutbud, vélfardstjanster samt café- och restaurangtjanster pa Vastra astranden.

Citymarket for med sig varken nya arbetsplatser eller livskraft till omradet, endast trafikstorningar. Pa platsen borde man hellre
placera utrymmen som kompletterar Konstfabrikens kulturlokaler, sdsom ett konstmuseum, ett stadshotell eller en
saluhallsliknande affarslokal for lokala produkter. Aven en mer vardaglig l6sning, till exempel en liten dagligvaruaffar (K-market), en
kiosk, pizzeria eller blomaffar skulle med tanke pa kommersens kvalitet vara sadant kommersiellt utoud som det finns ett tillrackligt
kundunderlag for och som livar upp omradet. Vad galler skalan for strandkvarterets bostadshus bér man hélla sig till den gallande
detaljplanen.

Staden har satt upp strikta principer for utarbetandet av detaljplan. Om Citymarket byggs i enlighet med planutkastet, kommer
dessa principer inte att foljas.

Om planutkastet och Citymarket har det i lokaltidningarna publicerats fler stallningstagande skriverier av Laura Karen, Anja
Sundberg och Kaj Barlund: "Astrandens citymarket &r mer ett verk av klantskallar &n resultatet av genomténkt Overvagande”
samt av Kimmo Kajaste: "Jag ar en foresprakare av marknadsekonomin, men vi bor varken leva eller planera pa dess villkor”. Jag
instimmer helt i dessa synpunkter. Arkitekt Olli Heininen har lyft fram illusionerna i de visualiseringar, med vilka man férsoker
paverka beslutsfattarna.

Nu bor vi rikta all var planeringsenergi till att utveckla stadskarnan. Vi maste stoppa stadskarnans fortvinande och fa igang de
planerade byggprojekten. Om staden kan bidra till detta, bor den géra det omedelbart. Lat oss genomfora Konstfabrikens omrade
pa Vastra astranden enligt den gallande detaljplanen. Vi klarar oss utan en ny Citymarket och kommersiella foretag far inte diktera
planlaggningen i Borgd. Jag har baserat mitt beslut att kdpa bostad pa den gallande detaljplanen och den nu framlagda
planlésningen forsamrar omradet. P4 denna grund motsatter jag mig planprojektet.

Synpunkt 10
Granne, bostadsaktiebolaget Porvoon Taidekartano, 638-22-458-3, Konstfabriksgranden 2, bostadsaktiebolagets styrelse
3.6.2016.

Detaljplanen utarbetas for att genomféra det komplex med hypermarket, hotell och bostdder som planerats till
Nationalstadsparkens landskap. Projektet motiveras med forbattring av centrumomradets kommersiella tjanster och
hotellkapacitet. Det ar klart att en ny hypermarket inte behdvs i centrum. Den kan placeras i ndrheten av S-market Nasi dar trafiken
har battre ramvillkor. Staden har som mal att minska personbilstrafiken i centrum.

En stor del av hypermarketens kunder kommer med bil. Invanarna i omradet oroar sig bade for kundtrafiken och i synnerhet for
servicekdrningen. Affarens servicegard skulle ligga pa markplan relativt nara bostéader som redan finns.

Som boende i omradet har jag kunnat bekanta mig med smidigheten av servicekorningen till S-market N&si och min erfarenhet av
verksamhetens ljudldshet har inte varit uppmuntrande.

Hypermarketar skulle passa till Kungsporten som tynar bort.

Utifr&n granskningen av trafiknatets funktionalitet kommer det att behovas en ny gatuférbindelse via Kultalistankatu mellan
Vinnarvagen och Kokonvagen. Fastigheten som tillhér dem som framfort &sikter gransar till Kultalistankatu, dar en dkad trafik
skulle medféra oskalig olagenhet for invanarna.

Invanarna i de tre bostadsaktiebolagen pa Konstfabriksgranden har fattat kopbeslut pa basis av den for omradet gallande
detaljplanen som godkandes 2009 och som anvandes i informationen &nnu 2015. De som képt bostad i husen ar nu besvikna néar
vaningstalet i omradet mellan husen och Borga a 6kats avsevart jamfort med den géllande detaljplanen. Avslutningsvis refereras
arkitekt Harri Hautamakis skrivelse:” Om tillvaxtcentra fylls ooverlagt pa trivselns bekostnad, borjar da en ny flyttrorelse till gronare
och mer glest bebyggda omraden?”.

Vi motsétter oss detta detaljplaneutkast till alla dess delar.

Synpunkt 11
Privatperson, 6.6.2016.




Jag delar arkitekt Olli Heininens och Egnahemsféreningen i Borgas asikt om planprojektet (personen som framfor sin synpunkt
hanvisar bland annat till en artikel som publicerades i tidningen Uusimaa 3.6.2016, dar Heininen beddomer palitligheten av planens
visualiseringsmaterial). Bygg marketarna annanstans dar de inte forstor det vackra astrandslandskapet.

Synpunkt 12
Granne, privatperson fran fastighet 638-22-458-3, Konstfabriksgranden 2, 6.6.2016
Obs. Synpunkt 13 &r identisk

Vi har képt var bostad baserat pa uppgifterna som ges i den géallande detaljplanen som godkandes 2009. Det planutkast som nu
utarbetats &r inte godtagbart. Mangden byggratt och ékningen av héjderna ar bestértande. Hypermarketen, om man vill ha en
sadan, borde placeras i Kungsporten som tynar bort. Ett nytt hotell l1ar knappast behovas. Utkastet orsakar en flaskhals i trafiken
med alla dess nackdelar.

Synpunkt 13
Granne, privatperson fran fastighet 638-22-458-2, Konstfabriksgranden 4, 6.6.2016
Obs. Synpunkt 13 ar identisk

Vi har kopt var bostad baserat pa uppgifterna som ges i den géallande detaljplanen som godkandes 2009. Det planutkast som nu
utarbetats ar inte godtagbart. Mangden byggratt och ékningen av héjderna ar bestértande. Hypermarketen, om man vill ha en
sadan, borde placeras i Kungsporten som tynar bort. Ett nytt hotell Iar knappast behovas. Utkastet orsakar en flaskhals i trafiken
med alla dess nackdelar.

Synpunkt 14
Granne, bostadsaktiebolaget Porvoon Taidehovi, 638-22-458-2, Konstfabriksgranden 4, bostadsaktiebolagets styrelse,
6.6.2016.

Bostadskopen har baserats p& de uppgifter som ges i den gallande detaljplanen som godkandes 2009. Invanarna kanner sig
lurade nar bygghojden i omradet mellan huset och an tkas.

Hypermarket, "den nya tidens Citymarket” passar inte till omradet som gransar till Nationalstadsparken. Strandomradets
attraktionskraft bor basera sig pa fritidsaktiviteter. Ett hotell daremot skulle kunna liva upp omradet. Har staden bundit sig att &ndra
detaljplanen enligt byggherrens och den kommersiella aktérens 6nskemal utan att hora stadsbornas asikter?

De planerade trafikarrangemangen kommer att orsaka trafikstockning i strandkvarteret. Underhallet av Citymarket, tunga
varutransporter, mer olagenheter i form av buller och samre luftkvalitet.

Vi accepterar inte det foreslagna planutkastet eftersom det medfér en orimlig olagenhet for invanarna i omradet och inte passar
ihop med Nationalstadsparken.

Synpunkt 15
Granne, privatperson fran fastighet 638-22-458-3, Konstfabriksgranden 2, 6.6.2016

Av Borgas varden har gamla staden och den unika sméstadsmiljon alltid varit viktigast.

Véstra astranden, hela vagen fran Gamla bron till Kokon, bor utvecklas med tanke pa bade invanarnas och turisternas trivsel.

En massiv affars- och hotellbyggnad i Konstfabrikens omrade ar verkligen missanpassad for omgivningen. En modern saluhall
med utstallningslokaler, smabutiker, caféer och restauranger skulle locka bade lokalbor och turister. Besokare som kommer till
Konstfabrikens evenemang uppskattar knappast de trafikstdérningar och manniskomassor som en hypermarket orsakar.

De flesta av hypermarketens kunder &r bilburna och darmed &r det absolut klart att en sédan affar inte kan ligga i stadskarnan. En

naturlig plats for hypermarketen skulle vara Kungsporten. En alternativ placering &r omradet mellan S-market N&si och
tennishallen, men alltsa inte i nagot fall Konstfabrikens omrade!

Synpunkt 16
Granne, privatpersoner fran fastighet 638-22-458-1, Konstfabriksgranden 6, 7.6.2016

Den gallande detaljplanen fér Konstfabrikens omréde paverkade pa ett avgorande satt vart beslut att kdpa bostaden som vi fattade
redan da bostadsaktiebolaget Asunto Oy Porvoon Taidepuisto var under byggnad.

Vi anser att planandringen medfor en oskalig olagenhet for invanarna, vilket motiveras av miljorelaterade skal. Affarens
kundvolymer tillsammans med avsevarda volymer av tung trafik (affarens servicekdrning) till omradet medfor stérningar i
grannskapet. | granskningen av trafikens funktionalitet som Trafix utarbetat har det uppskattats att férbindelsen anvénds av upp till
510 fordon per timme. Funktionalitetsgranskningen tar inte hansyn till miliokonsekvenserna fran den tunga trafiken.
Funktionalitetsgranskningen tar inte hansyn till trafikstockningen i parkeringshallen nar parkeringskapaciteten éverskrids.

Det planerade byggandet ar for hogt. Utsikten fran bostaderna blockeras av det massiva byggandet. Med tanke pé trivseln och en
ménniskonéara miljé ar den totala byggnadsvolymen dverdimensionerad.

Verkningarna pa det kulturhistoriskt vardefulla dlandskapet i Borga &ar orovackande. En stormarknad hor inte hemma i detta
attraktiva och delikata nationallandskap. Affaren skulle kunna placeras i nrheten av S-market eller eventuellt senare i
Kungsporten.
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Hotellet har inte genomférts marknadsdrivet trots att det reserverats omradets basta plats. Okningen av konstfabrikens driftgrad
torde lampligast géras genom att utveckla innehéllet och samarbetet.

Synpunkt 17
Privatperson, 7.6.2016.

Trafikvolymerna skulle 6ka och snart kravs en ny bro 6ver an. Dessutom finns det redan tillrackligt manga affarer i omradet. Den
nya marketen skulle kunna placeras i Kungsporten. Det skulle vara férnuftigt.

Synpunkt 18
Granne, privatperson fran fastighet 638-22-458-3, Konstfabriksgranden 2, 7.6.2016

Mangden byggande, kvadratmetrarna vaningsyta och vaningarna har okat fér mycket. Kombinationen med Citymarket och hotell ar
galen och bostadshusen olovligt stora.

Jag oroar mig for vad som hander med astrandens kulturlandskap.

Synpunkt 19
Privatperson, 7.6.2016.

Visualiseringsmaterialet som lagts fram i samband med utkastet till detaljplaneandringen ar mycket luddigt och kontroversiellt, sa
att man inte far en tydlig helhetsbild. | vilket fall skildras i planen ett s& massivt byggande pa ett delikat omrade, att detta i inget fall
bdr godtas.

I anslutning till Konstfabrikens omrade har byggandet av en market aldrig varit pa tal. Affaren har ingen funktionell koppling till
utvecklingen av kulturtjansterna.

Om man vill ha kommersiella tjanster i vastra Borga, ar detta omréde pa alla satt och vis helt olampligt for det. Projektet skulle helt
forstéra det utseende som staden efterstravat i byggandet av smahus (jfr Den moderna trastaden i norra delen av Vastra
astranden). En femvaningsbyggnad skulle permanent foérstéra utseendet pd den maritima astranden.

Det forblir oklart pa vilka grunder mangden byggande har 6kats med upp till 40 procent jamfort med den géallande detaljplanen.
Den storsta motstridigheten med tanke pa de tidigare planeringsprinciperna ar byggnadshaojden, da det ursprungligen var tankt att
byggnaderna skulle bli lagre mot an.

Allt som allt skulle projektet sla sénder ett av Finlands viktigaste alandskap pa ett satt som kan betraktas som en kulturskandal.

Synpunkt 20
Granne, invanare i bostadsaktiebolaget Asunto Oy Porvoon Taidepuisto, privatpersonerna pa namnlistan fran fastighet
638-22-458-1, Konstfabriksgranden 6, 8.6.2016

Hosten 2011 inledde byggnadsaktiebolaget Hartela marknadsforingen av de tre punkthus som senare byggdes i omradet bland
annat med beskrivningen: "Bostadsaktiebolaget Taidepuisto kombinerar centralt boende med en trivsam milj6, goda
friluftsomraden och landskapet vid Borga &”. Planandringsforslaget skapar en bild av en helt annorlunda boendemiljé &n den plan
pa basis av vilken vi valde vart bostadsomrade. De flesta invanarna ar dldre manniskor som soker sig till narheten av stadskarnan
men anda till ett naturnara omrade dar trafikvolymerna inte &r lika stora som pa huvudlederna.

| planutkastet har vanings- och byggnadsvolymerna 6kat avsevart jamfort med den géllande planen. En del av bostaderna skulle
ha en utsikt mot Citymarkets bakgard med lastomraden. En sadan gigantisk byggnadsmassa skulle helt forstora bade astrandens
stadslandskap och sjalva Konstfabrikens omrade.

Trafikokningen ar sarskilt oroande. Det kommer att vara en stor nackdel med tanke pa boendetrivseln och -halsan. Vi misstanker
att ocksé lastbilarna som kor varutransporter kan kora via den underjordiska parkeringshallen och darvid medféra stérningar i
narheten av Konstfabriksgranden 6. Servicekdrningen jamte dess negativa inverkan pa luftkvaliteten skulle ske sent pa dygnet och
innebdra en avsevard extra olagenhet for boendetrivseln.

Det ar forstaeligt att trafikvolymerna kommer att 6ka nar den sodra delen av Vastra astranden byggs i sin tid. Det &r &nda en helt
annan sak att bygga en massiv stormarknad i ett bostadsomrade. | och med hypermarketen skulle Konstfabrikens attraktionskraft
som kulturcenter kunna minska. Konstfabriken skulle battre understodjas av tjanster som byggs i astranden. Hypermarketen borde
byggas ndgon annanstans, pa en plats med mer utrymme vilket den kraver.

Konstfabrikens omrade och strandomradet (detaljplan 498, strandomrade for kultur och fritid) bor betraktas som en helhet.
Kokonvagens stora trafikvolymer stdder inte idén om strandomradet som ett attraktivt rekreationsomrade eller strandkvarterens
attraktionskraft som bostadsomrade.

Det vasentliga i projekthanteringen &r att invanarnas och stadsbornas asikter beaktas i detta viktiga arende.

Synpunkt 21
Privatpersoner pa namnlistan, 8.6.2016.

Byggratten ckas med narmare 43 procent jamfort med den gallande detaljplanen. | dstranden bor byggnadshéjden vara hogst tva
vaningar. Nu skulle byggandet 6verskugga Konstfabriken. Det skulle vara majligt att placera Citymarket bredvid Nase S-market.




Den tunga trafiken leds mitt in i ett vAxande bostadsomrade. Trafiken belastar Konstfabriksgatan och Kultalistankatu, eftersom
tung trafik ar férbjuden pé bron pa Alexandersgatan. Servicekdérningen orsakar buller aven nattetid.

En dagligvaruaffar pa Konstfabrikens omrade skulle &nda vara énskvard. Stérre marketar skulle i framtiden eventuellt kunna ligga i
Kungsporten.

En del av bostaderna i punkthusen pa Konstfabriksgranden har salts med vy éver an. Det byggande som nu planeras kanns som
ett svek mot de nuvarande invanarna. Mer fornuftigt skulle det vara att bygga tva hus likt dem p& Konstfabriksgranden langs med
Kokonvagen, omlott i forhallande till dem.

Synpunkt 22
Granne, bostadsaktiebolaget Asunto Oy Porvoon Taidepuisto 638-22-458-1, Konstfabriksgranden 6, 9.6.2016

Bostadsaktiebolaget Asunto Oy Porvoon Taidepuistos styrelses syn pa planutkastet:

- Vaningstalet enligt den gallande detaljplanen bor inte 6verskridas varken for bostader eller for hotellet.

- Vart onskemal ar att ventilationsteknik eller annan teknik inte placeras pa hotelltaket pa grund av buller och estetik.

- Lastning (affarens) bor placeras under jord s& att bullerproblemet blir hanterbart.

- Bullerolagenheter pa grund av trafiken och trafikstockningar maste @annu utredas noga.

- Fasaderna mot astranden bor anpassas val till landskapet.

- Nar bostaderna saldes lovade byggherren att det inte tillkommer nagra konstruktioner som skymmer utsikterna till omradet utéver
dem som finns i den géllande detaljplanen.

- Planandringens paverkan pa bevarandet av bostadernas varde ar ocksa ett orosmoment.

Synpunkt 23
Granne, privatpersoner fran fastighet 638-22-458-3, Konstfabriksgranden 2, 9.6.2016

Okningen av byggratten saknar grund helt. Dessutom ska vaningshoéjden okas.

Nar vi kopte bostaden fanns det ingen information om nagot sddant. Bade byggnadsaktiebolaget Hartela och Borga stad har
vilselett och till och med bedragit bostadskdparna med det planprojekt som nu &ar framlagt.

Invanarna forlorar sin utsikt helt. Dessutom kommer trafiken i omradet att 6ka radikalt, liksom aven dess stoérningseffekter. Ocksa
bostadens vardeutveckling &r ett fragetecken.

Det kansliga alandskapet ar helt olampligt for en hypermarket. De visualiseringar som utarbetats ger en helt felaktig bild av hur den
gigantiska byggnaden skulle se ut i verkligheten. En béattre lampad plats for Citymarket skulle vara bredvid S-market Nasi, dar
trafikférbindelserna redan finns.

Ocksé Kungsporten som férlaggningsplats maste dnnu utredas. Aven om detta skulle ta fem ar, torde den nuvarande kommersiella
servicenivan kunna trygga dagligvarubehovet.

Vi motsétter oss detaljplanen till alla delarna.

Synpunkt 24
Granne, privatperson fran fastighet 638-22-458-3, Konstfabriksgranden 2, 8.6.2016

Jag anser att hypermarketen ar alldeles for stor for denna plats. Affaren skulle passa battre till Kungsporten eller omradet Nase-
Kokon. Dessutom &r jag orolig for de stora trafikvolymerna.

Nar jag kopte min bostad sades det till mig att det i strandomradet ska byggas 2—3-vaningshus, inte 4-5-vaningshus som nu
planeras.

Synpunkt 25
Privatperson, 9.6.2016.

En hypermarket som byggprojekt kdnns mycket ordinért, och kommer inte att ge mervarde for staden. Skulle det vara mdjligt att
lamna omradet obebyggt? Stadsborna skulle kunna fylla omradet med ickekommersiella aktiviteter som de har intresse for.

Synpunkt 26
Borga Foretagare rf, 9.6.2016

Pa initiativ av foretagare och foretagarinstanser i Kokon bestéllde staden 2014 en masterplan som stod for omradesutvecklingen i
Kokon av arkitektbyran Arkkitehtitoimisto Lahdelma & Mahlamaki. Detaljplaneomradet ingar i omradet som behandlas i denna
masterplan. Det &r ett allvarligt misstag att man i strid med Borgd Féretagare rf:s syn har borjat genomféra Vastra astranden i sma,
I6sa delar. Masterplanen daremot ar ett bra exempel pa helhetsbetonad stadsplanering. Med tanke pa& imagen skulle detta ocksa
stodja utvecklingen av ett andra omradescentrum i Borga.

Kokonomradet behover ett hotell. Efter publicering av masterplanen skulle man ha startat erforderliga utredningar for att framja
turismtjansterna och -mgjligheterna och for att stodja sysselsattningen. Ett hotell som utnyttjar omradets potential kan placeras i
astranden eller pa toppen av Kokon. | strandens landskap passar endast ett Iagt, hogst tva vaningar hogt hotell -och
servicekomplex.

Vad géller affaren hanvisar Borga Foretagare rf till det 6ppna brevet som féreningen lamnade till stadsutvecklingsnamnden den
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22.11.2015. En massiv hypermarket ar inte en naturlig del av det kulturhistoriska landskapet. Stravan efter ett fem vaningar hogt
komplex med affar och hotell ar sarskilt omojligt med tanke pa landskapet. Det har inte getts nagon logisk forklaring till varfor
Citymarket skulle féra med sig ett hotell som behdvs. Foljande negativa verkningar for naringslivet i Borga kan ses:

- Citymarkets nya lage flyttar bort dagligvaruhandelns tyngdpunkt fran centrum. Detta tar pa stadskarnan och naringslivet.

- Stadsbilden har en stor betydelse for marknadsféringen av Borga som stad och for naringslivets utveckling. Den planerade
byggnadsmassan skulle dominera stadsbilden. Den skulle 6verskugga Konstfabrikens lyckade detaljer och den 6vriga laga
stadsprofilen langs med astranden.

- Stadsbilden och astranden paverkas negativt ocksa av de fonstertejpningar, ljusreklamskyltar och pyloner som affaren behover.
De &r i praktiken svara att undvika.

- Trafiken i omrédet kommer att gréta ihop sig ordentligt. | samband med planeringen av Konstfabriken lades stor vikt pa att
trafiken inte stér kulturevenemangen i Avanti-salen. Den mest kritiska punkten i trafiknatet ar korsningen mellan V.
Alexandersgatan och Kokonvagen.

Med tanke pa beredningen av planforslaget vill vi fasta uppmarksamhet vid att visualiseringarna ar vilseledande och forringar
byggnadshojden. Dessutom gor avsaknaden av trafikutredningens bakgrundsfakta att utredningen ar tvivelaktig.

P& basis av det ovan namnda foreslar vi att stadsutvecklingsnamnden avbryter beredningen i dess nuvarande form, avbojer
strukturen med hotell och affar, specificerar hotellets storlek och lage, inkluderar en gasthamn i omradet, inkluderar tryggandet av
utvecklingsmdjligheterna fér en funktionsmassigt stark slalombacke och anvisar fér egen del stadskoncernen att genomféra
utvecklingen av Kokon pa det satt som utstakats i masterplan-planen.

Synpunkt 27
Granne, bostadsaktiebolaget Asunto Oy Porvoon Taidehovi 638-22-458-2, Konstfabriksgranden 4, 10.6.2016

Invanarna i bostadsaktiebolaget Asunto Oy Porvoon Taidehovi kopte sig en bostad i ett idylliskt omrade. Beslutet att képa
bostaden underbyggdes av omradets gallande detaljplan som tillater byggandet av 2—3-vaningshus mellan Konstfabriksgranden
och Kokonvagen.

For de tre bostadsaktiebolagen i omradet ordnades ett informationsméte. Bolagen motsatte sig planandringen, dels pa grund av att
den férsamrar utsikten och dels pa grund av buller- och trafikolagenheterna. Byggandet av en hypermarket kommer att belasta
omradets trafiknat orimligt mycket.

Bostadsaktiebolaget Asunto Oy Porvoon Taidehovi motsétter sig planéndringen strikt.

Synpunkt 28
Privatperson, 10.6.2016.

Jag motsatter mig & det starkaste I6sningen enligt det framlagda utkastet till &ndring av detaljplanen.

Synpunkt 29
Ostra Nylands arkitekter SAFA, 10.6.2016

Byggandet av en hypermarket och affarslokaler i den har miljon skapar nya méjligheter for stadens livlighet, men de medfér
samtidigt svarlosta ekvationer gallande stadsbilden och funktionerna, till exempel trafiklésningarna och servicekérningen.
Anslutningen till det nationellt vardefulla landskapsomrédet, kulturlandskapet och nationalstadsparken i Borga &dal forutsatter att
planbestammelserna har tydliga ramvillkor. | bestdmmelserna om byggnadssatt ska man fasta sarskild uppméarksamhet vid fasader
som avgransar vyn 6ver an och strandvyerna. Man bor bevara en mansklig skala och noga évervaga vaningshéjden och
vagghojderna.

Ett utkast till planbeskrivning hade varit dnskvart for att uppskatta planens innehéll och malsattningar. Som stod for
beslutsfattandet bor det finnas tillréackligt mycket illustrerande material for att uppskatta konsekvenserna av byggandet. Utbver
visualiseringar ar ocksa fasadkombinationer som tydliggér utsikten som dppnas fran an och genomskarningar av landskapet
viktiga.

Synpunkt 30
Privatperson, 10.6.2016.

Projektet har kraftigt motiverats genom att det vid sidan av hypermarketen ska byggas ett efterlangtat hotell i anslutning till
Konstfabriken. | planutkastet finns dock inget som forpliktar till att bygga byggnadens hotelldel. Hotellets utrymmen kan ersattas
med bostader och kontor i hela byggrattens omfattning.

Jag anser att planandringen inte gagnar Borgabornas intressen utan enbart Kesko Oyj:s och byggnadsaktiebolag Hartelas
ekonomiska intressen. For utvecklingen av Borga bildar projektet ett gigantiskt komplex som inte passar in i &stranden. Okningen
av byggratten skulle ge staden en engangsartad intakt fran tomtfrsaljningen, men detta ar inte ett argument for att glomma bort
stadsplaneringen.

Hypermarketen och Konstfabriken har inga synergier som stéder varandra. Marketen medfor inte heller ndgon ny kopkraft till
Borga. | Kungsporten, till skillnad fr&n astranden, skulle den till och med kunna "ge lite fart &t omradet”. Ett annat bra alternativ
skulle vara att placera hypermarketen séder om S-market Néasi. Detta skulle ocksé kunna ge drendetrafiken vaster och ster om
stadskarnan en tydligare struktur och samtidigt minska trafiken éver an. Placeringen skulle i och for sig krava att man avviker fran
stadskarnans grans men om man vill, borde detta kunna ordnas.

Det &r inte troligt att hotellet skulle byggas pd hypermarketens tak eller pa en egen tomt, dér det inte blivit byggt hittills.
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Jag forutspér att hotellet gloms bort, pa dess stélle byggs flotta bostader med utsikt och Borgdborna far leva med det massiva
komplexet med sin trafikrusningseffekt anda in i en avlagsen framtid. Jag tar tillbaka min férutsagelse om
stadsutvecklingsnamnden avslar den féreslagna planlésningen som ogrundad.

Synpunkt 31
Privatperson, 10.6.2016.

Om monumentet genomférs kommer det att forstéra dlandskapet och friluftsomradena helt. Trafiken okar betydligt, vilket skulle
orsaka farliga situationer.

Det finns sdkert lampligare platser fér en hypermarket.

Synpunkt 32
Porvoon jokilaakso ry — Borgd Adal rf, 10.6.2016.

Forst och framst ar detaljplanens namn misslyckat. Namnet for tankarna framfor allt till omradet mellan Kokonvéagen och an.
Utkastet till detaljplan ar ett 6verflodigt "frimarke”, 6verdimensionerat och ett misslyckande med tanke pa stadsbilden.

Planeringen av markanvandningen bér vara en l&ngsiktig verksamhet. Aterigen haller man &nd& pa att skapa en frimarksplan i strid
med lagens anda.

Jamfort med den géallande detaljplanen har byggratten 6kats med 42,9 procent. Den underjordiska parkeringsanlaggningen ar en
med tanke pa stadsbilden bra, men dyr I6sning. Parkeringsutrymmet kommer inte att racka till, utan i planen maste man avgora var
man ska placera de bilplatser som fattas.

Renoveringen av Konstfabriken gjordes for hardhant och pa det anvandes mycket pengar. Stadsmiljon blev franstotande och
kompletteringsbyggandet i omradet trangde in den gamla fabriken i ett hérn. Om planprojektet férverkligas, skulle det producera en
over tva hundra meter lang 2-5 vaningar hég byggnadsmassa, som inte raddas av sma indrag eller graderingar. Den higsta
punkten ligger pa kanten av Alexandersskvaren och skuggar platsen kraftigt.

Enligt planbestammelsen far hotellet byggas, men detta ar inget krav. Fasaderna pa den massiva Citymarket byggs formodligen
utan fonster eller ocksa tejpas fonstren fulla med skrikig reklam. Varfor ser inte Kesko en utveckling mot sma stenfotsaffarer som
en mdjlighet?

| detaljplanen borde parkeringsanléaggningens in- och utfarter anges. Vagghoéjderna borde anges som bindande.

Detaljplanen skulle producera ett byggande vars skala ar helt éverdimensionerad pa gransen till nationalstadsparken. For att
mildra vindarna hade det varit bra att ens foéresl& plantering av en rad trdd mellan Kokonvagen och byggnaden.

Med tanke pa stadsbilden och trafiken skulle en mycket battre plats for stormarknaden vara i narheten av den nuvarande
stormarknaden pa &kern (med detta hanvisas till S-market Nasi).

Synpunkt 33
Osuuskauppa Varuboden-OSLA Handelslag (VBO), 13.6.2016.

Trafiken.

Stormarknaden som placeras i omradet i utkastet till andring av detaljplanen 6kar fordonstrafiken i den man att vi anser detta stéra
trafiknatets funktionalitet och verksamhetsbetingelserna for de affarsverksamhetsidkare som har verksamhet i omradet idag. |
dimensioneringen av omradets gatunat har en lésning enligt planutkastet inte beaktats. Den 6kade trafiken och varulogistiken
(ocksa nattliga leveranser) samt avfallshanteringen som affaren behéver kommer att medféra bullerolagenheter fér den befintliga
och kommande boséattningen i omradet samt for hotellgasterna.

Planeringen av trafiknatet ar bristfallig vad galler de olagenheter som trafiken orsakar. | funktionalitetsgranskningen som Trafix Oy
utarbetat kan nackdelarna for funktionaliteten ses, &ven om VBO anser att de antagna trafikflédena i granskningen &r
underskattade.

Kommersiella konsekvenser.

Okningen av byggratten orsakar allvarliga problem fér minuthandeln i Borga stadskarna. | konsekvensbedémningen som WSP
utarbetat har detta tagits upp. Som regional aktor betraktar VBO l4get pa det praktiska planet. | stadskarnan finns for narvarande
méanga tomma affarslokaler och VBO ser pa saken aven fran hyresvardens synvinkel. Lonsamheten av féretagandet i stadskarnan
kommer att férsamras da antalet kunder minskar.

Om Citymarket skulle lagga ned sin verksamhet i centrum da den flyttas till nya lokaler, skulle detta ha en mycket negativ inverkan
pa stadskarnans livskraft. Kvarteret Citymarket-Nimbus borde utvecklas som en del av en storre helhet.

Kungsportens kommersiella framgang har varit simre an vantat. Laget enligt den nuvarande landskapsplanen mojliggér inga stora
enheter for dagligvaruhandeln. Placeringen av stormarknader i Kungsporten borde absolut undersokas, eftersom det kan vara
mojligt inom en tidsram pa nagra ar.

I WSP:s utredning konstateras att behovet av kommersiella tjanster i Borga kommer att 6ka i och med befolkningsutvecklingen.
VBO instammer i detta pastaende. | Ostermalm byggs sddana tjanster just nu och denna utveckling torde fortsatta aven framover.

Konstfabrikens kommersiella omrade i sin nuvarande form har stora ekonomiska svarigheter och for att 6ka attraktionskraften
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behovs en livsmedelsaffar i omradet. Enligt VBO:s syn ar en hypermarket emellertid en alltfér stor enhet fér omradet och den
skulle ha en mycket skadlig effekt pa stadskarnan, Kungsporten och Ostermalm. En dagligvaruaffar i storleksklassen supermarket
som den nuvarande planen tillater kanske skulle lampa sig battre for omradet.

De kommersiella omradena i Borga borde utvecklas med jamlikhet som grund. VBO ser det som rimligt att det kommersiella
omradet pa Vastra astranden utvecklas enligt den dimensionering for dagligvaruhandeln som anges i den nuvarande detaljplanen.

Stadsbilden
Omradets gallande detaljplan ar effektiv med tanke pa omradets storlek. Nu har byggréatten 6kats med 6ver 40 procent. En sa pass
kraftig 6kning av byggandet ar orimlig och leder till hégt byggande. Visualiseringarna ger en felaktig bild av situationen.

En massiv byggnadsmassa pé& en mycket vardefull plats med stor betydelse for stadsbilden passar inte in i den stadsmiljé som
finns i omradet. VBO instammer i detta med arkitekt Olli Heininen (Uusimaa).

Jamlikhetsprincipen

Ok OSLA Hlg (nuv. VBO) forsékte 2003 fa en Prisma till narheten av nuvarande S-market Nasi. Affaren skulle ha legat en bit
utanfor omradet for centrumfunktioner enligt generalplanen. Projektet avslogs pa denna grund och VBO néjde sig med att bygga ut
S-market Nasi till dess nuvarande omfattning.

Nu foéreslas en liknande l6sning till konstfabrikens omrade dar en del av hypermarketens byggnadsmassa placeras utanfor
omradet for centrumfunktioner. VBO anser det vara orimligt att verskridandet av samma omradesgrans nu tillats. Oberoende av
tid och plats borde alla parter behandlas jamlikt.

Planlaggningen har som syfte att planera stadsmiljon sa att den tjanar stadsborna och naringslivet. Detaljplanen for Konstfabrikens
omrade godkandes 24.9.2009. Nu &r man i fard att &ndra omradets detaljplan trots att det bara gatt ndgra &r sedan den tidigare
I6sningen. Ar den nuvarande innehavaren av markomradet missnéjd med den nuvarande plansituationen? Borde de 6vriga
fastigheterna i omradet ges tillstand att granska plansituationen och planlagga mer byggratt pa motsvarande satt? Pa grund av
jamlikhetsprincipen borde man goéra detta enligt VBO.

Avslutningsvis
VBO foreslar att 6kningen av byggratten som foreslas i utkastet till &ndring av detaljplanen inte ska genomféras.




DP 503, STRANDKVARTEREN VID KONSTFABRIKEN
Bemotande till asikterna

Om utkastet till detaljplan Iamnades mycket respons. Foljande aktorer Iamnade en asikt om utkastet: invanare,
husbolag som &r grannar till omradet, Egnahemsforeningen i Borga rf, Borga foretagare rf, Ostra Nylands arkitekter
SAFA och Borga adal rf. Respons gavs ocksa pa ett mote som ordnades for invanare i grannbolagen. Man férholl sig
kritiskt till bl.a. foljande fragor:

- Placering av en stor affar vid astranden

- Stor byggvolym och skala, sarskilt byggnadshdjden

- Hur trafiken fungerar och olagenheter pa grund av trafiken och servicetrafiken

- Hur projektet passar in i kulturlandskapet vid astranden

- Beslutsfattande om planlaggning som verkar ha dvergatt till representanter for handeln och byggforetag

- Invanarna i de narliggande husen var radda att de forlorar utsikten och att utsikten forsamras

- Varuboden Osla ar ocksa radd for att detta medfor ojamlikhet mellan olika handelsomraden och att tjansterna i

centrum forsamras. Varuboden Osla kraver att alla parter inom handeln ska behandlas likvardigt.

Asikterna innehéll till stor del samma fragor och darfoér & sammanstéallningen nedan ett gemensamt svar pé alla
asikter som framforts. For alla utlatanden som begérts utarbetas separata bemdotanden.

Inledande av detaljplanedndringen

Man beslutade om @ndringen av detaljplanen for strandkvarteren i anslutning till Konstfabriken eftersom ingen ville
bygga enligt den gallande detaljplanen, som innehaller bade bostéder och en separat hotelltomt. Man har samtidigt
sokt en plats for en stor detaljhandelsenhet eftersom den tidigare planldsningen att placera stora detaljhandelsenheter
till Kungsporten har visat sig vara omojligt.

Konstfabrikens funktionella helhet fordrar ocksa inkvarteringslokaler, men den separata hotelltomten, som anvisas i
detaljplanen, har inte under de har sju aren intresserat hotellforetagare eller byggare. Staden har ansett att det ar
nodvandigt att fa ett hotell i omradet och i Borga. Beslutet att andra planen utgick just 16sningen fran en 16sning att
kombinera ett hotell med en affar och bostader (s.k. hybridlésning). Detta ger ocksa mojligheter att bygga ett hotell. |
anslutning till detaljplaneandringen har en separat utredning om verkningarna av den nya marketen ocksa utarbetats.
For landskapsplanen for Nyland har ocksa utarbetats utredningar om utrymmesbehov for handeln. Enligt den finns det
i genomsnitt mindre handelsyta i Borga och sarskilt pa vastra sidan av an. Handelns representanter anser att stora
I6sningar, t.ex. I6sningar som liknar butikshall, ar mer fungerande &n sma enheter. Trots den tkade nathandeln
forsvinner inte behovet av stora marketar i fortsattningen. Nu byggs marketar i olika stadscentrum som en del av
képcentrum.

For staden ar det viktigt att Borgaborna far alla de behovliga butikstjansterna i Borga och att Borga starker sin
stallning som ett centrum i 6stra Nyland. Den centrala utmaningen utgaende fran gjorda utredningar &r att centrum
och véstra astranden utvecklas som ett mangsidigt omrade for handel, tjanster och boende och att Kungsporten och
Ostermalm ocksa utvecklas som ett mangsidigt icke-centrumorienterat omrade for handel.

Placering av hypermarketar

Det har lange pagatt diskussioner i Borga om var stora marketar ska placeras. Stadens standpunkt till ar 2003 var att
de inte ska placeras utanfér centrumomraden, dvs. empirecentrum eller vastra astranden. Enligt stadens standpunkt
utarbetades ocksa regionplanerna och landskapsplanen for Ostra Nyland enligt den nya markanvandnings- och
bygglagen, som faststalldes ar 2002.

Placeringen av handeln styrs av markanvéandnings- och bygglagen. En stor detaljhandelsenhet definierades i
markanvéandnings- och bygglagen (1999) som en handelsaffar med minst 2 000 kvadratmeter vaningsyta.
Utgangspunkten &r att en stor dagligvaruaffar inte far placeras utanfor centrumomradet som faststallts i landskaps-
eller generalplanen. Placeringen av detaljhandelsenheten utanfér centrumomradet ska anvisas med en separat
objektsbeteckning i landskapsplanen som landskapsférbundet utarbetat och i generalplanen och detaljplanen som
kommunen utarbetat.

Borga stad andrade sin riktlinje for stora detaljhandelsenheter &r 2003, varvid Kungsporten anvisades som ett
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utredningsomrade i generalplanen eftersom stora enheter for dagligvaruhandel, dvs. marketar, inte kunde anvisas dar
pa grund av att det skulle ha stridit mot landskapsplanen.

Ostra Nylands forbund bérjade sedan utarbeta en ny landskapsplan och i den foreslogs ocksé en reservering fér nya
detaljplanenheter i Kungsporten. Staden inledde for sin del arbetet med delgeneralplanen for omradet i Kungsporten
och Estbacka.

Miljoministeriet faststallde dock inte &r 2010 objektbeteckningen som i landskapsplanen for Ostra Nyland anvisades i
Kungsporten for stora detaljhandelsenheter. Hogsta forvaltningsdomstolen forkastade besvaren och dndrade inte sitt
beslut.

| &ndringen av markanvandnings- och bygglagen som faststélldes ar 2011, utvidgades styrningen av lokaliseringen av
handeln att galla dven den utrymmeskrévande specialhandeln.

Man far placera stora handelsenheter bara i de omraden som i landskapsplanen och generalplanen anvisas for
centrumfunktioner eller omraden som separat anvisas for detta andamal. Utgangspunkten &r fortfarande att alla stora
detaljhandelsenheter eller marketar fortfarande ska forlaggas till omraden for centrumfunktioner.

Landskapet Ostra Nyland upphorde och ansléts till Nylands forbund &r 2011. | etapplandskapsplan 2 for Nyland
preciserades omradesreserveringar och beteckningar som galler placeringen av handeln. | Borga har i omradena for
Kungsporten och Ostermalm gjorts en beteckning som omradesreservering och foreslagits en dimensionering for
handeln som med hansyn till dess karaktar inte ar lamplig for centrumomradet. Med tanke pa dagligvaruhandeln kan
man i omradet fortfarande inte forlagga dagligvarubutiker som ar 6ver 2000 m?-vy.

Enligt stadens nya riktlinjer ar 2012, blir principer for utvecklingen av handeln i Borga som grund for den kommande
planlaggningen sé att de viktigaste affarscentrumen &r centrum-véstra astranden, Kungsporten och Ostermalm, som
alla har olika roller som kompletterar varandra. Kungsporten ar en lamplig plats for stora enheter och
utrymmeskravande specialhandel, som pa grund av verksamhetens karaktar inte ar lamplig eller mgjlig att placeras i
Borga centrum.

Vid planldggningen krévs allt storre utredningar om konsekvenserna for handelns projekt. Nar det galler Kungsporten
konstaterade miljoministeriet att de mycket grundligt gjorda utredningar var otillrdckliga och miljoministeriet
faststéllde inte objektbeteckningarna goér hypermarketar som angavs i landskapsplanen. Fér narvarande diskuterar
man om att styrningen av lokaliseringen av handeln kunde lindras

Att fa stora hypermarketar till Kungsporten beror inte bara pa Borga stads egna beslut. Deras placering bor finnas i
landskapsplanen och aktérer inom handeln som bygger marketar ska ocksa godkénna placeringen. Staden har inte
kunnat och kan tillsvidare inte utarbeta en general- eller detaljplan for Kungsporten pa vilka de énskade nya
hypermarketarna kan byggas i Kungsporten. Det har kraver lagédndringar och ny landskapsplan. Férst sedan ar det
mojligt att gora de nddvandiga andringarna i generalplanen och detaljplanen. Under de narmaste aren kommer
situationen alltsa inte andras pa ett avgdrande satt. Darfor har staden hela tiden sokt 16sningar for behovet att bygga
butiker i centrum och véstra astranden som i landskaps- och generalplanen betecknats som omraden for
centrumfunktioner. Trots stadens stravan har det inte &nnu kommit ndgon mindre matvarubutik till Kungsporten,
aven om en sadan matbutik redan kunde byggas utgaende fran den nuvarande detaljplanen.

Lagstiftningen som styr placeringen av handeln haller pa att andras men fortfarande ska stora detaljhandelsenheter i
forsta hand placeras i centrumomraden som bor anges bade i landskaps-, general- och detaljplanen. | lagforslaget
finns inte dvergangsbestammelser. | lagutkastet anges att vid utarbetning av planen slopas skyldigheten att faststalla
kvaliteten av handeln. Samtidigt bér man trots allt fortfarande beddéma planens konsekvenser som varierar betydligt
pa grund av affarens art. Med tanke pa planlaggningen i kommunerna éndras situationen saledes inte vasentligt. Den
nya stora handelsenheten bor placeras i delgeneralplanens omrade for centrumfunktioner.

NTM-centralen i Nyland konstaterade i myndighetssamradet som ordnades om detaljplaneandringen att placeringen
av den planerade marketen féljer bade landskapsplanen och detaljplanen.

Omfattning av byggandet
Den totala byggvolymen pa vastra astranden har undersokts i stadsplaneringen med hjalp av flera alternativa plan. |

Borga kan den centrumliknande stadsstrukturen byggas bara pa véstra astranden som ocksa ar begransad. |
empirecentrum kan nybyggandet ske bara begréansat eftersom storleken pa kvarteren och tomterna, splittrat 4gande
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och det befintliga byggnadsbestandet hindrar omfattande byggande. Av samma orsak &r lokaler for nya affarer ocksa
en utmaning i omradet dven om staden forsoker framja det i samarbete med omradets fastighetsagare.

Utvecklande av vastra astranden som ett centrumomrade innebar placering av olika tjanster och affarslokaler samt
ocksa tillrackligt av bostader som stoder dessa. Pa grund av den svaga byggbarheten i omradet & man tvungen att
planera byggandet sa att det ar tillrackligt ekonomiskt. Samtidigt kan atminstone en del av parkeringen I6sas med en
underjordisk parkeringsanlaggning, som 6kar trivseln bade nar det géller gardar och boende.

Byggande och landskap

Det ar klart att karaktaren av véstra astranden som tidigare till storsta delen var ett obebyggt omrade, andras i och med
det nya byggandet. Omradets placering i dlandskapet forutsatter noggrant évervagande i planeringen av
byggnadsmassorna. Det tidigare byggda téta och laga bostadsbyggandet bredvid Mannerheimgatans bro ar ett utmarkt
exempel pa smaskaligt stadsbyggande och aterspeglar skickligt de unika strandbodarna snett i en rad pa stranden
mittemot. Pa sodra sidan av den byggs nya byggnader som pa ett bra satt kompletterar skalan i omradena som ligger
intill.

| planeringen har man stravat efter att den nya hypermarketen syns sa lite som mojligt, alltsa knappt alls i stadsbilden.
Hotellbyggnaden har med avsikt planerats som en fasad for hela omradet och den kompletteras med en rad av
bostadshus som annu fortsétter soder om planomradet, till narheten av Kokonudden. Med hjalp av stadsmodellen kan
man konstatera att det obyggda vidstrackta strandomradet och Kokonbacken i bakgrunden tillater enligt planforslaget
att bygga byggnader som &r 3-4 vaningar.

| fortsattningen planlaggs i strandomradet, i narheten av Vilenius batvarv ocksa ytterligare byggande, men avsikten &r
inte enligt den tidigare utarbetade masterplanen (Professor Mahlaméki 2014) att planera kvarter som ligger alldeles
vid stranden eftersom man i forsta handen vill utveckla strandomradet som ett fritids- och rekreationsomrade for
stadsinvanare.

| samband med detaljplanen har man undersokt byggande som helhet av sérskilt de omraden som gransar till
astranden sa att de & ena sidan bildar en fasad som &r del av det blivande centrumomradet i staden och att de a andra
sidan passar in i landskapshelheten. Landskapet praglas i norr av gamla stan och Borgbacken samt Ndsebacken och
Nase gard. Mitt emot véstra astranden ligger empirecentrum med byggnader av olika alder. Alexandergatans bro &r ett
pafallande kraftigt element i landskapet. Kokonbacken skapar en stark bakgrund i omradet.

Nationalstadsparken grénsar till Kokonvégen och darfor utgdr den inte ett hinder att planera ett stort byggprojekt i
omradet. For genomforandet av detaljplaneandringen utarbetas annu separata bygganvisningar som man enligt den
nya detaljplanen ska félja. | dem faststalls bade byggmaterialen pa fasaderna och principerna for indelning av den
stora byggnadens fasad i delar, som ocksa gor att byggnaden passar in i det vardefulla alandskapet. Tejpning pa
fonster, stora ljusreklam eller -torn som hor till normala marketar ar inte tillatet.

Konsekvenser for utsikten fran bostaderna

| omradet finns en géllande detaljplan som tillater bade byggande av hotell och bostader. | planen placeras
byggnaderna framfor de befintliga punkthusen sa att de ndrmaste husen ar tva langa bostadshus i tre vaningar dar det
ar tiillatet med en annu mindre vindvaning. Byggnadshdjden har inte begransats. Pa den del av tomten som ligger mot
an har placerats tva bostadshus i 2-vaningar i riktning med an med en motsvarande vindsvaning.

| planarbetet har separat granskats omradets byggande utgaende bade fran den gallande detaljplanen och
planandringen. Utgaende fran modellen for staden och bilderna som utarbetats for att illustrera utsikterna, kan man
konstatera att planandringen atminstone inte forsamrar fonsterutsikterna fran bostiderna. Aven om hotelldelen till en
liten del byggs till och med i fem vaningar, skulle inte det heller stora utsikterna fran bostaderna mot kyrkan. |
motsats till den nuvarande planen faststéller detaljplanedndringen noggrant byggnadernas maximala héjder enligt
illustrationer och stadsmodellen. Man bor ocksa lagga marke till att illustrationer som visades redan i utkastskedet
hade utarbetats korrekt och byggnaderna i dem visades inte vara lagre an i verkligheten.

Trafik och olagenheter som trafiken medfor
Trafiken till omradet kommer att 6ka i fortsattningen bade pa grund av affaren och det 6vriga byggandet.

Trafikmangderna kommer anda inte att vara sa stora som i empirecentrum, och biltrafiken ar typisk for centrum.
Utgaende fran en utredning om hur trafiken fungerar i omradet kan man trots allt konstatera att trafiken kommer att
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vara smidig ocksa i fortsattningen, dven om det tidvis kan uppsta trafikstockningar. Med olika
anslutningsarrangemang kan det minskas genom att styra trafiken sa att svangning till och fran Kokonvagen
begransas. Ocksa en extra korfalt fran Tolkisvagen behdvs. Den nya marketen paverkar inte trafiknatets omfattning,
en ny parallell trafikled som kompletterar Vastra Alexandersgatan och Alexandersbagen behovs i alla fall for den
sodra delen av vastra astranden.

Grundliga utredningar om bullret pa grund av trafiken har utarbetats for omradet. Enligt utredningar behovs inte
sarskilda atgarder eller bullerskydd, de vanliga konstruktionerna férebygger buller inomhus. Det bildas ocksa
tillrackligt tysta gardsomraden. En separat utredning har gjorts om servicetrafiken och enligt den medfor
servicetrafiken inte betydande men och bullerkonsekvenserna ar sma. Det har beror pa det valplanerade
servicetrafikarrangemanget; varorna lossas i ett slutet utrymme med tak.

Sammanfattning

Malet for vastra astranden &r att fortsatta utveckla omradet som ett hogklassigt centrumomrade som med tanke pa
miljon, som utover olika tjanster praglas av rekreations- och fritidsverksamhet och det unika laget i alandskapet i
nérheten av nationalstadsparken. Planprojektet for strandkvarteren vid Konstfabriken &r exceptionellt betydande med
tanke pa vastra astranden och hela Borga. Genomforandet av projektet har positiva konsekvenser bade for
utvecklingen av Konstfabriken och darigenom for utvecklingen av turismen i Borga. | fraga om handeln kan en stor
handelsenhet bara byggas i det har omradet eftersom omradet finns i ett omrade for centrumfunktioner. Med detta
tryggas att tjansterna inom handeln i Borga ar tillgangliga och att det finns en sund konkurrens mellan aktérerna inom
handeln.

Det obyggda omradet vid utsiktsplatsen dkar inte vastra astrandens attraktionskraft som bostadsomrade. Att
genomfora det omfattande projektet som ligger pa en central plats okar intresset av den fortfarande obyggda delen pa
vastra astranden. Nar stranddetaljplanen blir fardig ger det ocksa forutsattningar att utveckla gastbathamnen, Vilenius
batvarv och turism- och rekreationsverksamheten i Kokon, ocksa pa ett affarsmassigt I6nsamt sétt.

Kraven om att utveckla jamlikt alla handelsomraden kan inte och behover inte heller tas i beaktande. Staden har
tydligt faststallt separata centrumomraden, empirecentrum och vastra astranden, samt andra i forsta hand
handelsomraden som behdver mycket utrymme, Kungsporten och Ostermalm. Det har ar ocksd utganspunkten béde i
landskaps- och generalplanen. Stora dagligvarubutiker kan byggas i omraden for centrumfunktioner, dvs. bara i
centrum och omraden vid vastra astranden.

I konsekvensbeddmningen av handeln som galler planprojekt som utarbetats konstateras tydligt att det finns ett tydligt
behov att utveckla centrumomradet. Redan nu har man i detaljplanen for den s.k. Elantos tomt i samarbete med
Varuboden Osla reserverat mycket utrymme for handelns verksamhet. Men det har genomférdes inte eftersom Osla
avstod fran projektet. For narvarande behandlas ocksa detaljplanedndringen for stadshusets tomt, dar ett stort
affars/bostadshus kan byggas bakom stadshuset. Fér Nimbus kvarter har utvecklingen inte framskridit eftersom
fastighetsdgarna saknat gemensam vilja i arendet.

Pa grund av asikterna om planutkastet har man vid utarbetandet av forslaget till detaljplan:
- preciserat planbestimmelser om genomférandet av planen och utarbetat separata bygganvisningar
- angett byggnadernas maximihojder pa detaljplanen
- iplanen lagt till en bestaimmelse och beteckningar om att bade hotellet, bostaderna och affaren i affarsdelen
ska byggas samtidigt, med undantag av en utbyggnad av hotellet.
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SVAROMAL PA SYNPUNKTERNA OCH DE PRELIMINARA UTLATANDENA FRAN MYNDIGHETSINTRESSENTER

2 Raddningsverket i Ostra Nyland

Inga anmarkningar.

3 Borga vatten

Spillvatten- och regnvattenaviopp maste flyttas bort frAn Sprengtportens skvar, eftersom det planeras byggande dar.
Svaromal:

- Arendet utreds i den mer detaljerade planeringen.

4 Elisa Oyj

Inga anmaérkningar.

5 Nylands ELY-central

Lagstiftningens malsattningar gallande styrningen av minuthandelns lage forverkligas pa omradet for centrumfunktioner i
etapplandskapsplan 2 och delgeneralplanen.

Byggandet kommer att bilda en betydande bakgrund for det nationellt betydande omradet i empirestil och det anknyter till
nationalstadsparken.

| planomradet bér man beakta dversvamningsrisken pa grund av hojningen av havsvattenstandet genom att félja
rekommendationen om en lagsta byggnadshéjd pa n2000 +3,30 m. | laga omraden kan detta krava att hela omradet som ska
byggas maste héjas. D& maste man beakta markens barighet och stabiliteten av markfyliningens randomraden.

Enligt bullerutredningarna for planlaggningsomradet sprids det inget buller till omradet frAn omgivningen. | synnerhet bér man
beakta trafikbullret och buller fran eventuella godstransporter samt lastning av gods och dven granska bullervardena for
Konstfabriksgatan.

Svaromal:

- Byggnadernas inpassning i det vardefulla landskapet har sékerstéllts i detaljplanebestémmelserna som foreskriver
efterféljande av separata bestimmelser om byggnadssétt och att byggnadsmassans hojder och vaningshdéjder ska
varieras.

- Byggnadernas hojdlage anges i planen. Markstéd och markférstarkning avgoérs i den mer detaljerade planeringen.

- Buller fran trafiken och servicekdrningen till omrédet har kartlagts i sarskilt noggranna utredningar.

6 Borga museum

Planprojektet har mycket stor betydelse for kulturmiljon och landskapet. Att placera en stormarknad i stranden innebar en

permanent forandring av stadsbilden och dess konsekvensbedémning bér férdjupas.

Utan att ta stallning till hojden p& de byggnader som planerats, ska man i planen ange hojdlaget for den hogsta punkten pa

byggnadernas yttertak och komplettera landskapsutredningarna utifran detta.

Hypermarketkomplexets arkitektoniska kvalitet bor sakerstéllas genom utveckling av detaljplanens bestammelser om

byggnadssatt. Principerna for handeln och det kontinuerliga férandringstrycket har den inverkan att det ar mycket svart att skapa

bestaende och hogklassig arkitektur som star sig i tiden pa den betydande tomten.

Borga museum oroar sig aven for livskraften i Borga empirestadskarna nar serviceutbudet flyttas till Vastra astranden.

Svaromal:

- Planens genomforande pa ett tillrackligt hogklassigt satt faststalls bade genom planbestammelser och genom bindande

anvisningar om byggnadssatt. Projektets lamplighet for miljon har sakerstéllts med hjélp av den stadsmodell som
utarbetats och med hjélp av visualiseringar.

7 Museiverket
Det finns inga kanda fornlamningar i omréddet men sadana kan finnas. Museiverket har dock inga kommentarer till planen och det
finns inget behov av att skicka in arendet pa nytt for kommentarer.

- Inga atgarder.
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2. Officiellt hérande (MBF 27 8)

Planférslaget och planhandlingarna har hallits offentligt framlagda enligt MBF § 27 p& servicekontoret Kompassen och pa
stadens webbplats.

Om planen lamnades 30 anméarkningar.

P& internet finns dessutom tv& upprop mot projektet:

— Uppropet "Ei hypermarketia Porvoon jokirantaan” som 6ppnades 11.6.2016 (www.adressit.com/keskustelu/134472) och som
hade 807 underskrifter 12.1.2017.

— Uppropet "Porvoon keskustan ja jokilaakson tuhoaminen pitda estaa”

(www.adressit.com/allekirjoitukset/porvoon_keskustan ja_jokilaakson_tuhoaminen_pitaa_estaa) som dppnades fran en
medborgarappell 5.12.2016 och som hade 1 416 underskrifter 20.1.2017.

Kungorelser pa stadens officiella anslagstavla, i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla samt pa stadens webbplats.

Utlatandena skulle Iamnas in fére 9.1.2017.

SAMMANFATTNING AV INKOMNA ANMARKNINGAR
Ett gemensamt svar pa alla anmarkningar finns separat efter sammanfattningen.

1 Privatperson, 12.12.2016.

Att placera Citymarket p& Vastra &stranden och darigenom blockera Vastra astranden trafikméassigt och arkitektoniskt for att
forverkliga en butikskedjas och ett byggforetags intressen ar ett stort misstag. Vill man, sa kan planlaggaren placera dessa tjanster
pa ett lampligare stalle. Genom detta agerande underlater planlaggaren att lyssna pa sin arbetsgivares, kommuninvanarens, vilja.
Projektet bor placeras i den gamla stadskarnan.

2 Privatperson, 9.12.2016.

Enligt medborgarappellen (anmérkning 16) hotas Borga nu av en stadsplaneringskatastrof. Den féregéende intraffade visst nar
bron pa Alexandersgatan planlades. Bron genomférdes och nu kan nya bostader byggas for tusentals invanare pa gangavstand
fran torget och tjansterna.

Genomfdérandet enligt forslaget till detaljplan befaras forstora alandskapet. Enligt anmarkaren forenhetligar byggandet stadsbilden
som for narvarande ar splittrad. Den synliga platsen kraver naturligtvis en hogklassig arkitektur, fér vilket genomférandet enligt
férslaget till detaljplan kan ge en mgjlighet.

Det finns misstankar om att Nationalstadsparken, vars ryggrad bildas av &n och de historiska stadsbebyggelselagren, eventuellt tar
skada. De tattbebyggda stadsstranderna, handelsmannens bodar och strandgatorna byts ut mot parkomraden som kantas av
byggnader och 6ppnas sedan smaningom via Kokon mot maritima naturlandskap. En viktig lank i denna kedja &ar byggandet av de
tomma kvarteren i omradet som detaljplaneandringen berér som en avgransning for ett urbant park- och evenemangsomrade vid
astranden.

D& Vastra &stranden blir ett mangsidigt omrade med boende, affarslokaler, laroanstalter, hotell och kulturverksamhet samt parker
forverkligas ett bra byggande av stadskarnan. Trafikutmaningarna kan lIésas genom sedvanlig trafikplanering.

Stadskarnan kan inte raddas genom att séatta krokben for projekten vid Vastra astranden. Avgoérande for utvecklingen av
torgomradet ar samarbete mellan mark&garna, bostadsbyggande och aven stod for smaféretag genom att rusta upp omgivningen
och forbattra trafikarrangemangen. Obebyggda omraden bor inte heller ses som ett problem utan som en mgjlighet — som ett
exempel anvandningen av affarslokaler for pop-upp-butiker.

Anméarkaren meddelar sig understdda godkéannandet av det beredda forslaget till detaljplaneéndring. Dagligvarubutiken ska finnas
mitt i bosattningen, inte i stadens utkanter.

3 Privatperson, 29.12.2016.

Den nya butiken som skulle placeras pa Vastra astranden bidrar ytterligare till att stadskarnan toms pa butiker och tynar bort.
Trafiken kommer att stockas. Byggnadsmassan ar for stor och forstor landskapet.

4 Privatperson fran grannfastigheten 638-22-458-3, Konstfabriksgranden 2, 31.12.2016.

Anmarkaren har utifrdn omradets gallande detaljplan dragit slutsatsen att omradets ursprungliga utvecklingsmal baserat sig pa ett
kultur- och fritidsbetonat anvandningssatt. Personen har ocksa valt sitt bostadsomrade baserat pad omradets karaktar som formas
utifran detta. Forslaget till detaljplaneandring ar helt i strid med detta utvecklingsmal, vilket redan i sig &r en tillracklig grund for att
motsétta sig den massiva enheten fér handel.

Med beaktande av de tkade trafikmangderna i och med byggandet av Vastra astranden, kommer den nya hypermarketen dven
enligt detaljplanebeskrivningen att féra med sig mycket ny trafik till omradet. Rusningspunkterna finns eventuellt till och med i bada
andorna av bron pa Alexandersgatan.

15



| forslaget till detaljplaneandring har byggratten i omradet 6kats med mer &n 40 procent och arkitekturen har andrats fran
trafasader till avskalade betongbunkrar. Vastra astranden bor utvecklas och stiarkas med Borgas image och valfard som hogsta
prioritet.

Avslutningsvis sammanfattas vilka punkter anmarkaren motsétter sig: tillaggsbyggratten, den stora enheten fér handel och
trafikproblemen.

5 Agare till grannfastigheten 638-22-458-1, bostadsaktiebolaget Asunto Oy Porvoon Taidepuisto, Konstfabriksgranden 6,
3.1.2017

Bostadsaktiebolaget Asunto Oy Taidepuisto paminner om féljande konsekvenser som detaljplaneandringen har:

— Hoghusen langs med Kokonvagen ar for hdga.

— Oro for parkeringsutbudets tillracklighet, vilket redan i dagslaget observerats leda till olovlig parkering p& anméarkarens
gardsomrade i synnerhet under helger och evenemang.

— Trafikens smidighet i omradet fortséatter att oroa.

— Stdrningarna pa grund av godstransporter sarskilt nattetid maste beaktas.

— Fasaderna pa de nya byggnaderna bor vara anpassade till landskapet.

6 Agare till grannfastigheten 638-22-458-3, bostadsaktiebolaget Asunto Oy Porvoon Taidekartano, Konstfabriksgranden 2,
27.12.2016

Malet for utvecklingen av Vastra astranden bor vara ett trivsamt centrum for kultur, konst och fritidsaktiviteter. Det kansliga
alandskapet kraver omdome vid planeringen av byggnaderna. En 6kning av byggratten med 43 procent enligt forslaget till
detaljplaneandring &r alldeles for mycket och oproportionerligt for omradet.

Den 6kade fordonstrafiken och butiken orsakar trafikstockning och luftféroreningar. Funktionen passar inte in i omradet invid
Nationalstadsparken. En stormarknad for bilourna vid &stranden lockar inte turister och stoder darmed varken Konstfabriken eller
hotellet.

Manga som kopt en bostad i omradet har baserat sitt beslut pa den gallande detaljplanen som godkandes 2009. Dar anvisas
omradet mellan Konstfabriksgranden och Kokonvagen bostadshus med 2-3 vaningar. Byggandet av fyravaningshus enligt
forslaget till detaljplaneéndring pAminner om 1970-talets brutala betongbyggande. Anmarkaren vill att planlésningen haller sig till
det byggande som anges i den gallande detaljplanen.

Anmarkaren instammer med medborgarappellen (anmérkning 16) och Ari Forsbergs konstaterande: "Varfor &r det sa brattom med
beslutet att det inte skulle gé att skjuta upp det till 2018, da landskapsplanen fér Kungsporten fardigstélls. Stormarknader for
bilburna hér hemma dar om saddana éverhuvudtaget behdvs.”

7 Privatperson, 2.1.2017.

Anvandningsdndamalet enligt forslaget till detaljplanedndring leder till fér hog belastning av trafiklederna. Anvandningsandamalet
for kvartersomradet for bostads- och affarsbyggnader, dar en stor detaljhandelsenhet far placeras (KMA) borde for affarslokalernas
del 4ndras sa att det mojliggor byggande av museums- och undervisningslokaler (anvandningsbeteckning YM och/eller YO). |
omrédet ska det reserveras lokaler for ett "naturmuseum” (i anmarkningen anvéands termen "naturvards-upplevelse museum”).
Museet skulle bland annat inhysa naturhistoriska samlingar och samlingar tillhérande jaktséllskap samt utstéllningar om naturen
och segling i Borga adal. For funktionen ska understod ansokas fran undervisningsministeriet. | byggnaden skulle dessutom
undervisningslokaler jamte auditorier vara inhysta.

Véaningstalet langs med Kokonvagen bor vara tre.

8 Privatpersoner, 5.1.2017.

Anmarkningen tar allmant stallning till stadsplaneringen pa Vastra astranden. Anmarkningen bor darmed tolkas som en generell
anmarkning gallande alla detaljplaner som hallits framlagda samtidigt, 489, 503 och 514.

Enligt anméarkaren ar planandringarna och de nya byggprojekten som satt igdng planandringarna onddiga. Vastra astrandens
omréde &ar atminstone inte vackert. Planprojektet Konstfabrikens strandkvarter praglas framst av en bristande originalitet och ett
kraftfullt oestetiskt uttryck. Projektet framjas enbart utifrin kommersiella utgdngspunkter men tjanar inte nédvandigtvis ens
kommersen.

Rent allmant ar Borga en ful smastad. Intrycket starks av majligheten att aka bil var som helst, till och med i Gamla Borga. Enligt
anmérkningen finns det inga cykelvagar i stadskarnan. Astranden svammar éver och d& blir man tvungen att vada fram i
svamvatten pa gangvagen. Allt som allt anses forhallandena for gang- och cykeltrafiken vara helt undermaliga.

| stallet for nybyggande borde staden fokusera pé att oka boendetrivseln. Viktigt &r da att utveckla fér gang- och cykeltrafikens
leder och vaganvandarnas mojligheter att ta staden i besittning. | parkbyggandet skulle man kunna lara sig av Kotka. Omraden
utanfor centrum praglas av att de lamnats ofullbordade. Ett exempel pa detta ar varmekablarna i Alkrog som syns ovan mark.

Avslutningsvis konstaterar anmarkaren sig vara besviken pa Borga som boplats och funderar pa att flytta bort. Staden &r praglad
av smastadens alla daliga sidor och inga tecken pa en positiv utveckling kan skonjas. Aven detaljplaneprojekten framhaver den
negativa stadsutvecklingen. Ocksa bristen pa verkliga mojligheter att paverka ar en orsak till vantrivseln.
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9 Privatperson fran grannomradet, 4.1.2017.

Anmarkaren understéder hotellprojektet som en egen, separat byggnad enligt den géllande detaljplanen, till vilken man inte
behover koppla affars- eller bostadsfunktioner. Anméarkaren forstér inte varfor hotellet inte skulle kunna genomféras i enlighet med
den gallande detaljplanen. Utredningarna om Iénsamhet har inte gjorts offentliga.

Anmarkaren forstar inte varfor Keskos stormarknad for bilourna maste placeras uttryckligen i ett sddant detaljplaneomrade som
skulle byggas med betoning pa kultur och turism. Det skulle vara férnuftigare att bygga den nya marketen pa nuvarande
Citymarkets plats i dstra centrum. Det planerade laget pa gransen till Nationalstadsparken orsakar en dkning av trafiken nara
parken, med alla de nackdelar som detta medfér.

Betraffande byggnadshojden ar det viktigt att helheten blir proportionerlig. Konstfabriksgrandens punkthus med trafasader passar
stilmassigt i smastaden och de ser hemtrevliga ut. Byggandet enligt forslaget till detaljplaneandring avviker stilmassigt fran dem.

Sammanfattningsvis motsatter sig anméarkaren 6kningen av antalet vaningskvadratmetrar och stormarknaden for bilburna samt
foresprakar en utveckling av Vastra astranden som ett kulturomrade med egen identitet som en synlig del av Borga och en
ménsklig och proportionerlig skala.

10 Privatperson fran grannomradet, 3.1.2017.

Anmarkaren lyfter fram véarden forknippade med den bebyggda kulturmiljon i Borga &dal och hanvisar till Finlands
hundraarsjubileumsar. Det som byggs nu lamnar vi i arv till senare generationer. Vastra astranden ar mycket vackert planerad fran
den gamla bron soderut med sina laga hus och parker. Nationalstadsparkens omrade ligger alldeles intill Kokonvagen.

En massiv byggnadshelhet vagg i vdgg med Nationalstadsparken &r rent ut sagt chockerande. Det ar svart att forsta pa vilka
grunder man pastéar att det inte kommer att leda till trafikproblem. Folk kommer till en stor hypermarket med bil och hela logistiken
baserar sig pa lastbilstransporter. Anmarkaren motséatter sig detaljplaneférslaget till alla delar.

11 Privatperson, 9.1.2017.

Anmarkaren understtder stadens strévan att hitta nya mgjligheter att utveckla hotellverksamheten. Daremot motséatter sig
anmarkaren hypermarketkonceptet och foreslar time-out for att hitta en battre I6sning. Detaljerade argument finns nedan.

1. Konstfabriken &ar ett kulturhus. En hypermarket passar inte in i denna slags miljé, utan synergi bildas endast mellan
Konstfabriken och hotellet. Byggandet enligt visualiseringarna ar inte estetiskt. Bostadshusen liknar lador och byggnaden for
hypermarket och hotell &ar alldeles fér stor och dominerande fér sin omgivning. Byggandet enligt detaljplanen producerar en
oestetisk och motbjudande miljé. Det storsta tillatna vaningstalet Iangs med an ar tre och d& skymmer byggandet inte utsikten for
husen bakom. Det har inte féreslagits nagra bra losningar pa trafikutmaningarna. | stallet for att bygga nya gatuforbindelser bor
marken anvandas for byggande av bostader.

2. Borga ar for liten for ett ytterligare kopcentrum, vilket planlésningen skulle astadkomma, eftersom hypermarketen ar for langt
borta fr&n Vastra astrandens 6vriga butiker och 6stra affarscentrum. Nar man bygger sa har blir alla aktorerna inom handeln
lidande péa grund av kundunderskottet. Eventuella stangningar av specialaffarer skulle bidra till ytterligare utflode av kopkraften. Pa
Konstfabrikens omrade skulle kanske en liten kvartersmatbutik passa. | anmarkningen foreslas ocksa nagra utvecklingsatgarder
for dstra affarscentrum, till exempel gratis parkering. Dessutom konstateras att stadsdirektéren och fastighetsagarna framlagt bra
synpunkter och idéer i skriverierna om stadskarnans utveckling i medierna.

3. Ingen diskussion har forts om hotellet, vilket ar dverraskande. Information om en eventuell hotellidkare har inte getts. Det hade
varit bra att f4 hora hotellidkare i samband med planlaggningsprojektet for att pa sa satt sékerstélla sig om hotellplanens
lamplighet. Staden torde dnda hoppas att hotellverksamheten fortfarande ar i gang tre fyra ar efter ppnandet? En utredning om
hotellverksamhetens lonsamhet och & andra sidan om omfattningen av en évernattningskapacitet som stoder Konstfabriken skulle
helt klart behovas.

4. Det saknas ocksa narmare uppgifter om byggandets I6nsamhet. Byggnadsaktiebolaget Hartela (nuv. Hartela Etela-Suomi Oy)
har offentligt framfort att investeringens varde ar 85-100 miljoner euro. P& senare tid har ocksa betongbyggandets
kvalitetsproblem behandlats i nyheterna. Mot denna bakgrund vécks fragan om projektets ekonomiska I6nsamhet.

Anmarkaren paminner om att utvecklingsplanen for stadskarnan bor fortydligas innan ett beslut om hypermarket- och
hotellkomplexet fattas. For detta torde man behéva mer tid.

Hogklassig 6vernattning till ett konkurrenskraftigt pris ar sist och slutligen det framsta malet i utvecklingen av Konstfabrikens
omrade. Anmarkaren stoder denna malsattning. | utvecklingen av omradet ar Konstfabriksomradets anda och estetiken i den
fortsatta planeringen sjalvklara mal.

12 Privatperson, 9.1.2017.

Vaningstalet &r for stort. Byggnader med tva eller tre vaningar skulle passa battre i omradet. Byggmaterialet borde i huvudsak vara
tra bade i husstommar och i fasader. Genom trafodring skulle omradet stegvis integreras i omgivningen och bli en fortsattning pa
den tidigare linjen.

En butik av Citymarkets storleksklass &r 6verdimensionerad och skulle ytterligare forsvara stadskarnans funktionalitet. En mindre
narbutik skulle passa battre i omradet.
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| det hela taget borde planen géras om sa att behoven i den befintliga stadskarnan beaktas.

13 14 Privatpersoner fran grannfastigheten 638-22-458-1, bostadsaktiebolaget Asunto Oy Porvoon Taidepuisto,
Konstfabriksgranden 6, 9.1.2017

Invanarna i omradet har skaffat sina bostader baserat pa de byggplaner som antagits galla enligt gallande detaljplan. Den géllande
detaljplanen &r relativt ny, fran 2009, och den skulle leda till en balanserad helhet med lagom mycket rymd i omradet.

Véstra astrandens betydelse som ett omrade for rekreation, fritid, turism, konst och kultur har betonats kraftigt fran 2010 fram till
arsskiftet 2014-15. | anméarkningen hanvisas till malsattningen for planlaggningen av Vastra astranden som behandlades av
stadsstyrelsen 5.7.2010. Masterplan for Kokon fran 2014 och landskapsutredningen fér Borga adal fran 2011 stéder dessa
malsattningar. Nu verkar det som om dessa tidigare malsattningar har &sidosatts och att det viktigaste &r att snabbt bygga omradet
utan att fundera desto mer p& I6sningarnas kvalitet och langsiktiga konsekvenser.

Det besynnerliga ar att sikten andrades snabbt och att besluten om den fortsatta beredningen av planandringsforslaget endast
fattades av stadsutvecklingsndmnden. Namnden beslutade 9.6.2015 med rdsterna 6-5 att inleda utarbetandet av
detaljplaneéndringen. Rent kommersiella intressen har fatt kraftig betoning.

Byggvolymen &r avsevart storre och bygghdjden massivare an i den géllande planen. Detta skulle ha en mycket negativ paverkan
pa omradets stadsbild och utvecklingsmoéjligheter. Gruppen som uppréattat anméarkningen i egenskap av grannar kan inte acceptera
en sa stor 6kning av byggnadsmassan i sitt naromrade. Tanken om en massiv butiksenhet langs den kansliga och unika astranden
som planerats for rekreation, pa ndgra meters avstand fran Nationalstadsparken och konstinstitutionen Konstfabriken, &r kortsiktig.
Astrandens andra utvecklingsméjligheter gar forlorade.

Ett kriterium for bevarandet av Nationalstadsparkens nationella status &r omfattning och enhetlighet. Trafiken till och frén
hypermarketen garanterar knappast bevarandet av ett enhetligt storningsfritt gronomrade.

For naromradets invanare ar den kraftiga trafikdkningen till och med ett stérre problem an byggandets omfattning. Den extra trafik
som butiken medfor &r mycket storre &n den normala boendetrafiken och trafiken p& grund av kulturfunktionerna, aven med
beaktande av att bostadsbyggandet i naromradena framskrider. Anmarkaren, som bor i omradet, papekar sig redan nu ha
erfarenhetshaserade observationer om trafikens smidighet i omradet. Dessutom skulle den allmanna oroligheten dygnet runt 6ka i
och med att affaren far ha dppet nastan dygnet runt. Anmarkarens fastighet ligger alldeles bredvid infartsrampen till den nuvarande
underjordiska parkeringsanlaggningen. Planen skulle avsevart 6ka trafiken i just detta omréde och samtidigt ge upphov till buller-
och luftkvalitetsoldgenheter. Som granne till husbolagets vistelsegard placeras i sin tur infarten till butikens servicegard, vilket
orsakar storningar till och med nattetid. De foreslagna atgarderna for forbattring av trafiknatet, till exempel byggandet av extra filer
pa Konstfabriksgatan ar i sig oroande.

Tack vare det massiva byggandet, 6kningen av trafiken och I6sningarna som forstér omradets sardrag kommer en hypermarket
atminstone inte att 6ka attraktiviteten av Konstfabrikens omrade som bostadsmiljo eller rekreationsomrade. Hotellets framgang vid
sidan av affaren ar tvivelaktig. Invanarna i omradet upplever starkt att byggherren, planlaggaren och kommunala beslutsfattare pa
ett beklagansvart satt har vilselett dem. Invanarnas rattsskydd och politikernas etiska ansvar fordunklas nar planlaggningen ar
kortsiktig och oférutsagbar. Om planprojektet genomfors ar bostadsprodukten som koptes for nagra ar sedan inte langre likadan
som den var vid tidpunkten for kopet. Detta vacker fraigan om konsumentskyddet vid bostadskop. | projektet borde man nu allt som
allt ta time-out, med andra ord dra tillbaka planen pa nytt for grundligt provande.

14 Tva privatpersoner fran grannfastigheten 638-22-458-1, Konstfabriksgranden 6, 9.1.2017.

Planprojektet medfér orimlig olagenhet for invanarna i synnerhet pa grund av den stora detaljhandelsenheten. Olagenheterna pa
grund av trafikutslapp har inte rapporterats tydligt. Anmarkarens tidigare synpunkt pa detta fran utkastskedet har inte besvarats.

Bland de mest avgérande grunderna i valet av bostad som anmérkaren hade var den géllande detaljplanen med fokus pa boende
samt laget nara Nationalstadsparken och rekreationsomraden. Byggande enligt planforslaget andrar omradets karaktar pa ett
orimligt satt. Anmarkaren framfor sin oro 6ver att det kulturhistoriskt vardefulla och viktiga, attraktiva och vackra alandskapet
forstors oaterkalleligt. En stor enhet for handeln hor inte hemma i ett sddant omrade. Genomforandet av hotellet och
hypermarketen enligt planférslaget och att omradet forblir ofardigt kan inte stallas mot varandra.

15 Tva privatpersoner fran grannfastigheten 638-22-458-1, Konstfabriksgranden 6, 8.1.2017.

Anmarkaren har lamnat in en synpunkt i utkastskedet. Dar motsatte anmarkaren sig planprojektet och att en hypermarket placeras
bredvid bostader, eftersom detta skulle férsamra trivseln i bostadsomradet och luftkvaliteten. Anmarkarens personliga oro galler
hur ytterligare belastning av infartsrampen till den underjordiska parkeringsanlaggningen paverkar boendekvaliteten i narliggande
bostader. Redan nu har man upplevt stérningar i och med nattlig verksamhet i parkeringsanlaggningen som inte har kunnat
atgardas med bevakning.

I synpunkten dnskade skribenten att stillning tas till kravet pa eventuellt byggande av buller- och avgasskydd vid
parkeringsanlaggningens korférbindelse. Detta stéllningstagande har inte besvarats. Anmarkaren motséatter sig fortsattningsvis
placeringen av hypermarketen i omrédet med miljdmassiga och kulturhistoriska grunder.

16 Medborgarappell, 19 underskrifter, 8.1.2017

Borga riskerar att hamna i en stadsplaneringskatastrof. Byggféretaget och aktéren inom handel, som far stadens understod,
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planerar ett massivt byggnadskomplex invid Konstfabriken som permanent skulle férstéra en central del av Vastra astranden i
Borga. Konsekvenserna skulle réra och skada Nationalstadsparkens vasen. Omradets trafikproblem skulle mangfaldigas.
Hypermarketen skulle konkurrera med den nuvarande stadskarnan och tara pa den ytterligare. De som undertecknat uppropet
accepterar inte att alandskapet forstors och att stadskarnans framtid dventyras.

En medborgarappell med samma innehall och 72 underskrifter lamnades till Borga stad 5.12.2016. Upphovsmannen 6ppnade
samtidigt ett upprop pa internet (se sida 15 i detta dokument).

17 Privatperson, 8.1.2017.

Anmarkaren kraver att planprojektet startas om utifran sddana utgangspunkter som respekterar principerna for hallbar utveckling.
Véstra astrandens kanske mest vardefulla obebyggda omrade bor inte éverlatas till en hypermarket och det féreslagna
overdimensionerade byggandet far inte tillatas.

Anmarkaren foreslar att staden omedelbart borjar utreda mojligheten att bygga ett stadsnaturcentrum i omradet mellan
Konstfabriken och Borga &. Centret skulle inhysa en upplevelsebetonad utstallining som beskriver natur- och kulturvarden. |
anslutning till den skulle man kunna inratta det efterlangtade konstmuseet och aven ett konstmuseum for barn. Centret skulle
kunna ha uthyrningslokaler aven for idkare av kreativa naringar och fér féretagare inom natur- och turistbranschen.

"Kulturporten till Nationalstadsparken” som anmérkaren foreslar skulle sékert vara en attraktivare partner for Konstfabriken och det
eventuella hotellet an en hypermarket. Borgas storsta styrka ar dess image som en stad fylld av natur, kultur och historia. En
sadan image har ocksa ett helt annat varde i pengar &n ett avtal mellan byggherre och affar.

Manniskorna vill ha naturupplevelser — helst i sin nérhet. Nationalstadsparker kan i likhet med traditionella nationalparker innebéara
stora imagerelaterade och ekonomiska mdjligheter fér stdderna. Om hypermarketen som anmarkningen géller skulle forverkligas,
skulle den permanent férsamra Borgas natur- och kulturvarden. Butiken passar inte in i omradet invid Nationalstadsparken.

Anmarkaren hoppas att fa svar pa féljande fragor:

— Hur motiveras tillaggsbyggratten p& planomradet? Pastadendena om att det inte &ventyrar stadsbilden eller orsakar trafikproblem
kanns konstiga.

— Varfor ar drift- och underhéllsplanen for Nationalstadsparken fortfarande inte klar fastan den kravs enligt lag och miljéministeriet
har efterlyst den?

18 Borga levande centrum r.f., 5.1.2017

| beredningen av detaljplanen har man i tillracklig omfattning undersokt konsekvenserna for stadsbilden och trafiken samt tagit
hansyn till respons och forslaget har dndrats avsevart utifrdn responsen. Véastra astranden utgdér en del av Borga centrum och
byggandet av den till en urban helhet, som &nda passar in i landskapet, kompletterar tjansterna i centrum. Planen for med sig
efterlangtade bostader, kvadratmetrar for handel, parkeringsplatser och i synnerhet ett hotell som betjanar hela regionen. Dessa
for med sig konsumenter till omradet som &r viktiga med tanke pa stadsutvecklingen och investeringsprojekt.

Den planerade stora enheten for handel smalter vackert in i byggnaden som foljer stilen i det befintliga byggnadsbestandet. Den
syns inte i landskapet som en gigantisk akermarket. Bostadshuset har placerats parklikt och rymligare &n i de tidigare planerna,
varvid vyerna 6ppnar sig mer. Mellan omradet och &n kommer det i framtiden att finnas ett omrade med kultur- och
fritidsfunktioner, vilket ocksa bor beaktas nar omradets byggnadsmassor granskas. | sin nuvarande form ar omradet ofardigt och
fult. Upprustningen av 6stra &stranden kraver en fortsattning aven pa vastra stranden.

Byggandet av ett hotell &r ett livsvillkor for hela regionen. Det betjanar Konstfabrikens konferenskunder men aven logibehoven hos
foretagen i Skoldvik. Hotellet utnyttjar restaurangtjansterna som redan finns i omradet. Vid en granskning av Konstfabrikens
driftgrad méaste man beakta att stérre konferenser i 90 procent av fallen inte forverkligas pa grund av att logikapacitet saknas.
Konstfabrikens driftsekonomi skulle forbattras tack vare en storre driftgrad med hotellets hjalp.

Enheten som blir drivkraften i handelns utveckling stéder och kompletterar tjansterna i omradet. | samband med omradets
ursprungliga utveckling ingick en dagligvaruaffar i planerna. Denna funktion som nu saknas skulle komplettera omradet och aven
paverka omradets totalekonomi. Det skulle vara motiverat att snabbt utreda de ekonomiska konsekvenserna. Med tanke pa
trafikens smidighet maste planlgsningen konstateras vara fungerande.

Det &r sarskilt viktigt att stadskarnan (Gstra centrum) utvecklas samtidigt med Vastra astranden. Planen mojliggor ocksa en
utveckling av serviceutbudet i dstra centrum. Nuvarande Citymarkets byggnad blir ledig och kan utvecklas. For narvarande pagar
redan flera férandringar i centrum som maste understddjas. Den allmént pastadda 6deldggningen av stadskarnan saknar
verklighetsgrund.

Anmarkaren konstaterar att detaljplaneprojektet ar mycket viktigt for hela Borga. Helheten &r utmarkt. Byggandet av omradet
maste paborjas snart sa att Borgas konkurrenskraft i forhallande till narliggande affarskoncentrationer forbéattras.

19 Porvoon jokilaakso ry — Borga Adal rf, 9.1.2017.
Anmarkningen verkar till stor del vara en upprepning av den synpunkt som féreningen lamnade in i utkastskedet.

I anmarkningen hanvisas till ett utlatande som bedémer hur den pa basis av projektet upprattade detaljplanen forhaller sig till
bygglovet som anséks. Aterigen haller man &nda p& att skapa en frimarksplan i strid med lagens anda.
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Jamfort med den géallande detaljplanen har byggratten 6kats med 42,9 procent. Den underjordiska parkeringsanlaggningen ar en
med tanke p& stadsbilden bra, men dyr I6sning. Parkeringsutrymmet kommer inte att racka till, utan i planen maste man avgéra var
man ska placera de bilplatser som fattas.

Om planprojektet férverkligas skulle det producera en éver tvd hundra meter l&ng 2-5 vaningar hog byggnadsmassa, som inte
raddas av sma indrag eller graderingar. Den hogsta punkten ligger p& kanten av Alexandersskvaren och skuggar platsen kraftigt.

Enligt planbestammelsen far hotellet byggas, men detta ar inget krav enligt detaljplaneutkastet. Fasaderna pa den massiva
Citymarket byggs formodligen utan fonster eller ocksa tejpas fonstren fulla med skrikig reklam.

| detaljplanen borde parkeringsanlaggningens in- och utfarter anges. Vagghojderna borde anges som bindande.

Detaljplanen skulle producera ett byggande vars skala ar helt 6verdimensionerad pa gransen till Nationalstadsparken. For att
mildra vindarna hade det varit bra att ens foresla plantering av en rad trdd mellan Kokonvagen och byggnaden.

Med tanke pa stadsbilden och trafiken skulle en mycket battre plats for stormarknaden vara i narheten av den nuvarande
stormarknaden pa akern (med detta hanvisas till S-market Nasi).

Utkastet till detaljplan &r ett dverflodigt frimarke, éverdimensionerat och ett misslyckande med tanke pa stadsbilden. Om man vill
andra den befintliga planen méaste arbetet borjas om fran bérjan.

20 Porvoon Omakotiyhdistys ry — Egnahemsféreningen i Borga rf, 9.1.2017

Styrelsen for Egnahemsféreningen i Borga rf framfor i stort sett samma synpunkter som i sin asikt om utkastet:

1. Vad galler stadsbilden lampar sig omradet val for bostader, hotell och restauranger, men daligt som plats for en stor affar. Det ar
svart att hitta grunder for att placera en sa stor affar nara stadskarnan. Vad galler affaren &r projektet i samma storleksklass som
S-market Nasi. Verksamheten 6kar trafiken i omradet pad samma sétt som vid S-market.

2. Trafikékningen pa grund av affaren skulle vasentligt bromsa trafikens smidighet pa stadens andra genomfartsled. | synnerhet
kommer svangen till Kokonvagen i den vastra andan av bron pa Alexandersgatan att orsaka stockningar. Enligt resultaten fran
trafikutredningen som utarbetats av Trafix kommer det att uppsta kobildning p& huvudleden.

Vi foreslar att man soker alternativa platser for hypermarketen vaster om Borgd &, pa 1-2 kilometers avstand fran an. Dessutom
framfors att beslutsfattandet gott och vél kan skjutas upp med tva ar. Under denna tid torde utvecklingen av Citymarket i
stadskarnan fa en mer konkret form.

21 Konstforeningen i Borga och Konstnarssallskapet i Borga, 9.1.2017

Utifran de reaktioner som framforts i offentligheten drivs planprojektet fram alldeles for snabbt. Det finns inte tid for en tillréckligt
omfattande offentlig debatt. Arendet borde skjutas upp for att beslutas efter kommunalvalet, da stadsborna skulle kunna paverka
beslutsfattandet genom att rosta i kommunalvalet.

Planen aventyrar Véastra astrandens méjligheter som en koncentration foér konst och kultur. Projektet hotar planen gallande Borga
konstmuseum som anmarkaren hoppas pa. Projektet skulle starka omradets kommersiella pragel ytterligare, vilket star i strid med
omrédets ursprungliga utvecklingsmal.

Omradet som anvisats for affaren borde reserveras for verksamhet som framjar kultur och turism. Sadana funktioner skulle vara till
exempel konstmuseet, ett barn- eller skargardskulturcentrum eller verksamhet som stoder lokala styrkor sdsom
hantverksverksamhet och smaféretagande. Varnandet om nationallandskapet samt den historiska och kulturella traditionen bor
vara en levande verklighet.

Borgas attraktionsfaktor kommer inte heller i fortsattningen att finnas i marketar, utan i platsens unika anda. For butiken torde det
gé att hitta en landskaps- och aven trafikméassigt lampligare plats i naromradet.

22 Borga Foretagare rf, 9.1.2017

| planférslaget har man inte tillrackligt omfattande utrett bland annat de samhéllsekonomiska konsekvenserna eller ocksé star
detaljplanen i strid med utgangsutredningarna. Anmarkaren hanvisar med detta till butiksutredningen som upprattats av Strafica
(2013), Masterplan fér Kokon (2014) och Emmi Jaaskeléinens diplomarbete (2015).

Staden ar oférmogen att agera malmedvetet, malinriktat och flexibelt i en helhetsbetonad utveckling av stadskarnan.
Forutsattningarna for foretagande minskar. Att placera en stor matbutik p& Vastra astranden paskyndar stadskarnans fortvinande,
for vars utveckling man inte har ndgra mal.

Planen ar kommersiellt sett 6verdimensionerad och funktionsmassigt felaktig. | astranden behdvs en lattare byggnadsmassa.
Planen ska stodja kulturlandskapet, turismen och fritidsfunktionerna. P& s& satt skulle man stddja Konstfabriken och
Kokonomradet. Ocksa miljofaktorer har sin betydelse foér stadsmarknadsféringen. Masterplanen for Kokon ar ett utméarkt exempel
pa omradets mojligheter.

I anmarkningen hanvisas ocksa till de punkter i markanvandnings- och bygglagen och -férordningen som faststaller
innehallskraven, konsekvensbedémningen och malen for styrningen av byggandet inom omradesplaneringen. Detaljplaneforslaget
bor avslas eller aterlamnas till beredning.
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23 Fyra privatpersoner, 7.1.2017.

Byggnadsvolymen &r for massiv. Citymarket kunde placeras bredvid S-market Nasi. | omrédet passar bostadsbyggande, en
matvarubutik och eventuellt ett hotell. Losningen som foreslas for bostadsbyggandet liknar en bunker.

24 Privatperson fran grannfastigheten 638-22-458-3, Konstfabriksgranden 2, 9.1.2017.

Okningen av byggnadsvolymen &r vanvettig. Planlésningen skulle forstéra ett fint kulturlandskap. Férhoppningsvis forblir den
gallande detaljplanen i kraft. Det &r pa basis av den som invanarna i omradet har skaffat sig sina bostader.

25 Porvoon Lansirannan yrittdjayhdistys ry, 5.1.2017

Anmarkaren understoder detaljplaneandringen och byggandet av Konstfabrikens halvfardiga omrade. Man har redan i fyra ar
vantat pa hotellet. Kundflddet som dagligvaruhandeln for med sig ar avgérande for kdpcentra i allméanhet men aven for
Konstfabrikens handelspassage. Hotellet gor det mojligt att starta Konstfabrikens kongressverksamhet och att férlanga turisternas
vistelse.

Foreningens medlemmar ar Konstfabrikens kommersiella aktorer, affarerna i handelspassagen medraknade.

26 Tva privatpersoner frdn grannfastigheten 638-22-458-3, Konstfabriksgranden 2, 8.1.2017.

Byggnadsvolymen ar for stor. Staden har inte klargjort varfor byggnadsmassan 6kats enormt sa att man astadkommit en mammut
som sedan tonats bort genom bildretuschering. Visualiseringarna ar for dessa delar l6gnaktiga, sdsom arkitekt Olli Heininen
konstaterat i tidningen Uusimaa 3.6.2016. Stadens skyldighet &r att varna om trivseln och ta hansyn till invanarna och aktérerna.

Enligt det som berattats gar det inte att hitta en alternativ plats for Citymarket. Detta ar det svart att tro. Likval kan det vl inte vara
s& att byggherren och aktéren inom handel dikterar I6sningarna utan att tianka p& de boende och alandskapet. De som for
narvarande driver p& drendet kommer att ga till historien som personer som astadkommit ett otrivsamt omrade vid Vastra
astranden. Invanarna i omradet har skaffat sina bostader baserat pa den gallande detaljplanen.

Mojligheten att placera hypermarketen i Kungsporten nar landskapsplanen faststéllts maste annu utredas innan beslut fattas.
Saledes ar de nédvandigt med time-out.

27 Fyra privatpersoner, 8.1.2017.

Detaljplaneforslaget foljer inte markanvandnings- och bygglagens anda pa féljande grunder:

— Omradet ar kulturhistoriskt betydande. Planen orsakar en oaterkallelig skada for ett kulturlandskap som man boér varna om.
— Handelns verksamhetsbetingelser bor inte forsémras och den nuvarande stadskarnans livskraft bor bevaras.

— Planlésningen forsamrar forutsattningarna for gang- och cykeltrafik, eftersom fordonstrafiken kommer att 6ka i omradet om
planen férverkligas.

Bifogat till anméarkningen finns utdrag ur de punkter i markanvandnings- och bygglagen pa basis av vilka anmarkarna anser att
planférslaget ar i strid med lagen. Dessa ar féljande:

MBL 5 §, malet for omradesplaneringen ska vara att framja:

3) den byggda miljons skénhet och varnandet om kulturvéarden

9) néringslivets verksamhetsbetingelser och utvecklingen av en fungerande konkurrens

11) andamalsenliga trafikarrangemang samt i synnerhet betingelserna for kollektivtrafiken och gang-, cykel- och mopedtrafiken.

MBL 12 §, om malen fér styrningen av byggandet:

1) ) en god, halsosam, trygg och trivsam samt socialt fungerande och estetiskt balanserad livsmiljé som tjanar anvandarnas behov
2) byggande som baserar sig pa Iésningar med hallbara och ekonomiska kretsloppsegenskaper, som fungerar socialt och
ekologiskt samt som skapar och bevarar kulturvarden.

MBL 71 b §, nar omraden anvisas for stora detaljhandelsenheter i en landskapsplan eller generalplan ska det ses till att
1) den planerade markanvandningen inte har ndgra betydande skadliga konsekvenser for de kommersiella tjansterna i
centrumomraden eller for utvecklingen av dessa tjanster.

MBL 117 §, krav betréffande byggande
— ska passa in i den byggda miljon och landskapet samt uppfylla kraven pa skénhet och harmoni.

MBL 118 8§, arkitekturen och stadsbilden
— Vid byggande --- ska det ses till att historiskt eller arkitektoniskt vardefulla byggnader eller stadsbilden inte forstors.

28 Osuuskauppa Varuboden-OSLA Handelslag, 9.1.2017.

Ok Varuboden-Osla Hlg (VBO) lade fram sin skriftliga synpunkt om utkastet till &ndring av detaljplanen 13.6.2016. D& tog
handelslaget stallning till trafiken, de kommersiella konsekvenserna, stadsbilden och jamlikhetsprincipen. Dessa asikter bemots i
svaromalet pa synpunkterna.

Enligt handelslaget har staden emellertid inte i tillrdcklig omfattning svarat pa& frigan om huruvida alla parter kommer att bemétas
jamlikt oberoende av tid och plats. | frdga om detta hanvisar anmarkaren till det avsnitt i den skriftliga synpunkten som
sammanfattar foljande:
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Ok OSLA Hlg (nuv. VBO) forsokte 2002 fa en Prisma till narheten av nuvarande S-market Néasi. Affaren skulle ha legat en bit
utanfor omréadet for centrumfunktioner enligt generalplanen. Projektet avslogs pa denna grund och VBO néjde sig med att bygga ut
S-market Nasi till dess nuvarande omfattning. Nu foreslas en liknande 16sning till konstfabrikens omrade déar en del av
hypermarketens byggnadsmassa placeras utanfér omradet for centrumfunktioner. VBO anser det vara orimligt att éverskridandet
av samma omradesgrans nu tillats.

Enligt anméarkaren ar planlaggningens syfte att planera stadsmiljon sa att den tjanar stadsborna och naringslivet. Anmarkaren
fragar darfor om markagaren pa Konstfabrikens omrade ar missnéjd med den godkénda och relativt farska detaljplanesituationen
och om de 6vriga fastigheterna i omrédet borde anvisas mer byggratt pa motsvarande satt. Oberoende av tid och plats borde alla
parter behandlas jamlikt.

29 Privatperson, 8.1.2017.

Vastra stranden skulle passa for Konstmuseet. Omradets kanslighet som annu ar en majlighet skulle hammas om planen
genomfors. Det massiva byggandet och placering av butiken enligt planen skulle vara en irrationell handling med tanke pa den
egentliga stadskarnan. Vastra astrandens moderna trastadsomrade respekterar inte sig sjalv genom att lata oattraktiva byggnader
resas pa utsiktsplatsen.

30 Tre privatpersoner, 9.1.2017.

Byggandet pa Vastra astranden har framskridit bit for bit utan en tydlig helhetssyn. For narvarande finns det i omradet opersonliga
och massiva affars-, kultur- och undervisningsbyggnader med varierande arkitektonisk kvalitet. Om planprojektet som nu férbereds
aven genomfors forlorar Borga slutgiltigt mojligheten att bygga ut stadskarnan till Vastra astranden.

Byggandet enligt detaljplaneforslaget ar alldeles for massivt for att passa in i det smaskaliga och delikata kulturlandskapet.
Kvartersfasaden blir en monoton och lang motpart av dalig kvalitet till de delar av empirestadskarnan som annu finns kvar. Att
planomradet avgréansar till Kokon som ingar i Nationalstadsparken framgar inte pa nagot sétt ur planlésningen. En hypermarket hor
inte hemma i omradets kultur- och verksamhetsram. Hotellet kan byggas &ven utan market.

Nar omradets planerare ar den samma som Konstfabrikens, kan man bara forvanta sig en opersonlig arkitektur. Vastra astranden
behdver en ny riktning for utvecklingen, med vilken man skulle kunna férsoka rétta till de misstag som gjorts i den tidigare
planlaggningen. Planeringen av omradet bor stodja Borgas styrkor.
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DP 503, STRANDKVARTEREN VID KONSTFABRIKEN
Bemdtande till alla anméarkningar

| likhet med horandet i utkastskedet lamnades anmarkningar av kommuninvanare, husbolagen som ligger i grannen
samt invanare som enskilda personer. En anmarkning som lamnades in var en medborgarvadjan. Av foretagen
lamnade Osuuskauppa Varuboden-Osla Handelslag in en anmarkning. Féreningarna Egnahemsféreningen i Borga rf,
Borga Foretagare rf, Konstforeningen i Borga och Borga Konstnarsgille med en gemensam anmarkning, Borga adal
rf, Borga levande centrum rf samt féreningen Porvoon Lansirannan yrittajayhdistys ry lamnade in sina anméarkningar.
Innehallet i de tva sistnamnda anmarkningarna var positivt och i dem padminns det om att det r viktigt att projektet
genomfors. De 6vriga anmarkningarna var negativa, dvs. de motsatte sig projektet. Det som man stéllde sig kritisk till
var bl.a.

o enstormarknad i astranden

e massivt byggande och 6kning av det jamfort med den gallande detaljplanen

o skalan, sérskilt hojden pa byggandet samt stadsbilden och byggséttet

o hur projektet lampar sig for astrandens kulturlandskap och byggandet i forhallande till Borga

nationalstadspark
o hur fungerande trafiken blir och oldgenheter som den och servicetrafiken medfor
e Ok Varuboden-Osla Hlg vill ha en beskrivning av hur ett jamlikt bemétande av aktérerna kommer att ske.

| likhet med asikterna behandlade anmarkningarna i stort sett samma fragor, och darfor ar det andamalsenligt ett ge ett
gemensamt bematande till anméarkningarna. Eftersom samma fragor som lyftes fram i asikterna upprepas ocksa i
anmarkningarna innehaller bematandet till stor del de motiveringar som fanns i bemotandet till asikterna i
utkastskedet med nagra kompletteringar. | vissa anmarkningar lyftes ocksa fram synpunkter som avviker fran
anmarkningarnas allmanna linje, varvid man separat har svarat pa dessa synpunkter i slutet av bemétandet. Det
lamnades ocksa anmarkningar och utlatanden dar man stallde sig positiv till planen. Det finns ett separat sammandrag
av myndigheternas officiella utlatanden med bemdtanden.

Allmant om utvecklingen av vastra astranden och realistiska forutsattningar for projektet samt om
ekonomiska konsekvenser

Stadsplaneringen i allmanhet och ocksa pa véstra astranden &r ett omfattande samarbete och kraver mangsidig
expertis. | detaljplanearbetet styrs planeringen av lésningarna i planer av generell natur, sasom landskapsplanen och
generalplanen. I planerna har de centrala delarna av vastra astranden anvisats som centrumomrade, vilket innebar
mangsidiga funktioner, bostader, arbetsplatser och service men ocksa en stadsliknande struktur och ett tillrackligt
exploateringstal. Ocksa marken med svag barighet med tanke pa byggandet kréver detta. Syftet med stadsplaneringen
ar att framja och gora det magjligt att uppna langtidsmalen i planer av generell natur och att sékerstélla att 16sningarna
ar hallbara.

Helheten pa vastra astranden har planerats av en multiprofessionell arbetsgrupp med kommunteknikens
trafikplanering och stadsplaneringens landskapsarkitekter. Man har gjort flera granskningar av helheten pa vastra
astranden. Utgaende fran dem &r det d&ndamalsenligt att etappvis utarbeta detaljplaner, varvid man kan sakerstélla att
detaljplanerna a ena sidan passar in i helheten och att de a andra sidan genomfors inom rimlig tid. Att
detaljplanelégga ett stort omrade pa en gang ar nagot som redan gjorts pa vastra astranden: senare blev man tvungen
att andra planerna.

Det byggda landskapet praglas av ett mangfasetterat byggnadsbestand som gor stadsbilden djupare och mer
intressant. Allt byggande fran olika perioder betraktas inte vara vackert i dag, men det mangfasetterade
byggnadsbestandet ger staden charm och okar stadens dragningskraft.

Detaljplaneéndringen for strandkvarteren vid Konstfabriken har utarbetats i samarbete med byggféretaget, handeln
och byggnadsplanerarna. Pa sa satt kunde man faststalla detaljplaneldggningens centrala mal: 16sningen ska vara
genomforbar med tanke pa stadsbilden, miljon och ekonomin. Detta ar viktigt sarskilt for hotellet som man lange
Onskat: planen gor det mojligt att bygga en hybrid av ett hotell, en affar och bostader som &r en modern 16sning som
passar in i stadscentrum. | omradet byggs inte en stormarknad pa akern som inte passar in i landskapet eller stora
parkeringsomraden.

Det ar viktigt att marka att byggandet av affaren enligt detaljplanen ar beroende av att hotellet och bostaderna bredvid
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affaren och pa taket av affaren byggs som helhet samtidigt som affaren. Tyvarr har en del av anmérkarna inte sett
denna separata detaljplanebestimmelse om byggséttet som lagts till i planen i férslagsskedet, varvid anmarkningen
inte stdmmer till denna del.

Manga idéer i anmarkningarna var i och for sig bra men det finns inga ekonomiska forutsattningar for att genomfara
dessa idéer. Om detta viktiga omrade lamnades obebyggt skulle detta oundvikligen leda till en langsammare
utveckling pa hela vastra astranden och i vidare bemérkelse i Borgd, och detta kan atminstone inte motiveras pa
stadshildsméssiga eller landskapsmassiga grunder. A andra sidan finns det flera lampliga platser till exempel for ett
konstmuseum bade pa vastra astranden och i stadskarnan.

Ett Iangtidsmal har varit att placera ett bra hotell och nya fungerande lokaler for dagligvaruhandel i Borga.
Diskussioner har forts och olika planer har utarbetats i flera artionden men man har inte hittat genomforbara
I6sningar. Beslutet om andringen av detaljplanen fattades redan i juni 2015. Vad galler bade hotellet och affaren kan
man darmed inte sdga att staden har skyndat pa arbetet eftersom staden under planarbetet exceptionellt grundligt har
hort invanarna och sett till att det finns grundlaggande utredningar i anslutning till planarbetet.

En viktig grund for beslutet om andringen av detaljplanen for strandkvarteren i anslutning till Konstfabriken var att
ingen ville bygga enligt den gallande detaljplanen, som innehaller bade bostader och en separat hotelltomt. Man har
samtidigt sokt en plats for en stor detaljhandelsenhet eftersom den tidigare 16sningen att placera stormarknader i
Kungsporten har visat sig vara omgjlig.

Konstfabrikens funktionella helhet forutsatter ocksa inkvarteringslokaler, men den separata hotelltomten, som
anvisats i detaljplanen, har inte under de har sju aren intresserat hotellforetagare eller byggare. Staden har ansett att
det ar nodvandigt att fa ett hotell i omradet och i Borga. Beslutet att andra planen grundade sig pa en losning att
kombinera ett hotell med en affar och bostader (s.k. hybridlosning), vilket m6jliggor ocksa byggandet av hotellet.
Féreningen Porvoon Lénsirannan yrittdjayhdistys ry podngterade i anmérkningen att det &r viktigt att 6ka
inkvarteringskapaciteten i omradet, och detta &r ett av planens prioriterade mal.

Som en grundlaggande utredning for detaljplanedndringen utarbetades en separat utredning om den nya affarens
konsekvenser. For landskapsplanen for Nyland har ocksa utarbetats utredningar om utrymmesbehov for handeln.
Enligt den finns det i genomsnitt mindre handelsyta i Borga och sarskilt pa véastra sidan av an. Handelns
representanter anser att stora enheter, t.ex. I6sningar som liknar en butikshall, ar mer fungerande 4n sma enheter.
Trots den dkade nathandeln forsvinner behovet av stormarknader inte i fortsattningen. Nu byggs stormarknader i
stddernas centrum som en del av kdpcentrum.

For staden ar det viktigt att Borgaborna far alla de behovliga butikstjansterna i Borga och att Borga starker sin
stallning som ett centrum i 6stra Nyland. Den centrala utmaningen utgaende fran gjorda utredningar ar att centrum
och véstra astranden utvecklas som ett mangsidigt omrade for handel, tjanster och boende och att Kungsporten och
Ostermalm ocksa utvecklas som ett mangsidigt icke-centrumorienterat omrade for handel.

| anmarkningen nr 2 konstateras att det finns forandringsmotstand mot utvecklingsprojektet som satte igang
detaljplaneprojektet. Detta forandringsmotstand kan jamforas med det starka motstandet mot Alexandersgatans bro
som pagick for knappt 15 ar sedan. Det skulle inte ha varit mojligt att utveckla Borga centrum, som ocksa vastra
astranden hor till, utan bron. Nu kan man utan reservationer bedéma att byggandet av Alexandersgatans bro var en
mycket lyckad atgard med tanke pa stadsutvecklingen.

Placering av hypermarket vid astranden och forhallande till utveckling av centrum

Det har lange pagatt diskussioner i Borga om var stormarknader kan placeras. Stadens standpunkt till ar 2003 var att
de inte bor placeras utanfor centrumomraden, dvs. empirecentrum eller vastra astranden. Enligt stadens standpunkt
utarbetades ocksé regionplanerna och landskapsplanen for Ostra Nyland som stammer Gverens med den nya
markanvéandnings- och bygglagen och som faststalldes ar 2002.

Placeringen av handeln styrs av markanvandnings- och bygglagen. En stor detaljhandelsenhet definierades i
markanvéandnings- och bygglagen (1999) som en handelsaffar med minst 2 000 kvadratmeter vaningsyta.
Utgangspunkten &r att en stor dagligvaruaffar inte far placeras utanfor centrumomraden som faststallts i landskaps-
eller generalplanen. Placeringen av detaljhandelsenheten utanfor centrumomradet ska anvisas med en separat
objektsbeteckning i landskapsplanen som landskapsférbundet utarbetat och i generalplanen och detaljplanen som
kommunen utarbetat.
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Borga stad andrade sin riktlinje for stora detaljhandelsenheter &r 2003, varvid Kungsporten anvisades som ett
utredningsomrade i generalplanen eftersom stora enheter for dagligvaruhandel, dvs. affarer, inte kunde anvisas dar pa
grund av att det skulle ha stridit mot landskapsplanen.

Ostra Nylands forbund bérjade sedan utarbeta en ny landskapsplan, och i den foreslogs ocksa en reservering for nya
afféarer i Kungsporten. Staden inledde for sin del arbetet med delgeneralplanen for Kungsporten och Estbacka.
Miljoministeriet faststallde dock inte &r 2010 objektbeteckningen for stora detaljhandelsenheter i Kungsporten som
anvisats i landskapsplanen for Ostra Nyland. Hogsta forvaltningsdomstolen forkastade besvaren och dndrade inte
beslutet.

| andringen av markanvandnings- och bygglagen som faststélldes ar 2011 utvidgades styrningen av lokaliseringen av
handeln att galla dven affarer for specialvaror som kraver mycket utrymme. Man far placera stora handelsenheter
endast i de omraden som i landskapsplanen och generalplanen ar avsedda for centrumfunktioner eller omraden som
separat anvisas for detta andamal. Utgangspunkten ar fortfarande att alla stora detaljhandelsenheter eller affarer
fortfarande ska placeras i omraden som i landskapsplanen eller generalplanen ar avsedda for centrumfunktioner.

Landskapet Ostra Nyland upphorde och ansléts till Nylands forbund &r 2011. | etapplandskapsplan 2 for Nyland
preciserades omradesreserveringar och beteckningar som géller placeringen av handeln. | Borga har man for
Kungsporten och Ostermalm gjort en beteckning om omradesreservering och foreslagit en dimensionering for
handeln som med hansyn till sin karaktar inte &r lamplig for centrumomradet. Med tanke pa dagligvaruhandeln &r det
fortfarande omajligt att placera dagligvaruaffarer pa 6ver 2 000 m2-vy i omradena.

Ar 2012 uppdaterade staden principerna for utvecklingen av handeln i Borga som grund fér den kommande
planlaggningen sé att de viktigaste affarscentrumen &r centrum-véstra astranden, Kungsporten och Ostermalm, som
alla har olika roller som kompletterar varandra. Kungsporten ar en lamplig plats for stora enheter och afférer for
specialvaror som kraver mycket utrymme, som inte kan placeras i centrumomraden.

Vid planlaggningen krévs allt mer omfattande utredningar om konsekvenserna av handelns projekt. Nar det galler
Kungsporten konstaterade miljoministeriet att de mycket grundligt gjorda utredningarna var otillrackliga och
miljoministeriet faststéllde inte objektbeteckningarna for hypermarketar som angavs i landskapsplanen. For
nérvarande diskuterar man om att styrningen av lokaliseringen av handeln kunde lindras.

Att fa stora hypermarketar till Kungsporten beror inte bara pa Borga stads egna beslut. Deras placering bor finnas i
landskapsplanen och aktdrer inom handeln som bygger affarer ska ocksa godkanna placeringen. Staden har inte
kunnat och kan tillsvidare inte utarbeta en general- eller detaljplan for Kungsporten, utgaende fran vilka de 6nskade
nya hypermarketarna skulle kunna byggas i Kungsporten. Det har kréver lagandringar och ny landskapsplan. Forst
sedan ar det majligt att géra de nodvandiga andringarna i generalplanen och detaljplanen. Under de narmaste aren
kommer situationen alltsa inte att andras pa ett avgorande satt. Darfor har staden hela tiden skt 16sningar for behovet
att bygga affarer i centrum och véstra astranden som i landskaps- och generalplanen anvisats som omraden for
centrumfunktioner. Trots stadens stravan har det inte &nnu kommit nagon mindre matvarubutik till Kungsporten, dven
om en sadan matbutik redan kunde byggas utgaende fran den nuvarande detaljplanen.

Lagstiftningen som styr lokaliseringen av handeln haller pa att andras men fortfarande ska stora detaljhandelsenheter i
forsta hand placeras i centrumomraden som anges bade i landskaps-, general- och detaljplanen. I lagforslaget finns
inte dvergangsbestammelser. | lagutkastet anges att skyldigheten att faststalla handelns art vid utarbetning av planen
slopas. Samtidigt bor man trots allt fortfarande bedéma planens konsekvenser som varierar betydligt pa grund av
affarens art. Med tanke pa planlaggningen i kommunerna andras situationen saledes inte vasentligt. Den nya stora
handelsenheten bor placeras i ett omrade som i delgeneralplanen &r avsett for centrumfunktioner.

Byggande av nya stora handelsenheter i stadskarnan i Borga forsvaras av omradets stadsstruktur: en stormarknad
skulle krava ett omrade som ar lika stort som ett helt kvarter, men omradet ar tatbebyggt och de sma tomterna har
olika &gare. Staden har inga lediga tomter i omradet, men staden kommer att planléagga bostads- och affarsbyggande
pa stadshusets tomt. Staden forsoker fortfarande framja alla projekt i centrum och har just beslutat att staden tillfalligt
inte kraver att man betalar markanvandningsavtalsavgifter i omradet.

| flera anmarkningar har man foreslagit att en battre plats for den nya affaren ar omradet bredvid S-market, séder om
den.
Osuuskauppa Varuboden-Osla Handelslag hanvisar i sin anméarkning till sin asikt om detaljplanen och stadens
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bemotande till sikten. | anmarkningen konstateras ocksa att Borga stad inte tillrackligt har svarat pa fragan om alla
parter kommer att behandlas jamlikt oberoende av tid och plats i enlighet med likstallighetsprincipen.

Det ar konstigt att Varuboden-Osla lyfte fram likstallighetsprincipen just i friga om véstra astranden i den tidigare
asikten och nu i anmérkningen om detaljplanen. Staden har i tiden beslutat forst om en detaljplan dar staden planlade
en tomt for en stor dagligvaruaffar vid Alexandersbagen enligt davarande Ok Osla Hlg:s énskemal. Darefter féreslog
davarande Osla att tomten ska utvidgas for en stor dagligvaruaffar pa 10 000 m2. Utéver byggnaderna skulle man ha
placerat nastan 600 bilplatser pa den nya tomten pa fem hektar. Storsta delen av tomten och hela butiksbyggnaden
skulle ha funnits utanfér omradet som i generalplanen &r avsett for centrumfunktioner. Lésningen skulle ha stridit mot
generalplanen, och déarfor kunde staden inte godkanna den. Lésningen skulle ocksa ha varit ineffektiv med tanke pa
markanvéandningen och omojlig att motivera med tanke pa stadshilden. Losningen skulle ha varit mer ineffektiv an de
tomter for stormarknader som planerades i Kungsporten. Resultatet av forhandlingarna var att tomten utvidgas genom
en planandring till tva hektar sa att man kan bygga en ny affar pa 7 700 m? genom att bygga ut den befintliga affaren
samt en tradgardsbutik pd 1 200 m2 som ocksa har byggts i omradet.

Pa bilden kan man se byggande pa véastra astranden enligt gallande eller aktuella detaljplaner samt markomraden i behov av
noggrannare planering i sodra delen av omradet. P& bilden har man farglagt omradet fér centrumfunktioner (C) som anvisas i
delgeneralplanen for de centrala delarna (godkand 2004, ikrafttradande 2006). P& bilden ser man ocks& Osuuskauppa OSLA
Handelslags (nuvarande Ok Varuboden-Osla HIg) plan om Prisma p& 10 000 m2-vy, som presenterades i tidningen Uusimaa ar
2002, samt S-markets davarande butiksbyggnad pa ca 4 000 m2-vy. Tomten for affarsbyggnader som dessa butiksbyggnader
tillsammans bildar har avgransats med orange. Som jamforelse har man avgransat med orange ocksa placeringen av
affarslokalerna pa 7 000 m2-vy enligt forslaget till detaljplaneéndring 503 pa centrumomradet enligt generalplanen.

Pa kartan anges tomten enligt Varuboden-Oslas plan fran ar 2002 och tomten for Citymarket/hotellet enligt den
aktuella detaljplanen. Affaren som planerats i strandkvarteret overskrider gransen for omradet for centrumfunktioner
men storsta delen av affaren ingar i avgransningen. Nylands NTM-central, som 6vervakar planlaggningen, har
konstaterat att detaljplaneéndringen stdammer 6verens med den géllande delgeneralplanen.

(71 b 8 1 mom. 1 punkten i MarkByggL: "Sarskilda krav pa innehallet i en landskaps- och generalplan nar det galler
stora detaljhandelsenheter: Nar omraden anvisas for stora detaljhandelsenheter i en landskapsplan eller generalplan
ska utdver vad som i ovrigt foreskrivs om landskapsplaner och generalplaner ses till att den planerade
markanvéandningen inte har nagra betydande skadliga konsekvenser for de kommersiella tjansterna i centrumomraden
eller for utvecklingen av dessa tjanster.")

Staden foljer darfor speciellt bra likstallighetsprincipen eftersom den nu haller pa att planlagga en tomt pa 8 000 m2
for en annan centralaffar for en butiksbyggnad pa 7 000 m2. Byggandet av tomten kraver dock en betydligt hogre
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kvalitet pa grund av de krav som omradets synliga lage staller. Ocksa byggandet enligt forslaget till detaljplan
forutsatter att aktoren inom handel gor en dyr investering i en underjordisk parkeringsanlaggning.

Dessutom ska man notera att Borga stad, i enlighet med Varuboden-Oslas 6nskemal och i gott samarbete, utarbetade
en mycket lyckad, betydande planandring for de tva mest centrala kvarteren i Borga centrum. Med planandringen
utokades byggratten med nastan 9 000 m2 sa att omradet fick nya bostader och en rymlig parkeringsanlaggning men
ocksa nya affarslokaler pa nastan 5 000 m2-vy. Endast en liten del av detaljplanen har emellertid genomforts eftersom
Varuboden-Osla drog sig ur projektet. Projektet skulle ha haft en betydande inverkan pa hur omgivningen av torget
ser ut och hur centrumomradet utvecklas. Man ska dock notera att inte heller detta omrade ar tillrackligt stor for en
stormarknad.

| likhet med Varuboden-Osla &r ocksa staden bekymrad 6ver situationen i centrum, och staden har trots bakslaget
stravat efter att framja utvecklingen av centrumomradet. Som bast pagar forhandlingar med fastighetségare och nya
atgarder planeras for omradet. Att flytta Citymarket till vastra astranden har redan lyft fram nya mojligheter att
utveckla centrumkvarter 23 som ar k&nt som Nimbuskvarteret.

Det ar vanligen aktorer inom handel som satter igang handelns projekt. Med lagstiftningen som styr lokaliseringen av
handeln styrs placering och planlaggning av olika affarer. | man av mojlighet forsoker Borga stad ocksa i
fortsattningen att jamlikt framja alla handelns projekt samt att framja en sund konkurrens som kommer alla Borgabor
till nytta.

Nylands NTM-central konstaterade i myndighetssamradet som ordnades om detaljplaneandringen att placeringen av
den planerade affaren stimmer Gverens med bade landskapsplanen och generalplanen. Dess konsekvenser har
beddmits i en separat utredning. Den ligger inte i nationalstadsparken. For parken har man redan lange berett en
skotsel- och nyttjandeplan. Detaljplanen medfér ingen olédgenhet for nationalstadsparken och genomférandet av
hotellet starker daremot verksamheten vid Konstfabriken som &r ett kulturcentrum i Borga. Om anvéandningen av och
det framtida byggandet pa strandomradet faststélls i en detaljplan som utarbetas som bast. Utgangspunkten &r att
omradet i huvudsak bevaras som rekreations- och fritidsomrade.

Detaljplanen hotar inte pa nagot satt utvecklingen av kultur- och fritidsverksamheter i omradet. | anmérkningarna 7
och 17 gav man generellt sett mycket valkomna idéer om ett konst- eller naturmuseum som kan genomfdras antingen
pa strandomradet eller till exempel i anslutning till Nase gard, om man bara far finansiering och en fungerande modell
for dem. Ocksa i stadskarnan finns det fastigheter som vid behov kan anvisas for detta &ndamal. Det vasentliga ar
dock att man pa vastra astranden tryggar Borgabornas och turisternas majligheter att anvanda strandomradet och
Kokonomradet och Kokonbacken i anslutning till strandomradet for fritidsaktiviteter.

| synnerhet i anmarkningarna 2, 18 och 25 konstateras att projektet stoder bra malen for utvecklingen av
centrumomradet och att det ar skadligt om projektet inte blir av. Affaren ar ratt belagen och viktig for
servicestrukturen i Borgd, ocksa med tanke pa konkurrens inom handeln. Enligt dem ar projektet ocksa viktigt for
utvecklingen av Konstfabrikens kommersiella tjanster och det stoder specialhandeln i omradet.

Enligt utredningarna medfor planldsningen ingen betydande olédgenhet for utvecklingen av det befintliga
centrumomradet utan planlosningen kan till och med framja reformen av stadskarnan. Med planlésningen framjas en
sund konkurrens och forbattras tillgangen till kommersiella tjanster som Borgabor behdver. Enligt foretagarna i
omradet framjar planen ocksa foretagens verksamhetsbetingelser. Eftersom affaren har ett centralt lage minskar detta
fordonstrafiken.

(5 8 1 mom. 9 och 10 punkten i MarkByggL: "Malet for omradesplaneringen ar att utgaende fran en interaktiv
planering och tillrdcklig beddmning av konsekvenserna frdmja naringslivets verksamhetsbetingelser och utvecklingen
av en fungerande konkurrens samt tillgangen till service.")

Den totala omfattningen av byggandet

Stadsplaneringen har undersokt den totala omfattningen av byggandet pa vastra astranden med hjalp av flera
alternativa planer. | Borga kan den centrumliknande stadsstrukturen genomforas bara pa véstra astranden som ocksa
ar begransad. | empirecentrum finns det endast begransade majligheter for nytt byggande eftersom storleken pa
kvarteren och tomterna, splittrat &gande och det befintliga byggnadsbestandet hindrar omfattande byggande. Av
samma orsak ar det utmanande att placera nya affarslokaler i omradet dven om staden fortfarande forsoker framja det
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i samarbete med omradets fastighetsagare. Det finns inte rum for en stormarknad i centrum eftersom byggandet skulle
kréva ett omrade som &r lika stort som ett helt kvartersomrade.

Att utveckla vastra astranden som centrumomrade innebar placering av olika tjanster och affarslokaler samt ocksa
tillrackligt med bostader som stoder dessa. Pa grund av den svaga byggbarheten i omradet ar man tvungen att planera
byggandet sa att det ar tillrackligt ekonomiskt. Samtidigt kan atminstone en del av parkeringen l6sas med en
underjordisk parkeringsanlaggning, som 6kar trivseln nar det géller gardar och boende.

Byggandet i férhallande till omgivningen, landskapet och stadsbilden, byggsatt

Det &r klart att karaktaren av véstra astranden, som tidigare till storsta delen var ett obebyggt omréade, dndras i och
med det nya byggandet. Omradets lage i dlandskapet forutsatter noggrant évervagande i planeringen av
byggnadsmassorna. Det tata och laga bostadshyggandet i den moderna trastaden bredvid Mannerheimgatans bro pa
vastra astranden &r ett utmarkt exempel pa smaskaligt stadsbyggande och aterspeglar skickligt de unika strandbodarna
som ligger snett mittemot omradet. P& sddra sidan av den byggs nya byggnader som pa ett bra sétt kompletterar
skalan i omradena som ligger intill.

| planeringen har man stravat efter att hypermarketen syns sa lite som majligt, alltsa knappt alls i stadsbilden.
Auvsikten ar att hotellbyggnaden utgor en galjonsfigur for hela omradet och att den kompletteras av en rad av
bostadshus som fortsatter dven soder om planomradet, i narheten av Kokonbacken. Med hjalp av stadsmodellen kan
man konstatera att omfattningen av det obebyggda strandomradet och Kokonbacken, som ligger i bakgrunden, tillater
byggandet enligt planforslaget, dvs. byggnader i 3-4 véningar.

| fortsattningen planlaggs i strandomradet i narheten av Wilénius batvarv ocksa ytterligare byggande, men avsikten ar
dock inte att planera sadana kvarter som ligger alldeles vid stranden i enlighet med den tidigare utarbetade
masterplanen (Professor Mahlamaki 2014) eftersom man i forsta hand vill utveckla strandomradet som ett fritids- och
rekreationsomrade for stadsbor. | samband med detaljplanearbetet har man undersokt sarskilt byggande av de
omraden som gransar till astranden som helhet sa att de a ena sidan bildar en fasad for en del av det blivande
centrumomradet och & andra sidan passar in i landskapshelheten. Landskapet praglas i norr av gamla stan och
Borgbacken samt Nasebacken och Nése gard. Mittemot vastra astranden ligger empirecentrum med byggnader av
olika alder. Alexandergatans bro &r ett pafallande kraftigt element i landskapet. Kokonbacken skapar en stark
bakgrund till omradet.

(5 § 1 mom. 3 punkten i MarkByggL: "Malet for omradesplaneringen &r att utgaende fran en interaktiv planering och
tillracklig bedémning av konsekvenserna framja den byggda miljéns skdnhet och varnandet om kulturvérden.")

Nationalstadsparken gréansar till Kokonvégen och darfor utgor den inte ett hinder att planera ett stort byggprojekt i
omradet. For genomférandet av detaljplaneandringen utarbetas dnnu separata bygganvisningar som man enligt den
nya detaljplanen ska folja. | dem faststalls bade byggmaterialen pa fasaderna och principerna for indelning av den
stora byggnadens fasader, som ocksa gor att byggnaden passar in i det vardefulla alandskapet. Enligt
bygganvisningarna, som stadsutvecklingsnamnden godkande 17.1.2017 och som enligt en detaljplanebestammelse
ska foljas, ar fonstertejpning, stora ljusreklam eller -torn som hor till normala afférer inte tillatet.

| responsen har man ocksa understott genomférandet av planen och skalan och konstaterat att byggandet kring
Konstfabriken hittills har varit lyckat, och det ar 6nskvart att sddant byggande fortsétter. | anméarkningen nr 2 lyfter
man utmarkt fram omradet som ingar i planandringen som en del av det stora landskapsomradet i Borga adal.
Omradet bor ses som bakgrund for det breda strandomradet mellan Kokonvagen och Borga a. Da strandomradet
utvecklas och det planterade tradbestandet vaxer kommer stora delar av detaljplaneomradets fasad mot an att bli
skymd bakom verksamheterna vid stranden.

For det framtida byggandet har man utarbetat bygganvisningar dar efterstravas att byggnaderna éar av hog kvalitet i
enlighet med de krav som omradets synliga lage stéller. Byggmaterialen ska vara av hog kvalitet och sadana som
aldras vackert och ar latta att skota. Fasaderna mot an ska variera med tanke pa karaktaren och fargsattningen.
Trapanel eller keramiska plattor som paminner om trapanel &r att foredra pa fasaderna. | och med detta projekt
genomfors ocksa konstprogrammet for véstra astranden som betonar omradets karaktar som ett kulturinriktat
centrumomrade.

Planen medfor inte olagenhet for kulturlandskapet nar det obebyggda detaljplaneomradet kompletteras. Planldsningen
framjar miljons skonhet da det ofardiga och obebyggda omradet i mitten av véstra astranden blir bebyggt pa ett
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hogklassigt satt. | planarbetet har man noggrant undersokt och visat bade med hjélp av stadsmodellen och andra
askadliggorande bilder att byggandet enligt forslaget passar in i miljon och landskapet samt uppfyller kraven pa
skénhet och harmoni.

Enligt landskapsutredningarna passar det framtida byggandet in i landskapet. Det stora strandomradet mellan omradet
och an tryggar balanserade utsikter mot an. Sett fran de centrala stallen dar man kan fa en 6verblick 6ver landskapet
urskiljs byggandet i omradet inte pa ett storande satt med tanke pa landskapet. Planens konsekvenser for landskapet
har utretts pa ett dvergripande satt. Detaljplaneandringen hotar inte vardefulla byggnader eller forstor stadsbilden utan
den kompletterar det ofdrdiga omradet i Konstfabrikens omgivning.

(12 8 1 mom. 1-3 punkten i MarkByggL: "Malet for styrningen av byggandet &r att framja en god, halsosam, trygg
och trivsam samt socialt fungerande och estetiskt balanserad livsmiljé som tjanar anvandarnas behov; byggande som
baserar sig pa lésningar med hallbara och ekonomiska kretsloppsegenskaper, som fungerar socialt och ekologiskt
samt som skapar och bevarar kulturvarden samt planméssigt och kontinuerligt vardande och underhall av den byggda
miljon och byggnadsbestandet.")

(118 & i MarkByggL: "Vid byggande, reparationer och &ndringar i byggnader och nar andra atgarder vidtas liksom nar
en byggnad eller en del av den rivs skall det ses till att historiskt eller arkitektoniskt véardefulla byggnader eller
stadsbilden inte forstors.")

Konsekvenser for grannarnas trivsel

For omradet galler en detaljplan som tillater bade ett hotell och bostader. I planen placeras byggnaderna framfor de
befintliga punkthusen sa att de narmaste husen ar tva langa bostadshus i tre vaningar dar det &r tillatet med en annu
mindre vindsvaning. Byggnadshojden har inte begransats. Dessa langa byggnadsmassor técker ratt effektivt utsikterna
fran punkthusen vid Konstfabriksstigen med undantag av den 6versta vaningen. Pa den del av tomten som ligger mot
an har placerats tva bostadshus i tva vaningar parallellt med an med en motsvarande vindsvaning. Denna plan
genomfordes dock inte och miljon &r ofardig och trakig.

| planarbetet har man separat granskat omradets byggande utgaende fran bade den gallande detaljplanen och
planandringen. P& grund av responsen om utkastet har detaljplanen &ndrats sé att planen ar till och med béttre an den
gallande planen med tanke pa utsikterna. Utgaende fran stadsmodellen och bilderna som utarbetats for att illustrera
utsikterna, kan man konstatera att planindringen &tminstone inte forsamrar utsikterna fran bostédernas fonster. Aven
om en liten del av hotelldelen ar till och med i fem vaningar, skulle det inte heller stora utsikterna fran bostaderna mot
kyrkan. | motsats till den nuvarande planen faststaller detaljplanedndringen noggrant byggnadernas maximala héjder
enligt illustrationerna och stadsmodellen.

Man bor ocksa lagga marke till att illustrationer som visades redan i utkastskedet hade utarbetats korrekt och
byggnaderna i dem inte var lagre an i verkligheten. Da forslaget till detaljplaneéndring bereddes, ordnade man ett
invanarméte 25.10.2016 dar man presenterade en bildserie av utsikterna for ett stort antal deltagare. Bildserien har
utarbetats for att studera utsikterna fran grannarnas fonster och miljébildningen. Genom olika illustrationer har man
studerat utsikterna fran alla bostadshusen vid Konstfabriksstigen i nulaget, i laget enligt den géllande detaljplanen och
i laget enligt forslaget till detaljplanedndring. Illustrationerna visade att byggandet enligt den gallande detaljplanen
skymmer utsikten i hdg grad, medan utformningen av byggnadsmassan enligt forslaget till detaljplaneédndring skapar
en oppen och omfattande kvartersgard. Dessutom skapar utformningen av byggnadsmassan enligt forslaget till
detaljplaneéndring en 6ppen utsikt mellan de nya husen anda till Borga a. Pa basis av frivilliga kommentarer som
lamnades pa invanarmotet fick man en uppfattning om att byggandet enligt forslaget till detaljplaneandring &r en
I6sning som skapar en mangsidigare utsikt och ett mer vidstrackt rumsintryck for fastigheterna vid Konstfabriksstigen
jamfort med byggandet enligt den géllande detaljplanen. Trots kommentarerna pastar man fortfarande i
anmarkningarna att utsikterna fran fonstren forsamras betydligt.

Trafik och oldgenheter som trafiken medfér samt parkering

Trafiken till omradet kommer att 6ka i fortsattningen bade pa grund av affaren och det 6vriga byggandet.
Trafikmangderna kommer dnda inte att vara sa stora som i empirecentrum, utan biltrafiken &r typisk for centrum.
Vastra Alexandersgatan-Alexandershagen som leder norr och nordvast om omradet &r dock en livligt trafikerad gata i
centrum. Om en ny forbindelse byggs fran Kokonvagen till Tolkisvagen genom att forlanga Guldlistgatan till
Vinnarvagen blir trafiken betydligt smidigare och trafiken till Alexandersbagen minskar. Fortsattningen pa
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Guldlistgatan ingar i detaljplanen 489, Point College med omgivning som beretts for godkannande.

Utgaende fran utredningen om hur trafiken fungerar i omradet (Vastra astranden i Borga, utredning om hur trafiken
vid K-Citymarket fungerar, Trafix Oy, 29.10.2015) kan man konstatera att trafiken kommer att vara smidig ocksa i
fortsattningen dven om det tidvis kan uppsta trafikstockningar. Med olika anslutningsarrangemang kan det minskas
genom att styra trafiken sa att svangning till vanster till och fran Kokonvagen begransas. Ocksa ett extra korfalt fran
Tolkisvagen till Vinnarvagen behovs. Den nya affaren paverkar inte trafiknatets omfattning: en ny parallell trafikled
som kompletterar Vastra Alexandersgatan och Alexandersbagen behovs i alla fall for den sodra delen av vastra
astranden. Enligt utredningen &r det vésentliga att trafiknatets serviceniva bevaras pa en tillracklig niva, i synnerhet
nar de rekommenderade forbattringsatgarderna vid korsningar och fortsattningen pa Guldlistgatan genomfors.

(5 8 1 mom. 11 punkten i MarkByggL: "Malet fér omradesplaneringen ar att utgaende fran en interaktiv planering
och tillracklig bedomning av konsekvenserna framja andamalsenliga trafikarrangemang samt i synnerhet
betingelserna for kollektivtrafiken och gang-, cykel- och mopedtrafiken.")

Grundliga utredningar om bullret pa grund av trafiken har utarbetats for omradet. Enligt utredningarna behovs det inte
sarskilda atgarder eller bullerskydd: de vanliga konstruktionerna forebygger buller inomhus. Det bildas ocksa
tillrackligt tysta gardsomraden. Det behdvdes ingen separat utredning om parkeringshallens kérramp eftersom
trafikmangderna ar sa laga att man inte ansag det vara nodvandigt att utarbeta en separat utredning. Trafikens
utslappskonsekvenser har ocksa beaktats som en del av utredningen om hur trafiken fungerar och bullerutredningen
for servicegarden. De bullerverkningar som affarens servicetrafik eventuellt medfor har undersokts genom en separat
utredning (Bullerutredning om dagligvaruaffarens servicegard i Konstfabrikens omrade, Borga. Bullerutredning.
Ramboll Finland Oy 2.11.2016) da forslaget till detaljplaneandring bereddes. Enligt utredningen medfor
servicetrafiken ingen betydande olédgenhet och bullerverkningarna ar ringa. Det har beror pa det vélplanerade
servicetrafikarrangemanget; varorna lossas i ett slutet utrymme med tak. Narmast i sodra delen av detaljplaneomradet
ska man enligt utredningen se till att omradet skyddas mot bullret fran serviceverksamheten, och i detaljplanen har
lagts till en beteckning om ljudisolering.

| detaljplaner bygger kravet pa bilplatser alltid pa kvartersomradets anvandningsandamal, dvs. de parkeringsbehov
som uppstar pa grund av verksamheten. | omradet kommer det att finnas 6ver 500 gemensamma bilplatser for affars-
och kulturtjansterna samt allmanna parkeringsplatser narmast vid Kokonvégen. Pa grund av noggranna bedémningar
kan kravet pa bilplatser absolut inte anses vara for Iagt. | samband med evenemang ar omradets parkeringskapacitet
inte tillracklig. | ett stadscentrum &r det inte motiverat att dimensionera utbudet pa bilplatser pa grund av den storsta
efterfragan, utan behovet av parkeringsplatser i samband med evenemang fordelas pa sodra delen av véstra astranden.
Da utnyttjar man bl.a. parkeringsomradet vid Kokon skidcentrum.

Trafiklosningen i omradet har planerats och testats med en separat simuleringsmodell. Trafikmangderna kommer att
vara hogst lika stora som i stadskarnan. Den centraliserade parkeringslosningen ar fungerande och minskar sadan
skadlig trafik som orsakas av att man letar efter en parkeringsplats. Servicetrafiken styrs till ett utrymme med tak som
inte medfér bulleroldgenheter.

Biltrafiken medfor inte olagenhet for gang- och cykeltrafiken eller trafikmiljon. De huvudsakliga gang- och
cykelvéagarna bevaras och gangvagen langs an forbattrar gang- och cykeltrafikens sakerhet och forbindelser till
Kokon.

Andra fragor

Fyra privatpersoner pastod i sin anmarkning nr 27 att forslaget till detaljplan inte foljer markanvandnings- och
bygglagens anda. Som bilaga till anméarkningen finns utdrag ur markanvandnings- och bygglagen pa basis av vilka
anmarkarna anser att planforslaget strider mot lagen. | anméarkningen motiveras dessa pastaenden dock inte pa nagot
satt. Ocksa Borga foretagare rf hanvisar i anmarkningen nr 22 till de punkter i markanvandnings- och bygglagen och
markanvandnings- och byggforordningen dar faststalls kraven pa innehallet i planering av omradesanvandningen
samt foreskrivs om en bedémning av konsekvenserna och mal for styrning av byggandet.

Man har svarat pa storsta delen av dessa pastadenden ovan. Dessa punkter i bemétandet innehaller en &ndamalsenlig
hanvisning till bestaimmelserna. Dessutom pastar man i anmarkningarna att konsekvenshedémningen av planen
eventuellt ar bristfallig och att planhandlingarna inte innehaller allt som krévs i bestaimmelserna.

30




Markanvéndnings- och bygglagens anda har foljts noggrant redan da programmet for deltagande och bedomning
utarbetades vid beredningen av planprojektet. | programmet for deltagande och beddmning faststalldes vilka
konsekvenser som ska beddmas vid utarbetandet av planen. Nylands NTM-central har for sin del kontrollerat att
kraven pa planens innehall uppfylls. Separata utredningar utarbetades om handelns konsekvenser och om hur
trafiknatet fungerar. Man har ocksa kunnat utnyttja en separat landskapsutredning for konsekvensbedémningen.

Det ar typiskt for en planprocess att man efter utkastskedet kan inse att det behdvs tillaggsutredningar. | detta fall
utarbetades en separat utredning om servicegardens trafikkonsekvenser och buller. I samband med planprocessen har
konsekvenserna utretts "i behdvlig omfattning” (9 § MarkByggL), och konsekvenserna har beskrivits och beddomts
under punkt 5.4 i detaljplanebeskrivningen. Denna punkt i beskrivningen har skrivits s att den ar andamalsenlig med
tanke pa behovet, och darfor innehaller den naturligtvis inte en separat forteckning enligt 25 § 4 punkten i
MarkByggF.

Planlésningen grundar sig pa principerna om en trygg, halsosam, trivsam samt socialt fungerande och estetiskt
balanserad livsmilj6. Den har hallbara och ekonomiska kretsloppsegenskaper, som fungerar socialt och ekologiskt
samt som skapar nya kulturvarden. Planen hotar inte pa nagot satt de nuvarande kulturvéardena.

(9 8 i MarkByggL: "En plan ska grunda sig pa planering som omfattar bedémning av de betydande konsekvenserna
av planen och pa sadana undersékningar och utredningar som planeringen kraver. Nar planens konsekvenser utreds
ska planens uppgift och syfte beaktas. Nar en plan utarbetas ska miljokonsekvenserna, inklusive de
samhallsekonomiska, sociala och kulturella konsekvenserna, samt évriga konsekvenser av planen och av understkta
alternativ utredas i beh6vlig omfattning. Utredningarna ska omfatta hela det omrade dar planen kan tankas ha
vasentliga konsekvenser.")

(1 8 i MarkByggF: "Vid utredning av sadana konsekvenser av planer som avses i 9 § i markanvandnings- och
bygglagen beaktas tidigare gjorda utredningar samt andra omstandigheter som inverkar pa behovet av utredningar.
Utredningarna ska innehalla tillrackliga uppgifter for att det ska vara mojligt att bedoma vilka betydande direkta och
indirekta konsekvenser genomforandet av planen har fér manniskors levnadsférhallanden och livsmiljo; marken och
berggrunden, vattnet, luften och klimatet; véxt- och djurarter, naturens mangfald och naturresurserna; region- och
samhallsstrukturen, samhalls- och energiekonomin och trafiken; stadsbilden, landskapet, kulturarvet och den byggda
miljon; utvecklingen av en fungerande konkurrens inom naringslivet.")

(25 § 4 punkten i MarkByggF: "I beskrivningen av detaljplanen skall inga planens konsekvenser for
samhallsstrukturen, den byggda miljon, naturen, landskapet, arrangemangen for trafik och teknisk service, ekonomin,
halsan och sékerheten, olika befolkningsgruppers verksamhetsbetingelser i den ndrmaste omgivningen, de sociala
forhallandena och kulturen samt andra betydande konsekvenser av planen.")

Sammanfattning

Malet for planeringen av vastra astranden &r att fortsatta utveckla omradet som ett centrumomrade med en hogklassig
miljo, som utdver olika tjanster praglas av rekreations- och fritidsverksamhet och det unika laget i alandskapet i
narheten av nationalstadsparken. Planprojektet for strandkvarteren vid Konstfabriken ar exceptionellt betydande med
tanke pa vastra astranden och hela Borga. Genomforandet av projektet har positiva konsekvenser bade for
utvecklingen av Konstfabriken och darigenom for utvecklingen av turismen i Borga. | fraga om handeln kan en stor
handelsenhet byggas endast i det har omradet eftersom omradet ligger i ett omrade for centrumfunktioner. Med detta
tryggas tillgangen till tjanster inom handeln i Borga och en sund konkurrens mellan aktorerna inom handeln.

Den foreslagna affaren byggs i ett centrumomrade enligt delgeneralplanen i enlighet med kraven i markanvandnings-
och bygglagen (MarkByggL). Enligt en grundlig utredning har den planerade markanvandningen inga menliga
konsekvenser for de kommersiella tjansterna i centrumomradena. De stéllen dar en ny affar alternativt kan placeras
ligger tydligt utanfor stadskarnan, och darfor skulle de ha betydligt storre menliga konsekvenser for tjansterna i
centrum och 6ka onddig arendetrafik.

Det obebyggda omradet vid utsiktsplatsen 6kar inte vastra astrandens attraktionskraft som bostadsomrade. Att
genomfora det omfattande projektet som ligger pa en central plats 6kar intresset av den fortfarande obebyggda delen
pa vastra astranden. Nar detaljplanen for strandomradet blir fardig ger det ocksa forutsattningar att utveckla
gasthamnen, Wilénius batvarv och turism- och rekreationsverksamheten i Kokonbacken, ocksé pa ett affarsmassigt
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I6nsamt satt.

Kraven pa att jamlikt utveckla alla handelsomraden kan inte eller bor inte heller tas i beaktande. Staden har tydligt
faststallt separata centrumomraden, empirecentrum och vastra astranden, samt andra handelsomraden som i forsta
hand kraver mycket utrymme, Kungsporten och Ostermalm. Det hér 4r ocksé utgangspunkten bade i landskaps- och
generalplanen. Stora dagligvarubutiker kan byggas i omraden for centrumfunktioner, dvs. bara i centrum och pa
vastra astranden.

I konsekvensbeddémningen av handeln som galler planprojektet konstateras tydligt att det finns ett behov att utveckla
centrumomradet. Redan nu har det i detaljplanen for s.k. Elantos tomt 421, som utarbetades i samarbete med Ok
Varuboden-Osla Hlg och som godkandes 9.6.2010, reserverats rikligt med rum for handelsverksamheter. Men planen
genomfordes inte eftersom Varoboden-Osla avstod fran projektet. For narvarande behandlas ocksa
detaljplaneéndringen for stadshusets tomt 455, dar en stor affars- och bostadsbyggnad kan byggas bakom stadshuset.
Utvecklingen av centrumkvarter 23 (Nimbuskvarteret) har inte framskridit eftersom fastighetségarna har saknat
gemensam vilja i arendet. Detaljplanearbetet pa véstra astranden har redan nu startat en mer konkret diskussion om
situationen for och utvecklingen av Nimbuskvarteret.

Man har inte gjort andringar i planforslaget pa grund av anmérkningarna. Med anledning av museimyndighetens
utlatande har det till kallforteckningen i planbeskrivningen fogats en sammanfattning av landskapsutredningar med
analyser. | kallforteckningen ingar ocksa en sammanfattning av projektets ekonomiska konsekvenser.

Byggnadsmassorna i de planerade bostadskvarteren pa vastra astranden och Konstfabrikens strandkvarter passar in i
landskapsrummet i adalen. Det nyare bostadshyggandet vid stranden vid Alexandersgatan &r i tre vaningar och en
vaning hogre an den tata och laga trastaden som byggdes i borjan av 2000-talet. Ju langre fran stranden
bostadsbyggandet ligger, desto hdgre ar vaningstalen, och sa smaningom liknar de vaningstalen i flervaningshusen
fran 1970-talet. Byggnaderna i detaljplaneomradet kommer att vara en vaning hogre an de nya bostadshusen norr om
omradet. Hornet med hotellet kommer att vara ytterligare en vaning hogre, dvs. lika hogt som de nya punkthusen vid
Alexandershbagen. Med tanke pa skalan i dalen ar byggnadsmassorna inte exceptionellt hdga. Man kan anse att
hotellet representerar staden for besokare, varvid hotellet kan vara lite hogre an bostadshusen bredvid. Pa detta
avstand kan man inte se de arkitektoniska detaljerna men byggnadernas farger kan urskiljas. Konstfabrikens
strandkvarter tacker inte utsikten mot historiskt betydande landskapsfaktorer. Den enhetliga linjen for skogarna som
omger landskapsrummet i dalen bevaras.

Man kan anse att byggnadsmassan i Konstfabrikens strandkvarter passar in i landskapsrummet i adalen. Man kan anse
att planens bestammelser och bygganvisningar styr fasadarkitekturen sa att fasadens storlek och indelning passar in i
fasaderna i astranden. Fasaden kommer ocksa att ge ett intryck av att byggnaden &r avsedd for manga andamal, vilket
ar typiskt for centrumfunktioner.

| detaljplanen har man gjort nagra justeringar av teknisk karaktar sisom mojlighet att pa taket placera sma tekniska
anordningar, t.ex. franluftsflakter. Dessutom har man preciserat kraven som géller cykelplatser och fogat en
anteckning om kravet pa ljudisolering pa handelns servicegard. Under tiden nar forslaget till detaljplaneandring var
framlagt och nar planen for genomforandet av det sédra hoghuskvartersomradet blev exaktare har man i planen gjort
preciseringar som &r andamalsenliga med hansyn till snabbare genomférande, dvs. fordelat byggratten pa tre
byggnadsytor samt sett 6ver tomtindelningen och preciserat placeringen av téckta bil- och cykelparkeringar. Volymen
pa byggratten eller héjden pa byggandet har inte forandrats jamfort med planforslaget som var framlagt. | detaljplanen
har man inte gjort nagra sddana andringar att planen med stod av 32 § i MarkByggF borde framlaggas pa nytt.
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SAMMANDRAG AV MYNDIGHETERNAS UTLATANDEN OCH BEMOTANDEN TILL DEM

1 Raddningsverket i Ostra Nyland, 13.1.2017

En raddningsvag ska ordnas till alla héghus med minst tre vaningar. Vid planeringen av raddningsvagar ska man beakta i
synnerhet de tekniska krav som de smala gatuomradena i omradet stéller. | planeringen ska man tillampa anvisningen for
planering av réddningsvagar.

Bemdtande:
Utldtandet medfér inga @ndringar i detaljplanen.

2 Affarsverket Borgé vatten, 2.1.2017

Affarsverket Borga vatten informerar i sitt utlatande att Borga vatten bygger ndédvandiga ledningar i gatuomradet, men den som
behover andringsarbeten star for kostnaderna for flyttningen av ledningarna. | fastighetens omrade ansvarar fastighetsagaren for
flyttningen av ledningarna. Om det inte placeras underjordiska lokaler i omradet som reserverats for allméan gang- och cykeltrafik
mellan Konstfabriksstigen och Kokonvagen kan ledningarna byggas via detta omrade till Kokonvagen.

Bemdtande:
Utlatandet innehaller viktig information som ska beaktas nar planen genomférs, och det medfor inga dndringar i detaljplanen.

3 Halsoskyddssektionen, 13.12.2016 § 103

| kvarter dar det ar tillatet att placera bostader i samma fastighet som den 6vriga verksamheten ska man se till att buller till
exempel fran restauranger eller kompressorer for kylning inte sprider sig till bostader inom fastigheten.

Bemdtande:

Da man ansoker om bygglov ska man férsékra sig bland annat om att byggandet i allméanhet, och i detta fall sarskilt
bostadsbyggandet, uppfyller de gallande bestammelserna. Darfér behévs det ingen separat bestimmelse om isolering av stomljud
i byggnaden. Planen har inte dndrats p& grund av utlatandet.

4 Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland (NTM-centralen), 4.1.2017

| sitt utldtande om utkastet konstaterade Nylands NTM-central att byggnaderna i omradet kommer att bilda en betydande bakgrund
for den nationellt betydande empirestadsdelen. Planeringsomradet anknyter ocksa till nationalstadsparken. Byggandet styrs
genom planbestammelser, byggnadsytornas granser och bestammelser om vaningshojd. NTM-centralen anser det bra att man har
utarbetat bindande bygganvisningar for omradet. P& det har sattet kan arkitekturen och stadsbilden bli hogklassig.

Till detaljplanebeskrivningen anknyter en utredning om hur trafiken fungerar i omradet inklusive atgardsrekommendationer. For att
garantera att trafiken fungerar under undantagsforhallanden och helgdagar skulle det vara bra att skapa ett regionalt
parkeringsinformationssystem. Systemet skulle omfatta trafikstyrning for hotellet, affaren och parkeringsanlaggningen som i man
av mdjlighet kan hindra omedelbart korsande trafikstrémmar under rusningstider.

Bemdtande:

Enligt Nylands NTM-centrals utlatande ger detaljplanens bestammelser som styr stadsbilden och arkitekturen och bygganvisningar
goda forutsattningar for att sakerstalla en hog kvalitet pa genomférandet. Ett styrsystem for trafiken &r troligen mycket nyttigt. P&
basis av utredningen om hur trafiken fungerar kan man dock inte anse att ett sddant system &r absolut nédvandigt, varvid man inte
ville ge en planbestammelse om att systemet ska inforas. Darfor ar det motiverat att konstatera att inférandet av systemet
undersoks separat i samband med en mera detaljerad trafikplanering under genomférandeskedet.

5 Borgd museum/Ostra Nylands landskapsmuseum, 4.1.2017

| utkastskedet hade Borgd museum flera synpunkter som delvis har undersokts. | planforslaget har man faststéllt hojdlaget for den
hogsta punkten p& byggnadernas yttertak. Enligt forslaget ar byggratten 2 000 kvadratmeter vaningsyta storre jamfort med
utkastet, och det saknas motiverade argument for detta. Museet anser att den 6kade vaningsytan gér det mer utmanande att
uppna en tillfredsstéllande 16sning med tanke pa arkitekturen och landskapet. Det behovs en grundlig landskapsanalys av
byggnadsmassan enligt planen i férhallande till det landskapsmaéssigt kansliga och viktiga stallet med tanke pa stadsstrukturen.

En landskapsanalys som bygger pa en landskapsutredning har ersatts med en video om stadsmodellen, och som slutsats
konstaterar man att platsen lampar sig for sddant byggande som avses i planforslaget. Detta bygger tyvéarr inte pa ndgon metodisk
analys. Enligt museets syn kan videomodellen utnyttjas d& man analyserar landskapshelheten, men man kan inte enbart stédja sig
pa videomodellen.

Museet foreslar darfor att planmaterialet ska kompletteras med en a&ndamalsenlig landskapsanalys. Museet foreslar ocksa att
byggratten i kvadratmeter vaningsyta minskas sa att den motsvarar byggratten enligt utkastet till detaljplaneéandring, vilket enligt
museets syn framjar uppnaendet av en minimikvalitet pa arkitekturen och landskapet.

Bemdtande:

Som utgangsutredning for planen anvandes en tidigare gjord landskapsutredning om astranden samt grundliga utredningar om
planens konsekvenser for landskapet som utarbetats under planarbetet. Utredningarna ger en omfattande bild om projektets
konsekvenser. En sammanfattning av utredningarna finns i kallférteckningen.

Da fotografier och fotomontage jamfors ser det ut att byggnadsmassorna i de planerade bostadskvarteren pa vastra astranden och
i Konstfabrikens strandkvarter passar in i landskapsrummet i adalen. Det nyare bostadsbyggandet vid stranden vid
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Alexandersgatan &r i tre vaningar och en vaning hogre an den tata och laga trastaden som byggdes i bérjan av 2000-talet. Ju
langre fran stranden bostadsbyggandet ligger, desto hogre &r vaningstalen, och s& smaningom liknar de vaningstalen i
flervaningshusen fran 1970-talet. Byggnaderna i detaljplaneomradet kommer att vara en vaning hogre @n de nya bostadshusen
norr om omradet. Hornet med hotellet kommer att vara ytterligare en vaning hogre, dvs. lika hogt som de nya punkthusen vid
Alexandersbagen. Med tanke pa skalan i dalen ar byggnadsmassorna inte exceptionellt hga. Man kan anse att hotellet
representerar staden for besokare, varvid hotellet kan vara lite hogre an bostadshusen bredvid. P& detta avstand kan man inte se
de arkitektoniska detaljerna men byggnadernas farger kan urskiljas. Konstfabrikens strandkvarter téacker inte utsikten mot historiskt
betydande landskapsfaktorer. Den enhetliga linjen for skogarna som omger landskapsrummet i dalen bevaras.

Man kan anse att byggnadsmassan i Konstfabrikens strandkvarter passar in i landskapsrummet i &dalen. Man kan anse att
planens bestammelser och bygganvisningar styr fasadarkitekturen sa att fasadens storlek och indelning passar in i fasaderna i
astranden. Fasaden kommer ocksé att ge ett intryck av att byggnaden &r avsedd fér manga andamal, vilket ar typiskt for
centrumfunktioner.

Pa grund av det ovan sagda kan man inte anse att den totala byggratten har direkta konsekvenser for kvaliteten pa byggandet, och
pa dessa grunder har byggratten inte andrats jamfort med forslaget till detaljplan som var framlagt. Genom bygganvisningarna som
stadsutvecklingsndmnden godkande 17.1.2017 § 11 s&kerstélls att byggnaderna blir arkitektoniskt hégklassiga.

Museimyndigheten har 23.1.2017 konstaterat att utredningen motsvarar bra det behov av konsekvensbedémning som
myndigheten framférde i sitt utldtande.
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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 fortéatad 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 sakerstélla den arkitektoniska
kvalitetsnivan.

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

Det ar mojligt avvika fran bygganvisningarnas ramvillkor nar man ansoker om
bygglov pa de punkter som specificeras narmare, férutsatt att man i samband med
byggplaneringen finner en sadan I6sning 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 begaéra ett utldtande av den myndighet som ansvarar for stadsbilden. 1
detta skede faststélls ocksa eventuella undantag fran bygganvisningarna som &r
lampliga med tanke pa stadsbilden.

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

BILAGA 6 TILL BESKRIVNINGEN

Stadsutvecklingsnamnden 17.1.2017 § 11

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

BYGGNADER

Allmant

Detaljplanelésningen bygger pa en helhetsplan enligt vilken en s.k. hybridbyggnad
(KMA-kvartersomrade) placeras pa dstra delen av omradet. | hybridbyggnaden &r
det mgjligt 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 fér en affars- och kontorsbyggnad (ALY-7-
kvartersomrade), for vilkken man redan ansckt 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. P& 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 uppmérksamhet ska
fastas vid behandlingen av fasaderna i gatuplan.

Byggbarhet och beredskap for dversvamningar

Omréadet ar kravande med tanke pa byggbarheten. Byggnaderna ska grundlaggas
pa stodpalar, grundvattennivan ar hég och omradet ar utsatt for dversvamningar
fran an. | detaljplanen utfardas en bestammelse 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 & N2000 +3,20 meter i omradet. Konstruktioner som
placeras pa en niva som &r under N2000 +3,20 meter bor byggas vattentita och
forses med draneringssystem.

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

visar hur byggnadens norddstra 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 frAn korsningen av Véastra Alexandersgatan och Kokonvagen. Alternativ for
farger. Om man anvander ett moérkt material p& den s.k. hotellfasaden i férgrunden,
anpassas den sodra delen av fasaden vid Kokonvégen till helheten som en
hogklassig del genom att variera morka och ljusa farger pa det satt som framgar av
illustrationerna. Fargalternativ for hotelldelen fran den 6versta bilden till vanster:

- mycket morkt rédtegel - halvreflekterande

- cortenstal - matt

- gronaktigt vitt — lite reflekterande

- koppar - reflekterande — strukturerad yta och perforering kan anvéandas

- massing — reflekterande — strukturerad yta och perforering kan anvéandas

- gammal koppar — matt — strukturerad yta kan anvandas

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



KVARTER 449, KMA-kvartersomrade

Allmént om utformning av bygghadsmassan och dppningar

P& byggnadsytans granser mot gatan ska byggnaden byggas fast i tomtens grans
mot gatan. | nordéstra delen av kvartersomradet kan fasadens 6vre del skjuta ut
som ett litet utsprdng. Om tillampningen i praktiken forhandlas 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 totalhojd.

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

Fasadernas ppningar och utformning féljer de principer som framgar av
illustrationerna. | utformningen strévar man efter tydliga och lugna 6ppningar dar
bostadsdelens balkonger mot gatan och Borgé & anpassas till fasaden med hjalp
av material- och dppningslésningar. 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 dstra fasader ar mycket viktiga med tanke pa landskaps-
och stadsbilden. De ska byggas samtidigt upp till fiarde vaningens taklisthgjd.

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. Det viktigaste ar att i synnerhet kvarterets 6stra fasad
varierar med tanke pa karaktaren och fargsattningen. Eventuella 6ppna
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 gré eller svart och det &r inte tillatet att ha
reklamtexter p& dem. Materialet pa de 6vre vaningarnas utatlutande delar ska vara
hogklassigt och s&dant som aldras vackert, t.ex. sandblastrat vitt glas eller jamnt
genomfargat kompositmaterial. Det dr ocksa onskvart att utreda om det ar mojligt
att anvanda trd. Senare i punkten Konst i byggprojektet beskrivs aven fér denna
byggnads del hur konstpengar anvands for fasaden.

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

P& bostadsdelens fasad mot Kokonvégen anvands i huvudsak hogklassiga
keramiska fasadplattor som haller sin form eller trapanel, och fargen kan vara till
exempel brun. Bostadsdelen ska till utseendet anpassas till fasaderna pa

bostadshusen i det sodra kvartersomradet. Plattorna ska vara avianga och de ska
laggas i forband.

P& kvartersomradets sodra och vastra fasader mot Konstfabriksstigen anvands
puts- eller fasadskivor. Fargerna faststélls i samband med bygglovet. Enformiga
enhetliga fasader godkénns 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 mérk brun.

Reklamanordningar

| kvartersomradet placeras flera affarslokaler. Byggnadens ¢stra fasad mot Borga &
samt den norra fasaden mot Alexanderskvaren placeras i en ytterst kanslig miljo
med tanke pa stadsbilden. Darfor far man placera fa reklamanordningar p& dessa
fasader. Det ar majligt att ansoka om tillstdnd for att placera en reklamanordning
vid affarslokalernas ingdngar i samband med bygglovet eller genom att anstka om
ett separat atgardstillstdnd. Hotellskyltar ar tillatna pa byggnadens norra och 6stra
fasad. Inga andra skyltar, reklamtavlor eller fénstertejpningar pa byggnadens
fasader tillats inte. Den myndighet som ansvarar for stadsbilden kan efter eget
overvagande behandla ansokningar som géller reklamanordningar och pa goda
grunder avvika frdn denna punkt i bygganvisningarna. Man ska begara ett
utlatande om alla atgéarder som géller andringar i byggnadens fasader av den
myndighet som ansvarar for stadsbilden och som enligt den géllande férvaltnings-
och verksamhetsstadgan ar stadsplaneringschef da detta skrivs.

Behandling av fasader i gatuplan

Socklar som ar hégre @n 50 cm ska till material och farg stdmma 6verens 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 péa farg och material. Aven om man i behandlingen av
fasader betonar lugn och sma variationer i djupled, rekommenderas det i stor grad
med tanke p& 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 Borgé & anvisas det hogsta tillatna hojdlaget for taket i
detaljplanen. Det &r ocks& mojligt att pa taket placera sméa tekniska anordningar,
sésom flaktar och gangbroar.

L TR

Utsikt fran nordnordvast fran Konstfabrikens huvuddorr 6ver Alexanderskvaren.
lllustrationen visar antalet tillatna reklamanordningar samt deras placering. ARRAK
Arkkitehdit Oy, 22.11.2016.

Belysning

Gangrutterna och ingangarna ska férses med andamalsenlig belysning.
Byggnaden ska ocksa forses med en diskret belysning s 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 &ven 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 nédvandigt
att ge detaljerade bestammelser om planeringen av gardsomradet. Till ansékan om
bygglov ska bifogas en plan for garden. Gransen mellan tomterna far inte forses
med staket innanfor kvartersomradet.

KVARTER 449, AKY-2-kvartersomrade

Allméant om utformning av byggnadsmassan och dppningar

Pa byggnadsytans granser mot gatan ska byggnaden byggas fast i tomtens grans
mot gatan. Om tillAmpningen i praktiken férhandlas i samband med ansékan om
bygglov.

Ingadngarna ska anpassas till terrangen sa att man inte placerar trappor eller
ramper pa gatuomradet. Hojdskillnaderna atgéardas da inne i byggnaden.

Fasadernas 6ppningar och utformning féljer de principer som framgar av
illustrationerna. Byggnadernas ytterhdrn mot gatan ska vara slutna och enhetliga
med tanke pa utformningen av byggnadsmassan. | utformningen stravar man efter
tydliga och lugna 6ppningar dar bostadsdelens balkonger mot gatan och Borga a
anpassas till fasaderna med hjalp av material- och 6éppningslésningar. 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 ar latta att
skdta. Material- och fargvalen ska skapa det intryck som framgar av illustrationerna
i dessa bygganvisningar. Eventuella dppna elementfogar godkanns inte.

Fasadmaterialet ar tra eller alternativt ett material som paminner om trapanel, till
exempel ldnga keramiska fasadplattor. Fargerna kan faststallas 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 &r hdgre &n 50 cm ska till material och farg stamma 6verens med
byggnadens fasad. Med stdd av beslutet om den totala byggnadsmassan kan man
pa goda grunder avvika frn 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 béankar 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 &r ocks& mojligt att pa taket placera sméa tekniska anordningar,
sésom flaktar och gangbroar.



Staket och socklar som avgréansar 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 6ppningar
samt material- och fargval. Fogen mellan sockeln, det eventuella staketet och
byggnadens fasad far inte framhavas i kvartersfasaden.

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

Belysning
Gangrutterna och ingangarna ska forses med andamalsenlig belysning.

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

Gardsomrade, ekonomibyggnader och tackta bilparkeringar

Det har inte ansetts vara nddvandigt att ge detaljerade bestammelser om
planeringen av gardsomradet. Till ans6kan om bygglov ska bifogas en plan for
garden. P& 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 innanfor kvartersomradet. Tomterna i hela kvartersomradet ska
gemensamt kunna anvanda omradena for lek och utevistelse.

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

KONST | BYGGPROJEKTET

Allmant

| omradet 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 tomtéverlatelsen, vars
anvandningsandamal fastslagits i konstprogrammet och dessa bygganvisningar.
Konstplikten géller inte de privatagda tomterna i omradet, men det rekommenderas
stort att konst beaktas som en del av byggprojekten dven pa dessa tomter.

Konst i planeringsomradet

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

Konst vid astranden

Strandparkomrédet éster 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 dster om planeringsomradet
forsoker man bl.a. att f4 en lekpark, dar konstverket samtidigt kan fungera som ett
lekredskap.



DAGVATTEN

Dagvattnet fran tomterna leds till Borga vattens dagvattenavlopp. P& grund av
omradets lage och jordmanens struktur har man inte gett anvisningar for fordréjning
av dagvatten i detaljplanen. Det rekommenderas att gront tak anvands som
ekonomibyggnadernas takmaterial. Ocksd pa KMA-kvartersomradets tak, som
fungerar som gardsomrade for bostader och hotellrum, ar det nodvandigt att utreda
planteringslésningar som naturligt férdrojer dagvatten.

Till ansdkan om bygglov ska man bifoga en dagvattenplan med forslag till eventuell
férdrojning och avledning av dagvatten samt dversvamningsvagar 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 omrédets raddningsvagar separat i bygglovsskedet. Raddningsvagarna i
det sodra AKY-2-kvartersomradet placeras i huvudsak pa gatuomradena kring
omradet samt pa kvartersgarden. Placeringen av raddningsvagarna pa
kvartersgarden avgors i samband med planeringen av genomférandet. | omradet
foljs de anvisningar om planering av raddningsvagar som Raddningsverket i Ostra
Nyland gett.
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