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1.2

1.3

BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER
Identifikationsuppgifter

BORGA
OSTRA ANDAN AV ALEXANDERSGATAN

Stadsdelen 4, kvarteret 153, en del av kvarteret 155 samt rekreations- och trafikomraden Stadsdelen 5,
kvarteret 65 och gatuomrade

Detaljplan nr 531

Andring av detaljplan
Detaljplaneandringen galler stadsdelen 4, en del av kvarteret 155 samt rekreations- och gatuomraden;
stadsdelen 5, kvarteret 65

Centrum

| detaljplanen ingar: Sibeliusskvéaren

Detaljplaneomradet gransas av: Alexandersgatan, Sibeliusbulevarden, Edelfeltbulevarden,
Wittenbergsgatan, Varbergavéagen

Detaljplanen tagits upp till behandling:
Projektet har ingatt i stadsplaneringens arbetsprogram fran slutet av ar 2017.

Behandling av detaljplanen:

Forslaget till detaljplan i stadsutvecklingsnamnden 8.12.2020 § 176
Forslaget till detaljplan i stadsstyrelsen 17.5.2021 § 175

Forslaget till detaljplan i stadsutvecklingsnamnden 15.6.2021 § 112
Forslaget till detaljplan i stadsstyrelsen 21.6.2021 § 249
Godkannande av detaljplanen: Stadsfullméaktige 30.6.2021 § 42

Planomradets lage

Andringen av detaljplanen géller tre separata omraden i kvarteren som gréansas av Alexandersgatan,
Sibeliusbulevarden, Varbergavagen och Wittenbergsgatan i 6stra delen av centrumet, dstra &ndan av
Alexandersgatan. Parkeringsomradet i &ndan av Edelfeltbulevarden ingar i omradet.

Omradets lage pa guidekartan. Skala ca 1: 10 000 vid utskrivning pa A4-pappersark.
Detaljplanens syfte



1.3 Detaljplanens syfte

Genom detaljplaneandringen har undersokts byggandets omfattning och placering pa tva fastigheter
som ar lampliga for byggande av vaningshus i stadsmiljon. Fastigheten i kvarteret 155 &r obebyggd.
Anvandningsandamalet for den byggda fastigheten i kvarteret 65 méaste ses éver sa att malen for
anvandningen battre uppfylls. Dessutom har man stravat efter att |6sa forutsattningarna for utveckling
av restaurangkiosken i hérnet av Alexandersgatan och Sibeliusbulevarden och att uppdatera
detaljplanen till den del.

1.4 Beskrivningens innehallsforteckning
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Bilaga 4. Bygganvisningar

Bilaga 5. Karta 6ver tomtindelningen

Forteckning over andra handlingar, bakgrundsutredningar och

kallmaterial som beror planen

2.1

1.6.1 Referensplaner och planeringshistoria

- Wittenberginkatu 1 ja Kevatkummuntie 1, tonttienkayttdtutkielma, luonnos. Arkkitehdit Hannunkari &
Mékipaja Oy, 7.6.2018.

- Asunto Oy Aleksanterinkadun itdpaa, tontinkayttdluonnokset. Arkkitehtitoimisto Sajaniemi Oy, 07/2019
— 05/2020.

- Misséd maat on mainiommat, Uudenmaan kulttuuriymparistdt, Uudenmaan liiton julkaisuja E 176 —
2016.

1.6.2 Trafik, buller
- Porvoon meluselvitys (bullerutredning for Borga) 2013, Ramboll

SAMMANDRAG

Olika skeden i planprocessen
Projektet togs med i stadsplaneringens arbetsprogram i slutet av ar 2017, och senast har staden
informerat om projektet i planlaggningsoéversikten 11.6.2019.
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http://www.borga.fi/buller

2.2

2.3

3

FH Invest Oy, som representerar FH Rakentajat, har ansokt om planeringsreservering for fastigheten
638-4-155-5 som ligger langst norrut i kvarteret 155. Stadsutvecklingsnamnden beslutade 17.9.2019 §
143 reservera fastigheten for FH Invest Oy till 30.4.2021. Detaljplanearbetet pagick redan da beslutet
fattades.

Utkastet till detaljplan var framlagt 30.1.—27.2.2019 och forslaget 20.1-26.2.2021.

Detaljplanen

Detaljplaneomradet indelas i tre sa kallade parceller. Kvartersomradenas huvudsakliga
anvandningsandamal &r boende som ocksa kan vara senior-, service- och specialboende. P4 markniva,
pa fasaderna mot gatan, ska ocksa finnas servicelokaler. Ocksa en liten park, Sibeliusskvaren, ingar i
omradet. For den lilla restaurangbyggnaden bredvid parken har anvisats ett eget litet kvartersomrade
for servicebyggnader. Den del av gatuomradet i andan av Edelfeltbulevarden som anvants for parkering
har nu tydligt anvisats som ett allmant parkeringsomrade.

Byggratten i omradet ar sammanlagt 10 500 m2-vy, av vilken 9 850 m2-vy kan anvandas for
flervaningshus i tva kvartersomraden. | kvartersomradena finns ocksa byggratt for affars-, kontors- och
servicelokaler totalt 450 m2-vy. Med detta uppmuntras att bygga affarslokaler i gatuplan.

Jamfort med den gallande detaljplanen 6kar byggratten i omradet fran 6 398 m2-vy till 10 500 m2-vy,
dvs. 4 202 m2-vy. Dimensioneringen motsvarar 140-180 invanare. Det kan byggas cirka 160-190
bostader i omradet. Antalet arbetsplatser i omradet ar antagligen 4-8, beroende pa affarslokaler som
byggs i bostadshusen. Den lilla restaurangen i omradet ar en viktig arbetsgivare i forhallande till sin
areal.

Kvarteret 65 ar i privat a4go och till detaljplanens losningar ingér behov att underséka om
markanvandningsavtal behdvs.

Genomforande av detaljplanen

Genomférandet av omradet torde inledas i snabb takt i kvarteret 155 efter att planen har vunnit laga
kraft. For kvartersomradet har beviljats planeringsreservering fér en byggare. Byggandet i kvarteret 65
torde framskrida langsammare och bérja med den héga byggnadsmassan vid Wittenbergsgatan.

UTGANGSPUNKTER

3.1 Utredning om forhallandena i planomradet

3.1.1

3.1.2

Allman beskrivning av omradet

Planeringsomradet ligger i 6stra &ndan av den andra matargatan i Borga empirecentrum,
Alexandersgatan. Omradet &r inte lagre empiretidens rutplaneomrade utan aterstalls till en
utvidgningsplan i 1920-talets detaljplan. Omradet indelas i tre sa kallade parceller som gransas av
Alexandersgatan, Sibeliusbulevarden, Wittenbergsgatan och Varbergavagen. | omradet ingar en del av
andan av Edelfeltbulevarden, som han anvants for parkering. | omradet ingar ocksa en liten park som
nu kan fa ett namn.

Planeringsomradets areal ar 1,0507 ha.

Byggd miljo
Byggbestandet i planeringsomradet beskrivs nedan under punkten 3.2.1 Detaljplan.

Planeringsomradet ar belaget vid en korsning av intressanta och historiskt betydande byggskeden av
staden. | planeringsomradets omgivning finns ratt sa varierande bebyggd miljo. Oster om kvarteret 65
finns smahusomradet Velkala som byggdes i borjan av 1950-talet pa ratt sa stora tradgardstomter. De
narmaste smahusen och ekonomibyggnaderna byggdes under &ren 1950-1953. Velkalaomradet anses
med tanke pa planering pa landskapsniva vara ett valbevarat smahusomrade som byggdes efter krigen
med typhus (Missad maat on mainiommat, Uudenmaan liitto 2016, s. 124).

Norr om Wittenbergsgatan, mittemot planeringsomrédet, finns hoghus i tre vaningar fran aren 1998 och
1964. Soder om kvarteret 155 finns ett stort hdghusbolag med ett langt lamellhus i tre vaningar och
punkthus i fyra vaningar.



3.1.3

3.14

3.1.5

3.1.6

3.1.7

3.1.8

3.1.9

Vaster om planeringsomradet, i norra delen av Sibeliusbulevarden, finns Sibeliusbulevardens
bostadsomrade med stora, villaliknande hus fran 1930- och 1940-talet. | sodra delen av
Sibeliusbulevarden finns flervaningshus fran 1940-50-talet, vilka &r typiska for tiden, bade lamellhus i
tre vaningar och punkthus i fyra vaningar. Planeringsomradet gransar i vast i ett flervadningshus som har
trastomme och fyra vaningar och byggdes ar 1999. | husets gatuplan finns en dagligvaruhandel.

Naturmiljo

Pa tomterna i planeringsomradet finns ocksa gammalt tradbestand och vaxtlighet pa gardar.
Vaxtligheten har skotts pa ett satt som ar typiskt for stader och tradbestandet har varierande arter. |
kvarteret 155 finns en statlig sibirisk lark, andra storvaxta trad och askar vid planeringsomradets
sydvastra kant. Sibeliusbulevardens esplanadliknande parkgata med lindallén &r mycket betydande
bade for stadsstrukturen och for landskapet. | den lilla parken som kallas Sibeliusskvéaren finns ocksa
nagra stora gamla trad. Planeringsomradet &r inte ett grundvattenomrade.

Dagvatten och beredskap for dversvamningar

Principen for hantering av dagvatten ar att minska dagvattnet i omradet och fordréja det innan det leds
till det kommunala dagvattenavloppet. Fér ledning av dagvatten anvands det befintliga avloppsnatet,
vars kapacitet ar begransad. Vid eventuellt stortregn ar gatuomradena Gversvamningsvagar.

Jordman

Omradet ar en gammal bebyggd stadsmiljo. Darfor behdvs ingen utredning om jordmanen eller
byggbarheten. Enligt de tillgangliga riktgivande uppgifterna om jordménen &r jordmanen vid
Sibeliusbulevarden lerhaltig, varfor grundlaggningssattet maste undersokas noggrannare. Speciell
uppmarksamhet ska fastas vid att gardsomradena kan sjunka. Det har ratt sa ofta hant att snabbt efter
att nybyggnader har blivit fardiga, har gardsomradena sjunkit okontrollerat &ven i omraden med god
byggbarhet, vilket har lett till snabba behov av renovering. | kvarteret 65 sluttar den svaga sluttningen
uppat, och markens moranhalt vaxer.

FOororenad mark

Det finns inte uppgifter om att marken pa grund av den tidigare anvandningen skulle vara férorenad,
och darfor fanns det inget behov av att utreda detta noggrannare. Det upptécktes inga problem efter det
att byggnaderna i kvarteret 155 revs.

Trafik

Omradet gransas av manga huvud- och matargator. Trafikmangderna i dessa gatuomraden syns pa
den bifogade kartan som grundar sig pa trafikrakningen &r 2018. P& Alexandersgatan kor cirka 12 000
fordon per dygn, vilket medfor stora olagenheter for boende p& grund av buller och samre luftkvalitet.
Eftersom det finns tv& korsningar med trafikljus i omradet, ar korhastigheterna inte hdga vilket gor det
lattare att bereda sig pa ljudisoleringskravet. Trafiken som kor frén vast langs Alexandersgatan verkar
delas ratt sa jamnt mellan Wittenbergsgatan och Varbergavagen. Trafikmangderna i till exempel
Velkalaomradet &r dock mycket sma.

Teknisk forsorjning

De byggnader som placeras i planeringsomradet kan anslutas till de omgivande kommunaltekniska
anslutningarna. Vattentjansters ledningar korsar i omradet, varfor det finns ledningar pa nastan alla
gatuavsnitt som gransar omradet. Borga vatten faststaller varje tomts anslutningspunkt i samband med
att bygglovsansokan bereds.

Det ser ut att anslutning till fiarrvarme kan goras pa Alexandersgatan och Wittenbergsgatan.
Byggnaderna i kvarteret 65 har anslutits till fjarrvarme.

Service

Omrédet ansluts bade till centrumets kommersiella och offentliga tjanster och till Ostermalms
kommersiella tjanster. Tjansterna &r latta att nd och finns pa olika hall. | planeringsomréadet finns en liten
restaurangkiosk. Avstandet till torget &r cirka 900 meter, och de mest centrala tjansterna och
busstationen finns dar. Vid Montérsvagen i Ostermalm finns tva dagligvaruaffarer, och avstandet till
dem &r cirka 850 meter, ldngs en svag uppforsbacke. | Ostermalm finns ocks& mycket specialhandel
som kraver mycket utrymme. Grundlaggande utbildning erbjuds pa finska i Keskuskoulu, som ligger
endast 250 meter frdn omradet, och pa svenska i Kvarnbackens skola, som ligger knappt en kilometer
frdn omradet. Rekreationsskogen pa Jonasbacken ligger pa 600 meters avstand och avstandet till bland
annat simhallen &r cirka 800 meter.



Trafikmangder i Borgd, genomsnittlig trafik per dygn 2018, Borga stad, kommuntekniken, planering av
kommunteknik. Planeringsomradet ligger inom ovalen. Trafikmangderna pa Alexandersgatan, som anges med
tjockt brunt streck, ar lokalt betydande i omradet.

3.1.10 Invanare och arbetsplatser

Det finns ca 53 invanare i Borga A-bostaders hus i kvarteret 65. Det finns 2—4 arbetsplatser i
restaurangen Thai Street Food Porvoo (fr.o.m. 11/2020 Taste) vid Sibeliusskvéren.

3.1.11 Storande faktorer

3.1.12

3.2

3.2.1

Damm- och bullerolagenheter férorsakas av trafiken, vilket &r typiskt i centrum. Alexandersgatan &r en
livligt trafikerad gata aven om kérhastigheterna &r laga. Trafikbullret kan tolkas vara samhallsbuller som
ar typiskt i centrum. Pa grund av trafiken maste luftkvaliteten beaktas ocksa da intag av luft till bostader
planeras. Ocksa restaurangen i omradet kan tidvis medféra os dven om avstandet till de narmaste
bostaderna ar éver 30 meter. Dessa stérande faktorer kompenseras dock av de lummiga traden vid
Sibeliusbulevarden och den 6vriga lummiga vaxtligheten i det gamla bostadsomradet.

Markagarforhallanden

Staden ager fastigheten 638-4-155-5 och fastigheten 638-486-1-8, pa vilken Sibeliusskvaren ligger.
Borga hyresbostader Ab, som ingar i Borg& A-bostaders A-bolagen, ager fastigheten 638-5-65-2.
Restaurangbyggnaden som ligger i omradet ligger enligt den géllande detaljplanen i ett parkomrade.
Med agaren har ingatts ett arrendeavtal som ar i kraft till slutet av ar 2030 for ett markomrade pa 44 m2
under byggnaden och ett markomrade pa 36 m2 for en uteservering i anslutning till byggnaden.

Planeringssituation

Planer, beslut och utredningar som beror planomradet

De riksomfattande malen fér omradesanvandning

Statsradet beslutade om de riksomfattande malen fér omradesanvandning 14.12.2017. Viktigaste
malen for planeringsomradet &r att det skapas forutsattningar for tillracklig och mangsidig
bostadsproduktion samt for en resurseffektiv samhallsutveckling med laga koldioxidutslapp som stoder
sig till den befintliga strukturen. Tillgangligheten till tjanster, arbetsplatser och fritidsomraden for de olika
befolkningsgrupperna framjas. Bostadsomradet placeras sa att det ar tillgangligt med kollektivtrafik
samt med cykel och gdende. Man bereder sig p& extrema vaderforhallanden genom att placera
byggandet utanfor omradet med risk for 6versvamningar.

Planeringsomradet ingdr inte i byggda miljoer av riksintresse (RKY 2009).



Landskapsplan
Enligt den gallande sammanstallningen av landskapsplanerna (2017) ar omradet ett omrade for
tatortsfunktioner. Dessutom finns det for omradet en beteckning for betydande kulturmiljo.

Generalplan

| delgeneralplanen for de centrala delarna (godkand 15.12.2004) &r planeringsomradet huvudsakligen
anvisat som bostadsomrade (A). Kvarteret i 6stra &ndan av Alexandersgatan ligger vid kanten av
smahusomradet Velkala, och har darfor i generalplanen beteckning bostadsomrade dominerat av
smahus dar miljon bevaras (AP/s). Alla gator som gransar planeringsomradet har beteckning
matargata. Till dessa ansluts beteckningar fér gang- och cykelvagar.

Detaljplanesammanstéllning i nulaget. Omradet med planeringsreservering gransas med rétt pa kartan.
Skala ca 1: 2 000 p& A4-pappersark.

Detaljplan

For planeringsomradet galler tre detaljplaner. For kvarteret 65 géller detaljplanen nr 173 som
faststalldes 6.9.1988. Enligt detaljplanen ar omradet ett kvartersomrade for byggnader for social
verksamhet och halsovard, dar internat eller bostader for specialgrupper kan placeras (YS-8).
Vaningstalet ar tva (11) och byggratten for fastigheten ar enligt exploateringstalet e=0,8 cirka 4 550 m2-
vy. Av byggratten har anvants 1 842 mz2-vy, det finns alltsd annu ca 2 708 m2-vy outnyttjad byggratt
kvar. P& fastigheten finns tre radhus i en vaning som byggdes ar 1973 for aldre personer och fran ar
1975 ett l&ghus i tva vaningar (loftgangshus) med en 1&g servicebyggnad.

For kvarteret 155 géller detaljplanen nr 45 som faststélldes 19.5.1970. Enligt detaljplanen &r
planeringsomradet ett kvartersomrade for flervaningshus (AK-2). Byggratten for fastigheten anvisas
med exploateringstalet e = 0,7, som ger en byggratt pa ca 1 848 m2-vy som for tillfallet ar helt
outnyttjad. Ar 2017 revs tva travéningshus i tva vaningar frin ca 1940-talet fran fastigheten.



Ortoflygfoto fran ar
2014. P4 bilden syns
annu de travaningshus
i tva vaningar som
fanns pa den norra
tomten i kvarteret 155.
Byggnaden vid
Sibeliusbulevarden var
placerad en aning
snett i forhallande till
gatan, pa ett satt som
anvands bland annat i
Sverige. Byggnaderna
revs ar 2017.

| planeringsomradet ingar ocksa den lilla parken och parkeringsomradet, vilka ligger sydvast om
korsningen av Alexandersgatan och Sibeliusbulevarden. For planeringsomradet galler en detaljplan (nr
16) som faststalldes 2.2.1962. Enligt detaljplanen ar parken ett parkomrade (P) och parkeringsomradet
vaster om den gatuomrade (Edelfeltbulevarden). Kiosken i parken byggdes enligt
befolkningsdatasystemet &r 1972 och ar 45 m2-vy stor. Byggnaden renoverades grundligt under aren
2016-2018, och i den fungerar restaurangen Thai Street Food Porvoo. Enligt detaljplanen har kiosken
inte byggnadsyta eller byggratt.

Byggnadsordning
Borga stads byggnadsordning godkandes av stadsfullmaktige 12.12.2007 (143 8). Byggnadsordningen
tradde i kraft 20.2.2008.

Tomtindelning och register
Omradet ingar i Borga stads och Lantmateriverkets fastighetsregister. Pa omradet finns tomtindelning.

Baskarta
Planeringsomradets baskarta uppfyller kraven i markanvandnings- och bygglagens § 54a. Baskartans
datamaterial uppratthalls av enheten for stadsmatning vid resultatenheten markpolitik.

Byggforbud
For omradet rader inte byggforbud.

OLIKA SKEDEN I PLANERINGEN AV DETALJPLANEN

Behovet av detaljplaneringen

Borga stad ager tomten i norra delen av kvarteret 155 som gransas av Alexandersgatan,
Sibeliusbulevarden och Varbergavagen. Tomten blev tom d& de tvd gamla vaningshusen av tra revs. |
grannkvarteret, i dstra andan av Alexandersgatan, finns en stor tomt dar det finns ratt sa laga
bostadshus. Denna fastighet, som ar belagen i vastra kanten av smahusomradet Velkala, har nyligen
overgatt fran Borga stad till Borga A-bolagen, som staden dger. Pa tomten finns outnyttjad byggratt och
ett klart behov av att sanera de befintliga byggnaderna. Dessutom begréansar fastighetens
anvandningsandamal enligt den gallande detaljplanen fastighetens anvandning till sa kallat normalt
boende. Utéver dessa tva bostadstomter finns det en gammal kioskbyggnad vid Alexandersgatan, pa
vastra sidan av Sibeliusbulevarden. Kiosken renoverades for nagra ar sedan till en liten restaurang.
Byggnaden har enligt detaljplanen ingen byggrétt alls i parken som kallas Sibeliusskvaren. Den
nuvarande agaren vill utvidga verksamheten. Det ar skél att undersoka forutsattningarna for att utveckla
verksamheten med en detaljplan. Vaster om den lilla parken finns &ndan av Edelfeltbulevarden, som &ar
detaljplanetekniskt sett en aning otydlig och som anvands som parkeringsplats. Det |6nar sig att
uppdatera anvandningsandamalet av gatuomradet som anvands for parkering i samband med
planarbetet.



4.2

Omradets planeringshistoria
Den ostra andan av Alexandersgatan var annu pa 1930-talet odlingsmark vid utkanten av staden. Nara
omradet har funnits ndgra bostadsbyggnader av vilka inte langre finns nagra spar.

Arkitekt Bertel Jung bérjade utarbeta en plan for utvidgning av detaljplanen for centrum pa 1910-talet.
Planen blev fardig &r 1915, och i den ar planeringsomradet en del av en fin disposition fér en 6ppen
plats, dar det fanns 6ppna platser i &ndarna huvudgatorna Mannerheimgatan (da Nikolaigatan) och
Alexandersgatan. Som blickfang pa den 6ppna platsen planerade Jung offentliga byggnader men dess
anvandningsandamal framgar inte. Planeringsomradet skulle ha varit den runda Edelfeltplatsen, fran
vilken skulle ha borjat fem gator stralformigt.

Utdrag ur en karta 6ver markagarférhallanden ar 1879
"Karta ofver Borga stads egor”. Planeringsomradet
anvisas pa kartan med ovalen. Vagstrackningen ar
ungefar den samma som for Alexandersgatan i dag.
Kartan ar inte i riktning norr-sdder utan
koordinatsystemet fran rutplanen fran ar 1833 har
anpassats pa kartan.

Planen utarbetades senare till en mera rationell form till ett utkast fér utvidgning av detaljplanen for
Borga stad ar 1928. Utkastet faststalldes till detaljplan ar 1930. | denna plan &r gatunatets struktur
likadan som i dag och de nya gatorna Wittenbergsgatan, Stefan Lofvinggatan (nu Varbergavagen),
Edelfeltbulevarden och Stora Boulevarden (nu Sibeliusbulevarden) ar pa sina platser.
Korsningsomradena framhavs med 6ppna platser, men dessa byggdes inte. Ostra &ndan av
Alexandersgatan utgors av attahorniga Ryttareplan och som blickfang i andan av gatan har skissats en
L-formad offentlig byggnad.

Utdragen ur Bertel Jungs utkast fran ar 1915 och ur utkastet till utvidgning av detaljplanen for Borga stad 1928 som
senare faststalldes till detaljplan. Planeringsomradet ligger pa bilderna i mitten.

| korsningen av Alexandersgatan och Sibeliusbulevarden finns Edelfeltplatsen som egentligen
fortfarande syns i omradet. Edelfeltplatsen gransar dock inte tydligt mot Sibeliusbulevarden vilket
lamnar olika majligheter till den fortsatta planeringen. Det har inte anvisats byggande pa den 6ppna
platsen. | bada planer ar parkgatorna med tradraderna en mycket viktig del av helheten.

Senare, i samband med olika detaljplaner, har de 6ppna platserna férsvunnit med undantag av
Edelfeltplatsen som har blivit en trivsam liten park som ar kand som Sibeliusskvaren.
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4.3

4.3

4.3.1

4.3.2

4.3.3

4.3.4

4.4

4.5

Beslut om planeringsstart
Projektet togs med i stadsplaneringens arbetsprogram i slutet av &r 2017, och senast har staden
informerat om projektet i planlaggningsoversikten 11.6.2019.

FH Invest Oy, som representerar FH Rakentajat, har ansokt om planeringsreservering for fastigheten
638-4-155-5 som ligger langst norrut i kvarteret 155. Stadsutvecklingsndmnden beslutade 17.9.2019 §
143 reservera fastigheten for FH Invest Oy till 30.4.2021. Detaljplanearbetet pagick redan da beslutet
fattades. | beslutet konstateras ocksa att FH Invest Oy skulle kdpa tomterna i
planeringsreserveringsomradet i tva etapper och att priserna pa tomterna bedéms av utomstaende
utvarderare.

Deltagande och samarbete

Intressenter
Intressenterna raknas upp i punkt 6 i programmet for deltagande och beddémning (bilaga 2).

Planen togs upp till behandling
Staden har informerat om projektet i planlaggningséversikten forsta gdngen 29.1.2018 och senast
11.6.20109.

Deltagande och véaxelverkan

Deltagandet har genomforts enligt programmet for deltagande och bedémning (bilaga 2). Planprojektet
grundar sig pa en referensplan som Borga A-bolagen bestallde av Arkkitehdit Hannukari & Makipaja
Oy. Utkastet har utarbetats pa grund av referensplanen. Stadsplaneringen har dock ensam svarat for
planomradets vastra del. | forslagsskedet planerades kvartersomradet i mitten av FH Invest Oy:s
byggnadsplanerare Arkkitehtitoimisto Sajaniemi Oy. Vid utarbetandet av planen har det stravats efter att
garantera en hogklassig stadsbild och detaljerna i anslutning till de ekonomiska realiteterna.

Myndighetssamarbete

Det ar inte frdga om en sadan plan som avses i 66 § 2 mom. MarkByggL som forutsatter
myndighetssamrad. Det var inte nédvandigt att hora Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland
eftersom det inte finns intressen av riksintresse i planeringsomradet. Museimyndigheten har horts
eftersom omradet ar stadsplaneringshistoriskt intressant. | omradet finns inte kulturhistoriskt betydande
varden. De frdgor som togs upp i utlatandena beskrivs under punkt 4.5.1.

Mal for detaljplanen

Genom detaljplaneandringen har undersokts byggandets omfattning och placering pa tva fastigheter
som ar lampliga for byggande av vaningshus i stadsmiljon. Anvandningsandamalet for fastigheten som
ligger langst Osterut maste ses Gver eftersom anvandningsandamalet inte tillater vanligt boende.
Omfattningen av byggréatten och byggnadernas hojder har undersokts eftersom omradet &r den dstra
andan av centrumets ena huvudgata och darfor skulle ett blickfang vara lampligt dar. Dessutom stravas
efter att uppdatera detaljplanen i omradets vastra del for att garantera utvecklingen av den lilla
restaurangkiosken i hornet av Alexandersgatan och Sibeliusbulevarden.

Alternativ for detaljplanens l6sningar
Detaljplanens l6sningar grundar sig p& Arkkitehdit Hannunkari & Makipaja Oy:s och Arkkitehtitoimisto
Sajaniemi Oy:s referensplaner. | dem undersoks alternativa satt for genomférande och byggande i

etapper. | samband med framlaggandet av detaljplaneutkastet presenterades tva illustrationer som visar
de alternativa satten fér genomférande.
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4.5.1

Pa illustrationen till vanster presenteras en enhetlig, latt L-formad byggnadsmassa i norra delen av kvarteret 155
mitt i detaljplaneomradet. Vid den fortsatta beredningen valdes I6sningen som presenteras pa illustrationen till
hoger, dar byggnadsmassan har delats till tva punkthus. For kvarteret 65 finns tva alternativ pa illustrationerna. Pa
den vanstra illustrationen presenteras situationen i det forsta byggskedet, dar loftgangshuset i tva vaningar vid
Varbergavagen bevaras hela byggnadens livscykel. Pa illustrationen till héger har loftgdngshuset ersatts med ett
nytt vaningshus och garden har gransats med ett bullerplank.

Asikter och hur de beaktas vid planlaggningen

Programmet for deltagande och beddémning samt utkastet till detaljplaneandring hélls framlagda i
enlighet med 62 § i MarkByggL och 30 8 i MarkByggF 30.1.—27.2.2019. Utbver myndigheternas
preliminara utldtanden och kommentarer lamnades inga &sikter om utkastet.

Samtidigt begérdes preliminara utlatanden och kommentarer av myndigheterna.
Réaddningsmyndigheten kommenterade inte utkastet. Som forvantat faste miljohalsovarden
uppmarksamhet vid olagenheterna de livligt trafikerade gatorna som gransar omradet medfor. Det ska
ses till att kravet pa yttervaggarnas ljudisolering ar tillrackligt. Det ska ocksa beaktas att fororeningar
inte sprids till inomhusluften i bostaderna. Miljohélsovarden faste uppméarksamhet ocksa vid att Thai
Street Food-restaurangens kok &r litet och borde utvidgas.

Miljovarden var inte néjd med den stadsbildliga kvalitetsnivan p& nybyggnaderna och betonade att
larktradet i kvarteret 155 ska bevaras. Telia Finland Oyj papekade att det finns manga kablar i omradet
och vid byggandet ska undersdkas om de maste flyttas.

Museimyndigheten (Borgd museum) betonade kvarterets 65 betydelse for stadsbilden och 6nskade att
en arkitektoniskt hogklassig och imponerande helhet byggs i kvarteret. Museet hanvisar till sddan
utformning av byggnadsmassan som Jung foreslog pa 1910-20-talet. Det ska ocksa noggrant
undersokas hur Sibeliusskvaren och Edelfeltbulevarden under tiderna har anslutits till varandra. Museet
anser att de planhistoriska utredningarna i utkastskedet var knappa, vilket &r en brist.

Utldtandena och asikterna i forkortade versioner och bemétandena finns i sammandraget 6ver hérande

(bilaga 3). Det strévas efter att i denna beskrivnings punkt 4.2 komplettera de brister som museiverket
tog upp i sin kommentar.
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Utkast till detaljplaneéndring, framlagt 30.1.—27.2.2019 och forslag till detaljplaneéndring, framlagt 20.1-26.2.2021.
Det behévdes inte gora betydande andringar i planen.

Detaljplaneforslaget behandlades i stadsutvecklingsndmnden 16.6.2020 och det féreslogs att férslaget
ska laggas offentligt fram. | frdga om illustrationerna och styrningen av genomforandet hade
oversiktsplanens bilder tagits bort fran en del av materialet i syfte att utveckla kvaliteten och att f&
bygganvisningen separat godkand i namnden innan detaljplanen godkanns. P& grund av bristfallig
beredning ansag namnden det inte mojligt att lagga forslaget offentligt fram, och da togs arendet bort
fran foredragningslistan. Stadsutvecklingsnamnden beslutade 8.12.2020 § 179 med roster 7-3 lagga
detaljplaneforslaget offentligt fram.

Forslaget till andring av detaljplanen hélls i enlighet med 27 § i MarkByggF offentligt framlagt 20.1—
26.2.2021. De utlatanden som begardes har kommit in. Mot planen lamnades tvd anmarkningar. Den
ena anmarkningen innehdll en namnlista. Anmarkarna accepterar genomférandet enligt den géllande
detaljplanen men kritiserar den tkade omfattningen av byggandet, det hojda vaningstalet och
bygganvisningens styrande karaktar. Som bemaotande till anmarkningarna kan man kort konstatera att
den okade omfattningen av byggandet och det héjda vaningstalet pa vissa stéllen jamfort med den
gallande detaljplanen baserar sig pa en konsekvensbedémning som finns i punkten 5.4 i beskrivningen.
Konsekvenserna ar kannbara jamfort med nulaget men méattliga jamfort med byggandet enligt den
gallande detaljplanen, medfér inte i nagot fall olagenhet fér omgivningen och ar positiva med hansyn till
landskapsbilden, samhallsstrukturen, malen for omradesanvandningen och energieffektiviteten. De &r
darmed motiverade och kan stodas. P& grund av anmarkningarna behdvde man inte andra
planforslaget. Ett sammandrag av anmarkningarna och bemétandena féljer som bilaga 3.

Delaktiga myndigheter kom med nagra observationer av teknisk karaktar. Museimyndigheten hade
inget att anmarka. | detaljplanen har kompletterats en del i omradet som &r reserverat for en
underjordisk kabel och en reservering for ett vaderskydd p& busshallplatsen. Bygganvisningen har
kompletterats med en rekommendation om att man ska forbereda sig for en separat ventilation och
tillracklig vatten- och avioppsférsorjning i bostadsbyggnadernas bottenvaning for att lokalerna kan
garanteras bli flexibla. | detaljplanen har inte gjorts sddana andringar som kraver att planen bor laggas
fram p& nytt i enlighet med 32 § MarkByggF.

Sammandragen och bemétandena finns i sammandraget éver horande (bilaga 3). Staden har ingatt ett
markanvandningsavtal med agaren till fastigheten 638-5-65-2 som ingar i detaljplanen. Stadsstyrelsen
har godkant avtalet 3.5.2021 8 169. Markanvandningsavtalet har undertecknats 6.5.2021.

Stadsstyrelsen beslutade 17.5.2021 enhalligt terremittera arendet for behandling till
stadsutvecklingsndmnden enligt ordférandens forslag.
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5.1

BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Detaljplanen har utarbetats i samarbete med planeraren av det byggféretag som fatt
planeringsreservering for omradet och omradets évriga fastighetsagare.

Planens struktur

Detaljplaneomradet indelas i tre sa kallade parceller. Gatuomraden som skiljer parcellerna at behover
inte inga i detaljplaneomradet. | kvartersomradena &r anvandningsandamalet i huvudsak boende. P&
markniva, pa fasaderna mot gatan, ska ocksa finnas servicelokaler. Om dessa servicelokaler inte
byggs, blir byggratten till den del outnyttjad. | omradet ingar ocksa en liten park. Parken har kallats
Sibeliusskvaren, som nu blir parkens officiella namn. For den lilla restaurangbyggnaden bredvid parken
har anvisats ett eget litet kvartersomrade for servicebyggnader. Den del av gatuomradet i andan av
Edelfeltbulevarden som anvants fér parkering har nu tydligt anvisats som ett allmant parkeringsomrade.

For omradet utarbetas en ny tomtindelning (bilaga 5). Det har varit mojligt att utéka byggratten jamfort
med den gallande detaljplanen. Det maste beaktas att byggandet i omradet kommer att andra
omgivningen betydligt eftersom det finns mycket outnyttjad byggratt i omradet redan i nulaget.

Utsikt mot omradet fran ost. Detaljplaneomradet gréansas pa bilden. Flygfoto 10.10.2018.
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51.1

5.1.2

5.1.3

Dimensionering

Detaljplaneomradet ar ca 10 507 m?2 stort. | omradet ingar ocksa cirka 27 m2 kvartersomrade i kvarteret
65 som andras till gatuomrade. Det ar fragan om att en del av kvarteret andras till gatuomrade for att
gora gatuomradet storre.

Dimensionering per kvartersomrade:

kvarter | areal nu | areal i byggrétt nu | byggratti exploatering i utnyttjad
somra detaljplan detaljplaneférs | detaljplaneférslag | byggratt nu
de eforslaget laget et

65 5688 5661 4550 6700 e=147 1842

155 2640 2640 1848 3700 e=1,40 0

(en

del)

153 0 198 0 100 e=0,50 44

TOTA 8499 6398 10500 1886

LT

Byggratten i omradet ar sammanlagt 10 500 m2-vy, av vilken 9 850 m2-vy kan anvandas for
flervaningshus i tva kvartersomraden. | kvarteret 65 anvisas 100 m2-vy byggratt for gardsbyggnader. |
kvartersomradena finns ocksa byggratt for affars-, kontors- och servicelokaler totalt 450 m2-vy. Med
detta uppmuntras att bygga affarslokaler i gatuplan.

Jamfort med den gallande detaljplanen 6kar byggratten i omradet fran 6 398 m2-vy till 10 400 m2-vy,
dvs. 4 102 m2-vy. Dimensioneringen motsvarar 140—-180 invanare. Det kan byggas cirka 160-190
bostader i omradet. Antalet arbetsplatser i omradet ar antagligen 4-8, beroende péa affarslokaler som
byggs i bostadshusen. | férhallande till sin arel ar den lilla restaurangen i omradet &r en viktig
arbetsgivare.

Service

Omrédet ansluts bade till centrumets kommersiella och offentliga tjanster och till Ostermalms
kommersiella tjanster. Tjansterna &r latta att na och finns pa olika hall. | planeringsomradet ingar en
liten restaurang som kan byggas ut ratt sa mycket samt mojlighet till affars-, kontors- och servicelokaler
i gatuplan. Avstandet till torget &r cirka 900 meter, och de mest centrala tjansterna och busstationen
finns déar. Vid Montérsvagen i Ostermalm finns tva dagligvaruaffarer, och avstandet till dem &r cirka 850
meter, langs en svag uppforsbacke. | Ostermalm finns ocksa mycket specialhandel som kraver mycket
utrymme. Grundlaggande utbildning erbjuds pa finska i Keskuskoulu, som ligger endast 250 meter fran
omradet, och pé svenska i Kvarnbackens skola, som ligger knappt en kilometer frdn omradet.
Rekreationsskogen pa Jonasbacken ligger pd 600 meters avstand och avstandet till bland annat
simhallen &r cirka 800 meter.

Trafiknatet

Omradet gransas av manga huvud- och matargator. Trafikmangderna i dessa gatuomraden ar lokalt
betydande. Omradets tillganglighet och férbindelserna fran omradet ar utmarkta pa grund av det
omfattande trafiknatet. Lokaltrafikens bussar kor 1angs Sibeliusbulevarden, Alexandersgatan och
Varbergavagen. Det finns dock ingen smidig bussforbindelse till dagligvaruaffarerna i Ostermalm.
Daremot ar gang- och cykeltrafikens forbindelser och rutter mot alla hall utmarkta.
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5.1.5

Parkering

| referensplanen anvisas parkeringsplatserna pa markniva pa egna tomter. Det stravas efter att sa
manga bilplatser som maojligt ar tackta. | kvartersomradet i kvarteret 155 har i samband med
referensplanen undersokts mojligheten att bygga nagra garage pa marknivan i nagra bostadshus.

Kravet pa bilplatser i detaljplanen &r bundet till vaningsytan (1bp/90 m2-vy). Darfér andras det
kalkylerade behovet av bilplatser inte mycket aven om bostadsstorlekarna i byggskedet skulle &ndras.
Anvandningsandamalet tillater ocksa serviceboende och specialboende, och for dem anvisas lattare
krav pa bilplatser: seniorboende 1 bp/120 m2-vy, serviceboende som kan jamstallas med normalt
boende 1 bp/120 m2-vy och specialboende 1 bp/180 m2-vy. Kravet pa bilplatser for affars-, kontors- och
servicelokalerna ar 1 bp/60 mz2-vy.

| kravet pa bilplatser beaktas laget nara centrum, bra tillgang till service och de goda
kollektivtrafikforbindelserna till omradet, planerade bostadsstorlekar samt service-, senior- och
specialboende. Med seniorbostéder avses bostader for aldre som kan jamstéllas med normalt boende
och dar det varierar kraftigt hur mycket invdnarna behover utomstaende stéd. De mest energiska
seniorinvanarna kor bil, men bland invanarna kan det finnas manga som inte har bil eller manga som
anvander till exempel en bilpoolsbil. Seniorbostaderna ar vanligen avsedda for personer dver 55 ar.

Betydelsen av smidigheten i borjan och slutet av resan vid val av fardsatt betonas i omradet. Med detta
avses att man forsoker astadkomma forvaringsutrymmen for latta trafikmedel och rorelsehjalpmedel i
omradet. Avsikten &r att i bostadshusets markplansvaning, i omedelbar narhet av ingadngen, ordna
forvaringsplatser for cyklar och andra rorelsehjalpmedel, sdsom eldrivna tvahjulingar, vilka eventuellt
blir allt vanligare i framtiden. Malet ar att invanaren da for en kort fard hellre véljer detta alternativa
fordon an en personbil.

For omradet finns en bestammelse om cykelplatser: 1 cp/bostadsrum. Platserna ska finnas pa ett
skyddat stalle som &r latt att anvdnda och som lampar sig for daglig anvandning.

For rorelsehjalpmedel sdsom eldrivna tva- och trehjulingar ar det tillatet att bygga forvaringsutrymmen
utéver byggratten. Utrymmet bor utrustas med eluttag och tvattmojlighet. Om ett sddant utrymme inte
byggs, bor ocksa det vanliga cykelférradet utrustas for forvaring av rorelsehjalpmedel. Genom att bygga
ett separat utrymme for rérelsehjalpmedel far 10 % fran bilplatskravet minskas, forutsatt att detta
forvaringsutrymme ligger pa& markplanet i byggnaden och i bostadernas omedelbara narhet, inte i en
separat byggnad. Lattnaden géller oftast den enskilda byggnadens bilplatskrav vid bygglovsprocessen.

Bilpoolsbilar borde med tanke p& omradets natur och lage framjas. For att uppmuntra till anskaffning av
bilpoolsbilar far kravet pa bilplatser minskas med 20 % for varje bilpoolsbil som reserveras for
bostadsbyggnaden. Det ar meningen att lattnaden ska tillampas sa att den beaktas nar bilplatskravet
faststalls for det enskilda huset i samband med bygglovsansdkan.

Tomtindelning
Detaljplaneandringen omfattar tomtdelning. | omradet bildas en helt ny tomt. En befintlig tomt delas och
en del av en tomt i kvarteret 65 andras till gatuomrade.

16



5.2

Uppnaendet av malen for miljons kvalitet

Vy fran korsningen av Alexandersgatan och Sibeliusbulevarden till sterut. Arkkitehtitoimisto Sajaniemi Oy ja
Arkkitehdit Hannunkari & Mé&kipaja Oy.

Stadsbild och stadsstruktur
Detaljplaneomradet ar ett blickfang i &ndan av en lang vy. De viktiga gatuavsnitten omger byggandet i
planeringsomradet p& manga hall. Ramvillkoren stéller manga krav pa byggandet i omradet.

Planeringslésningen grundar sig pa referensplaner som tva olika arkitektbyrder har utarbetat. Genom
I[6sningarna i detaljplanen, planens bygganvisningar och myndighetssamarbetet strévas efter att
garantera hogklassiga, fungerande och trivsamma i byggnader och byggd narmiljé. | en
planbestdmmelse fordras att bygganvisningarna (bilaga 4) foljs.
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5.3

531

Omradesreserveringar

Kvartersomraden
De beteckningar for omradesreserveringar som anvants for detaljplaneomradet presenteras pa
detaljplanekartan.

Kvartersomrade for flervaningshus dar bostader, servicebostader och servicelokaler far placeras
(AKY)

Byggandet i kvartersomradena domineras tydligt av flervaningshus. Det &r ocksa mgjligt att bygga
radhusliknande l&ghus i kvarteret 65. Det ar mojligt att bygga flera flervadningshus med hogst sex
vaningar i omradet. Vaningstalet visar det storsta tillatna vaningstalet. Minimikravet p& vaningstalet har
inte ansetts vara nodvandigt pa grund av omradets lage och det uppenbara byggsattet. | dag ar
byggandet i omradet l&gt eller sa finns det inga byggnader. Anvandningsandamalet for kvartersomradet
tillater mangsidigt boende samt sma kontors-, affars- och servicelokaler som placeras i gatuplan. Vid de
mangsidiga losningarna for boende har beaktats ndrmast att 4garen av kvarteret 65 ar en allmannyttig
bostadsbyggare. Agaren har som mal att utveckla objektet i synnerhet med tanke pa tillgangligheten.

Kvartersomrade for servicebyggnader (P)

| omradet finns en liten restaurangbyggnad som kan utvecklas genom att bygga ut.
Anvandningsandamalet tillater mangsidig affars- och serviceverksamhet s att kvartersomradet kan
anvandas mangsidigt enligt behov.

5.3.2 Gatuomréaden

Planomradet omfattar kvartersomraden men ocksa en mycket liten del av gatuomradet i kvarterets 65
nordvastra hérn. Med denna I6sning har korsningsomradet dar utsikten ar utmanande gjorts mera dppet
for att garantera gang- och cykeltrafikens verksamhetsforutsattningar.

5.3.3 Trafikomraden

534

5.4

541

| 6stra andan av Edelfeltbulevarden blir gatuomradet storre och liknar ett parkeringsomrade.
Detaljplanen har uppdaterats genom att anvisa gatuomradet till ett allmant parkeringsomrade (LP-1) for
att i fortsattningen kunna placera dar nagra bilplatser narmast for kvartersomradets servicebyggnader.
Omradet &r parkeringsplatsliknande och kan behandlas som ett parkeringsomrade vid gatuplaneringen.

Rekreationsomraden

| omradet finns en liten valskott park som ocksa i fortsattningen anvisas som park (VP). Planens losning
for parken ar narmast konstaterande men garanterar samtidigt att parken bevaras som en hogklassig
rekreationsplats vid Sibeliusbulevarden som syns i &ndan av Edelfeltbulevarden.

Konsekvenser av planen

De centrala konsekvenserna bedoms i forhallande till nulaget. Separata konsekvensutredningar gors
inte, utan konsekvenserna bedéms som ett led i planlaggningsprocessen.

Panoramabild pa den obyggda tomten i kvarteret 155. Sibeliusbulevarden till vanster och till hbger en del av den
sddra granntomten. Bild 29.5.2020.

Konsekvenser for samhallsstrukturen

Planandringen har positiva konsekvenser for samhallsstrukturen eftersom den kompletterar omradet
som ligger centralt i stadsstrukturen men som inte anvands till fullo och tatar stadsstrukturen i kvarteret
65 pa ett betydande satt. Detaljplaneandringen innebar att utbudet p& bostader i centrum forbéattras och
att manga nya invanare flyttar till narheten av den befintliga infrastrukturen och servicen. Med tanke pa
en energieffektiv samhallsstruktur &r det mycket positivt att den totala byggvolymen uttkas jamfort med
den géallande detaljplanen.
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542

545

5.5

Konsekvenser for den byggda miljon och landskapet

Planens konsekvenser for den byggda miljon ar mycket positiva da blickfangen i &ndan av
Alexandersgatan och Wittenbergsgatan byggs med omsorg. | planeringsomradet bildas alltsa ny, hogre
stadsstruktur i miljon som nu ar splittrad och vars skala ar varierande. Samtidigt snyggas
landskapsbilden upp med byggandet. Vaxtligheten i landskapet garanteras med den lilla parken
Sibeliusskvéren.

De stora gamla trad av olika arter som véaxer p& den obyggda tomten i norra delen av kvarteret 155
maste antagligen fallas pa grund av byggandet. Detta har negativa konsekvenser for landskapsbilden.
Det uppmuntras att bevara larktradet p& tomten dven om det inte ar motiverat att skydda tradet. Med
bygganvisningarna stravas efter att kompensera de negativa konsekvenserna. Enligt
bygganvisningarna ska det planteras bland annat prydnadséappeltrad pa tomten, vid gatan. De ger ett
mjukare intryck till gangtrafikmiljon och ar en fortsattning till Alexandersgatans tradallé som inte pa detta
stélle finns eftersom korfalten ar sa breda.

Bilderna visar andringen till féljd av tatning av stadsstrukturen. Arkkitehtitoimisto Sajaniemi Oy ja Arkkitehdit
Hannunkari & Méakipaja Oy. Fotografier 18.11.2020.

Konsekvenser for trafikforhallandena i omradet

Da omfattningen av byggandet blir storre, okar trafikmangderna i gatuomradena som gransar omradet,
men inte betydligt. Kvarterets 155 konsekvenser &r obetydliga eftersom trafikmangderna pa gatorna
som gransar kvarteret redan nu &r stora. En liten 6kning av trafikmangderna marks inte. Daremot ar
kvarterets 65 konsekvenser for trafikmangderna p& Gérdelmakaregatan antagligen betydande. A andra
sidan okar trafiken eventuellt inte s& mycket eftersom avsikten &r att bygga i synnerhet specialbostader.
Annars har detaljplanen inte betydande konsekvenser for trafikforhallandena. Gang- och cykeltrafikens
forhallanden forbattras en aning da det sydvastra hornet av kvarteret 65 6ppnas upp. Det allmanna
parkeringsomradet vid vastra kanten av detaljplaneomradet gor omradets anvandningsandamal klarare.

Planen har inga konsekvenser for parkeringen i narmiljon. Omradets eget parkeringsbehov ska avgoras
i omradet.

Planens forhallande till de riksomfattande malen for
omradesanvandningen

Planen stammer 6verens med de riksomfattande malen for omradesanvandning och genomférandet
stdds med planens l6sningar. Planen utnyttjar den befintliga samhallsstrukturen och férenhetligar
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5.6

5.7

5.8

stadsstrukturen da man bygger nya mangsidiga bostader i centrum pa stadsbildens villkor. Planen ger
ocksd i liten grad forutsattningar att bygga affars- och kontorsbyggnader som ar passande i centrum.

Stadsbilden blir enhetligare med det kompletterande byggandet.

Storande faktorer i miljon

Planeringsomradet ligger i stadscentrumet och gransar till gatuavsnitt som motsvarar huvudgator.
Trafikmangderna pa gatorna medfor olagenheter i form av buller och samre luftkvalitet.
Korhastigheterna ar laga pa grund av trafikljusen och det korta avstandet mellan anslutningarna.
Trafikbullret kan tolkas vara samhallsbuller som &r typiskt i centrum.

Pa grund av trafiken maste luftkvaliteten beaktas ocksé da intag av Iuft till bostader planeras. Ockséa
restaurangen i omradet kan tidvis medféra os dven om avstandet till de narmaste bostaderna ar éver 30
meter. Dessa stérande faktorer kompenseras dock av de lummiga traden vid Sibeliusbulevarden och
den ovriga lummiga vaxtligheten i det gamla bostadsomradet.

Gardsomradena skyddas bra av byggnadsmassorna. Endast i kvarteret 155 placeras garden i
kvarterets yttre horna. Darfor faster man i planbestammelserna speciell uppméarksamhet vid
bullerbekampning, och det ska byggas bullerskydd mot de livligaste gatuomradena. | kvarteret 65 kan
anlaggas en 6ppen och trivsam gardsmiljo inne i kvarteret.

Planbeteckningar och planbestammelser
Planbeteckningarna presenteras pa detaljplanekartan (bilaga 1).
Namn

Genom detaljplanen ges namn till den lilla parken i &ndan av Edelfeltbulevarden. Parken grénsar i 6st
till Sibeliusbulevarden som fick sitt nuvarande namn ar 1960. Det tidigare namnet var Stora
Boulevarden. Déarfor har den lilla parken kallats Sibeliusskvaren. Den har dock inget officiellt namn. |
den géllande detaljplanen nr 16 fran ar 1962 har parken inget namn. | Bertel Jungs planer pa 1910-20-
talet hette omradet Edelfeltplatsen. P& grund av vedertagen praxis och historien far den lilla parken
genom detaljplanen namnet Sibeliusskvéren (fi Sibeliuksenaukio). Ordet skvar i namnet framhaver
parkens planlaggningshistoriska specialstallning och berattar ocksa hurdant stadsrum parken ar och hur
det darfor ska underhallas.
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6.1

6.2

GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Styrning av genomférandet

Separata bygganvisningar, som gors bindande med en bestammelse pa plankartan, har beretts och
foljer som bilaga 4 till detaljplanebeskrivningen.

Tidsplan for genomforandet

Byggandet i omradet torde paborjas i snabb takt i kvarteret 155 efter att planen har vunnit laga kraft och
tomtoverlatelsen har inletts. For kvartersomradet har beviljats planeringsreservering for en byggare.
Byggandet i kvarteret 65 torde framskrida langsammare och borja med den héga byggnadsmassan vid
Wittenbergsgatan. Byggbestandet i kvarteret 65 har annu anvandningstid kvar. Detaljplanedndringen
har utarbetats i samarbete med den part som sannolikt kommer att bygga i omradet. Utvecklingen av
marknadssituationen for bostéader har naturligtvis konsekvenser fér hur bostadsbyggandet framskrider.

Borga 16.6.2020, 8.12.2020, 7.5.2021, 20.5.2021

Dan Mollgren Pekka Mikkola
stadsplaneringschef planlaggare
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Asemakaava 531  ALEKSANTERINKADUN ITAPAATE LITE 1 (s. 3)
Detaljplan 531 OSTRA ANDAN AV ALEXANDERSGATAN BILAGA 1 (s. 3)

PIENENNOS ASEMAKAAVAKARTASTA - FORMINSKNING AV DETALJPLANEKARTAN

Rakennusoikeus / %rugritt

Asuinrakennuksen kellari- ja maantasokerrokseen saa rakentaa asumista palvelevia yhteis-, varasto- ja huoltotiloja
(maantasokerrokseen enintdan 350 k-m*) asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi eika tata kemosalaa
varten tarvitse rakentaa autopaikkoja.

| kdllar- och bottenvaningen i bostadshuset far man bygga lager- service- och gemensamma utrymmen som betjénar
boendet (i bottenplanet hogst 350 m?-vy) utover den byggratt som anvisas i d lanen. For denna areal behdver
man inte reservera bilplatser.

Porrashuoneiden 15 k-m? yliftévén osan seka hissin saa rakentaa kussakin kerroksessa asemakaavaan merki
rakennusoikeuden lisaksi edellyttaen eta se lisaa asumisviintyvyytta, eika tata kerrosalaa varten tarvitse rake
autopaikkoja. Ulkoseindn paksuuden 250 mm ylittivén osan saa rakentaa asemakaavaan merkityn rakennus-
oikeuden lisaksi, eika tata kerrosalaa varten tarvitse rakentaa autopaikkoja.

De delar av trapphus som Gverstiger 15 samt en hiss far byggas i varje vaning utver den byggratt som angivits
i detaljplanen forutsatt att detta hojer boendetrivseln, och fr denna areal behGver man inte reservera bilplatser.

Den del av yttervaggen som Gverskrider 250 mm far byggas utover den byggratt som angivits i detaljplanen.

YLEISET MAARAYKSET:
ALLMANNA BESTAMMELSER:

Paloturvallisuus / Brandsakerhet

Rakennuslupahakemuksen yhteydessa hakijan tulee esittaa hyvaksytty selvitys henkildturvallisuuus seka sammutus-

ja pelastustehtavien jarjestelyista, myds rakennuslupa-alueen ulkopuclelta tosiasialliselta toiminnalliselta vaikutusalueelta.
| samband med ansokan om bygglov ska stkanden uppvisa en godkénd utredning dver arrangemang som galler person-,
slacknings- och raddningssakerhet for det omrade som faktiskt paverkas av verksamheten, ocksa utanfor det omrade
som bygglovet géller.

Ulkoalueet / Uteomraden

Asunnolle on jarjestettdva kooltaan riittéva ja melulta suojattu yhteiskayttdinen ulko-oleskelupaikka. Tontti on istutettava
niilta osin kuin sita ei kayteta rakentamiseen tai kulkuteina.

For bostdderna ska finnas en tillrackligt stor gemensam plats for utevistelse som skyddas mot buller. De delar av tomten
som inte anvénds for byggande eller som gangvag ska planteras. | samband med att man anhaller om bygglov ska man
ocksa Idmna in en plan for planteringama.

Korttelissa 85 ajoneuvoliittymé on sijoitettava Vaskenvalajankadulle. Korttelissa 155 ajoneuvoliittyméa on sijoitettava
Kevatkummuntielle ja Sibeliuksenbulevardille.

| kvarter 65 ska in- och utfart ske fran Gordelmakaregatan. | kvarter 155 ska in- och utfart ske fran Varbergavégen och
Sibeliusbulevarden.

Hulevedet / Dagvatten

Korttelialueelle tulee laatia hulevesisuunnitelma. Hulevesia tulee viivyttaa 1,0 m? jokaista vetta lapaisematonta 100 m?

kohti. Vetta tulee viivyttaa tontilla vahintd&n 12 tuntia ennen kuin se johdetaan sadevesiviemariin tai muuhun hulevesi-
arjestelmaan. Kattovesia ei saa ohjata suoraan sadevesiviemariin, vaan ne tulee ohjata tontin hulevesijarjestelmaan.
kvartersomradet bor en dagvattenplan goras upp. Dagvatinet ska fordrojas 1,0 m? per hard byggd yta pa tomten.

Vattnet ska fordréjas minst 12 timmar innan det avieds till regnvattenaviopp eller annat dagvattensystem.

Takvattnet far inte direkt ledas till regnvattenaviopp utan det ska avledas till tomtens dagvattensystem.

Rakennustekniikka / Byggnadsteknik
Rakentaminen on toteutettava radonturvallisesti.
D& man bygger pa omradet ska ett radonsakert byggande beaktas.

Uudisrakennukset tulee liittaa kaukolampdverkkoon.
Alla nybyggnader ska anslutas till fiarrvarmenétet.

Tonttijako / Tomtindelning
Talla asemakaava-alueella tonttijako on sitova ja se siséltyy asemakaavaan.
Tomtindelningen i detta detaljplaneomrade &r bindande och ingar i detaljplanen.



BILAGA 2 TILL BESKRIVNINGEN

PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

BORGA
OSTRA ANDAN AV ALEXANDERSGATAN

STADSDELEN 4, KVARTERET 153, EN DEL AV KVARTERET 155 SAMT REKREATIONS-
OCH TRAFIKOMRADEN; STADSDELEN 5, KVARTERET 65 OCH GATUOMRADE

Andringen av detaljplanen galler:
Stadsdelen 4, en del av kvarteret 155 samt rekreations- och gatuomraden;
stadsdelen 5, kvarteret 65

Omradet ar belaget i 6stra andan av Alexandersgatan. Flygfoto 10.10.2018.

DP 531 ANDRING AV DETALJPLAN

1. Planeringsomrade Andringen av detaljplanen géller tre separata omraden i kvarteren som
gransas av Alexandersgatan, Sibeliusbulevarden, Varbergavagen och Wit-
tenbergsgatan i Ostra delen av centrumet, dstra &ndan av Alexandersga-
tan.

2. Bakgrunden till projektet Borga stad ager tomten i norra delen av kvarteret som gransas av Alexan-
dersgatan, Sibeliusbulevarden och Varbergavagen. Tomten blev tom da
de gamla vaningshusen av tra revs. | grannkvarteret, i 0stra andan av Alex-
andersgatan, finns en stor tomt dar det finns ratt sa ldga bostadshus.
Denna fastighet, som &r belagen i vastra kanten av det sa kallade smahus-
omradet Velkala, har nyligen 6vergatt fran Borga stad till Borga A-bolagen,
som staden ager. P& tomten finns outnyttjad byggratt och ett klart behov
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3. Malet for planeringen

4.

Utgangsuppgifter

av att sanera de befintliga byggnaderna. Dessutom begransar fastighetens
anvandningsandamal enligt den gallande detaljplanen fastighetens an-
vandning till sa kallat normalt boende. Utdver dessa tva bostadstomter
finns det en gammal kioskbyggnad vid Alexandersgatan, pa vastra sidan
av Sibeliusbulevarden. Kiosken renoverades for nagra ar sedan till en liten
restaurang. Byggnaden har enligt detaljplanen ingen byggrétt alls i parken
som kallas Sibeliusskvéren. Den nuvarande &agaren vill utvidga verksam-
heten. Det ar skél att understka forutsattningarna for att utveckla verksam-
heten med en detaljplan. Vaster om den lilla parken finns &ndan av Edel-
feltbulevarden, som ar detaljplanetekniskt sett en aning obestamd och som
anvands som parkeringsplats. Det I6nar sig att uppdatera anvandningsan-
damalet av gatuomradet som anvands for parkering i samband med plan-
arbetet.

Projektet togs med i stadsplaneringens arbetsprogram i slutet av ar 2017,
och senast har staden informerat om projektet i planlaggningséversikten
11.6.2019.

Genom detaljplaneandringen undersoks byggandets omfattning och place-
ring pa tva fastigheter som &ar lampliga for byggande av vanings- och rad-
hus i stadsmiljon. Anvandningsandamalet av den andra fastigheten méaste
ses Over i detaljplanen. Det kan undersdkas om byggratten kan utdkas.
Ockséa forutsattningarna for att utveckla den lilla restaurangkiosken vid
korsningen av Alexandersgatan och Sibeliusbulevarden undersoks.

Omradets lage och areal:
Planeringsomradet ar beldget i 6stra andan av Alexanders-
gatan och delas i tre delar. Planomradet ar cirka 1,05 ha stort.

Landskapsplan:
Enligt den gallande sammanstallningen av landskapspla-
nerna (2017) ar omradet ett omrade for tatortsfunktioner.
Dessutom finns det for omradet en beteckning for betydande
kulturmiljé.

Generalplan: | delgeneralplanen for de centrala delarna (godkénd
15.12.2004) ar planeringsomradet huvudsakligen anvisat
som bostadsomrade (A). Kvarteret i 6stra &ndan av Alexan-
dersgatan ligger vid kanten av det sa kallade smahusomradet
Velkala, och har darfor i generalplanen beteckning bostads-
omrade dominerat av smahus dar miljon bevaras (AP/s). Alla
gator som gransar planeringsomradet har beteckning matar-
gata. Till dessa ansluts beteckningar om gang- och cykelva-
gar.

Detaljplan:
For planeringsomradet galler tre detaljplaner. For kvarteret
65 galler detaljplanen nr 173 som faststélldes 6.9.1988. Enligt
den ar omradet ett kvartersomrade for byggnader for social
verksamhet och halsovard, dar internat eller bostader for spe-
cialgrupper kan placeras (YS-8).

Vaningstalet ar tva (11) och byggratten for fastigheten ar enligt
exploateringstalet e = 0,8 cirka 4 550 m2-vy. Av byggratten
har anvants 1 842 mz2-vy, det finns alltsd annu ca 2 708 mz-
vy outnyttjad byggratt. Pa fastigheten finns tre radhus i en va-
ning som byggdes ar 1973 for aldre personer och fran ar 1975
ett laghus i tva vaningar (loftgangshus) med en lag service-
byggnad.

For kvarteret 155 géller detaljplanen nr 45 som faststélldes
19.5.1970. Enligt den &r planeringsomradet ett kvartersom-
rade for flervaningshus (AK-2). Byggratten for fastigheten an-
visas med exploateringstalet e = 0,7, som ger en byggratt pa
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ca 1 848 m2-vy som for tillfallet &r helt outnyttjad. Ar 2017 revs
tva travaningshus i tvd vaningar fran ca 1940-talet fran fas-
tigheten.

| planeringsomradet ingar ocksa den lilla parken och parke-
ringsomradet, vilka ligger sydvast om korsningen av Alexan-
dersgatan och Sibeliusbulevarden. For planeringsomradet
galler en detaljplan (nr 16) som faststélldes 2.2.1962. Enligt
detaljplanen ar parken ett parkomrade (P) och parkeringsom-
radet vaster om den gatuomrade (Edelfeltbulevarden). Kios-
ken i parken byggdes enligt befolkningsdatasystemet ar 1972
och ar 45 m2-vy stor. Byggnaden renoverades grundligt under
aren 2016-2018, och i den fungerar restaurangen Thai Street
Food Porvoo. Enligt detaljplanen har kiosken inte byggnads-
yta eller byggratt.

Agarforhallanden:
Staden ager fastigheten 638-4-155-5 och fastigheten 638-
486-1-8, pa vilken Sibeliusskvaren ligger. Borga hyresbosta-
der Ab, som ingar i Borga A-bostaders A-bolagen, ager fas-
tigheten 638-5-65-2.

Invanare och arbetsplatser:
Det finns ca 53 invanare i Borgd A-bostaders hus i kvarteret
65. Arbetsplatser finns i restaurangen Thai Street Food
Porvoo vid Sibeliusskvéaren.

Byggbestand:
Byggbestandet i planeringsomradet beskrivs ovan under
punkten Detaljplan. Planeringsomradet ar belaget vid en
korsning av intressanta och historiskt betydande byggskeden
av staden.

| planeringsomradets omgivning finns ratt sa varierande be-
byggd miljo. Oster om kvarteret 65 finns det sa kallade Vel-
kala smahusomradet som byggdes i borjan av 1950-talet pa
ratt sa stora tradgardstomter. De narmaste smahusen och
ekonomibyggnaderna byggdes under aren 1950-1953. Vel-
kalaomradet ar kulturhistoriskt betydande.

Norr om Wittenbergsgatan, mittemot planeringsomradet,
finns hoghus i tre vaningar frdn aren 1998 och 1964. Soder
om kvarteret 155 finns ett stort hoghusbolag med ett langt
lamellhus i tre vaningar och punkthus i fyra vaningar.

Véaster om planeringsomradet, i norra delen av Sibeliusbule-
varden, finns ett bostadsomrade med stora, villaliknande hus
fran 1930- och 1940-talet. | sddra delen av Sibeliusbulevar-
den finns flervaningshus fran skiftet mellan 1940- och 1950-
talet. Planeringsomradet gréansar i vast i ett flervaningshus
som har trastomme och fyra vaningar och byggdes ar 1999.
| husets gatuplan finns en dagligvaruhandel.

Naturmiljé och landskap:
Pa planeringsomradets tomter finns dven gamla trad och
vaxtlighet. Vaxtligheten har skotts pa ett sétt som ar typiskt
for stader. Sibeliusbulevardens esplanadliknande parkgata
ar mycket betydande bade for stadsstrukturen och for land-
skapet. | den lilla parken som kallas Sibeliusskvaren finns
ocksa nagra stora gamla trad.

Kommunalteknik:
Det finns kommunalteknik i omradet.



5. De centrala konsekvenserna
av planlaggningen

6. Intressenter

7. Ordnande av deltagande och
vaxelverkan

De centrala konsekvenserna av planlaggningen bedoéms i forhallande till
nulaget och den géllande detaljplanen. Separata konsekvensutredningar
gors inte, utan konsekvenserna bedéms som ett led i planlaggningsproces-
sen i samband med utarbetandet av detaljplanen.

Foéljande konsekvenser bedéms:

- konsekvenserna for samhallsstrukturen

- konsekvenserna for den byggda miljon och landskapet
- konsekvenserna for trafikforhallandena i omradet

6.1 Markéagare:
Borga stad:
638-486-1-8
638-4-155-5
gatu-och parkomraden
Borga hyresbostader Ab c/o A-bolagen:
638-5-65-2

6.2 Markagande grannar

6.3 Foretag
Borga Energi Ab, fjarrvarme
Borga Elnat Ab
Telia Sonera Finland Qyj
Elisa Oyj
LPOnet Oy Ab

6.4. Myndigheter och 6vriga aktorer:
Raddningsverket i Ostra Nyland
Borgd museum / Museum med regionalt ansvar i 6stra Nyland

6.5 Enheter inom Borga stad:
Koncernledningen

Markpolitik, anskaffning och tverlatelse av mark
Markpolitik, stadsmétning
Kommunteknik, planering av kommunteknik
Kommunteknik, gronomraden
Tillstands- och tillsynsarenden, byggnadstillsynen
Tillstands- och tillsynsarenden, miljovarden

Social- och halsovardssektorn
Miljohalsovarden

Affarsverket Borga vatten
6.6 Fortroendeorgan

Stadsutvecklingsnamnden

Halsoskyddsektionen

6.7. Alla kommuninvanare

6.8 Alla andra som anser sig vara intressenter

Myndighetssamrad i inledningsskedet (66 § MarkByggL):
Detaljplaneprojektet forutsatter inte ett myndighetssamrad.

Hérande i planeringsskedet (62 8 MarkByqgl, 30 § MarkByggF)

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

- Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna pa planomradet
samt grannar som ar markagare/-innehavare att utkastet till plan ar
framlagt. Staden meddelar dessutom om framlaggningen pa stadens
webbplats




8.

9.

Tidtabell for planlaggnings-
projektet

For beredningen ansvarar

Datum 23.1.2019, 9.6.2020

- Kommentarer begéars per e-post av de intressenter som namns under
punkterna 6.3-6.5. Planarbetet gors i ett tatt samarbete med intres-
senterna och samrad ordnas vid behov.

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

Offentligt hérande (65 § MarkByggL, 27 § MarkByggF)

- Planforslaget och det 6vriga materialet halls offentligt framlagda péa
servicekontoret Kompassen, Kramaretorget B, gatuplan och pa Borga
stads webbplats www.borga.fi. Intressenterna bereds mdgjlighet att
framféra skriftiga anméarkningar.

- Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna i planomradet
samt grannar som ar markéagare/-innehavare att forslaget till plan ar
framlagt. Staden meddelar dessutom om framléaggningen med kungo-
relse pa stadens webbplats samt i tidningarna Uusimaa, Ostnyland
och Itavayla.

- Officiella utldtanden: (28 § MarkByggF)
Halsoskyddsektionen
Raddningsverket i Ostra Nyland
Affarsverket Borga vatten
Borga museum / Landskapsmuseum for Ostra Nyland

Motiverat stéllningstagande med anledning av anmérkning

(65 § 2 MarkBygagl)

- De som gjort en anmarkning och som angett sin adress ska underrét-
tas om kommunens motiverade stallningstagande till anméarkningen.

Meddelande om godkénnandet av planen

(67 8 MarkByggl, 94 § MarkByggF)

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

Kungdrelse av plan som vunnit laga kraft (93 § MarkByggF):
- Kungorelse pa stadens webbplats www.borga. fi.

Planlaggningsarbetet paborjades hosten 2018. Malet ar att stadsfullmak-
tige godkanner detaljplaneéandringen under ar 2020.

planlaggare

Pekka Mikkola

tfn 040 489 5753
férnamn.efternamn@porvoo.fi

planerngsassistent

Gunnevi Nordstrom

tfn 040 489 5756
fornamn.efternamn@porvoo.fi

Stadsplaneringen
PB 23

06101 BORGA Besoksadress: Kramaretorget B, 3 van.

Dan Mollgren
stadsplaneringschef



SAMMANDRAG OVER HORANDE

Detaljplan 531

OSTRA ANDAN AV ALEXANDERSGATAN

Andring av detaljplan

1.

Horande i beredningsskedet (30 § MarkByggF)

BILAGA 3 TILL BESKRIVNINGEN

Programmet for deltagande och bedémning samt planutkastet hélls framlagda i enlighet med 30 § i MarkByggF

30.1.—27.2.2019 pé stadens servicekontor Kompassen och pé stadens webbplats www.borga.fi. Asikterna skulle

lamnas in senast 27.2.2019. Det lamnades inga &sikter om planutkastet.

Kungorelserna fanns pa stadens officiella anslagstavla och i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla samt pa

stadens webbplats.

MYNDIGHETSINTRESSENTERS ASIKTER (KOMMENTARER)
Sammanfattningar av asikter som lamnats in av parter utanfér stadsutvecklingen samt tillstands- och
tillsynsédrendena och bemdétanden till dessa samt preciseringar som gjorts i planforslaget.

Asikten lamnats av
och sammanfattning av asikten

Stadsplaneringens bemdtande
och preciseringar som gjorts i planforslaget

Raddningsverket i Ostra Nyland
Ingen kommentar.

| fraga om raddningsvagar ar planomradet tydligt och
tillgangligt. Kvartersomradena omges av gatuomraden
frdn manga hall. Gardsdack har inte planerats. Med
raddningsverkets redskap nds alla bostader i princip
ratt sa latt. Vid byggnadsplaneringen ska dock de
tomtvisa l6sningarna annu noggrant undersokas.

Miljovarden

Pa grund av illustrationerna ar nybyggnaderna inte
basta mgjliga for stadsbilden. Byggnadsmassan vid
kvarteret 155, som delats i tva delar, verkar fungera
béast. Det &r 6nskvart att det hoga larktradet i
kvarteret 155 bevaras.

| kvarteret 155 har byggnadsmassan delats i tva delar.
| fraga om stadsbildens kvalitet kan synpunkterna i
kommentarerna vara avvikande. Stadsplaneringen har
stravat efter att fasta uppmarksamhet vid ett sa
hogklassigt byggande som mgjligt som garanteras
med bland annat separata bygganvisningar.

Gjorda preciseringar:

| detaljplanen ingar separata bygganvisningar, och
forutsattningen for beviljande av bygglov ar att
bygganvisningarna foljs.

| bygganvisningarna namns det hoga larktradet i
kvarteret 155, och det anses vara viktigt att bevara
tradet. Tradet har dock inte sa stort specialvarde att
det borde skyddas. Losningen garanterar ocksa att
kvartersomradet kan bebyggas.

Miljohalsovarden

De livliga gatorna som gransar omradet medfor
olagenheter for boendet. Miljohalsovarden har
tidigare mottagit klagomal om olagenheter i
omradet. Det ska ses till att kravet pa
yttervaggarnas ljudisolering ar tillrackligt. Det ska
ocksa beaktas att fororeningar inte sprids till
inomhusluften i bostaderna. Miljohalsovarden faste
uppmarksamhet ocksé vid att Thai Street Food-
restaurangens kok ar litet och borde utvidgas.

Omradet gransar i huvud- och matargator med livlig
trafik. Koérhastigheterna ar dock laga pa grund av
trafikljusen i korsningarna. A andra sidan kan bilar som
star vid trafikljusen medfora utslapp som betydligt
forsamrar luftkvaliteten.

Enligt bullerutredningen for Borga (Porvoon
meluselvitys, Ramboll 2013) &r bullernivan skalig
ocksd i prognossituationen. Bostadshusen placeras i
bulleromradet. Kravet pa ljudisolering for
byggnadernas yttervaggar kan vara 35 dB(A) men
speciell uppmarksamhet ska fastas vid tillréckligt skydd
av omraden for utevistelse. | detaljplanen ingéar en
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beteckning for separat bullervagg vid behévliga
byggnadsytans granser.

Thai Street Food-restaurangens behov av att bygga ut
har beaktats i planarbetet. Féretagaren ar ndjd med de
féreslagna lésningarna i planen.

Gjorda preciseringar:
Placeringen av beteckningen for bullervaggen har
preciserats.

Telia Finland Oyj

| omradet finns manga kablar, och vid byggandet
ska undersékas om de maste flyttas.

Omradet ar en typisk gammal bebyggd miljo vars
infrastruktur ar fran olika artionden. Innan
byggarbetena inleds boér det kontrolleras om kablarna
maste flyttas.

Borg&d museum/Ostra Nylands
landskapsmuseum

Museet betonar kvarterets 65 betydelse for
stadsbilden och 6nskar att en arkitektoniskt
hdgklassig och imponerande helhet byggs i
kvarteret. Museet hanvisar till sddan utformning av
byggnadsmassan som Jung foreslog p& 1910-20-
talet. Det ska ocksa noggrant undersokas hur
Sibeliusskvaren och Edelfeltbulevarden under
tiderna har anslutits till varandra. Museet anser att
de planhistoriska utredningarna i utkastskedet var
knappa, vilket &r en brist.

Museets iakttagelser ar klarsynta. Omradets
planeringshistoria ar intressant och till och med
exceptionell. Det samma kan inte konstateras om
nulaget.

Med detaljplanens I6sningar har stravats efter att
hamta liknande specialvarde i dstra &ndan av
Alexandersgatan som i Bertel Jungs disposition av
stadsbilden ar 1915.

Gjorda preciseringar:

| utkastskedet var detaljplanebeskrivningen inte
tillganglig. | beskrivningens punkt 4.2 stravas nu efter
att forklara omradets planeringshistoria och pa det
séattet uppfylla museets 6nskemal om att beakta Jungs
utformning av byggnadsmassor.

INVANARE, GRANNAR OCH ANDRA INTRESSENTER

Det lamnades inga asikter.

2. Offentligt hérande (27 § MarkByggF)

Planforslaget och planhandlingarna hélls offentligt framlagda i enlighet med 27 § MarkByggF 20.1 — 26.02.2021 i

servicekontoret Kompassen och pé stadens webbplats pa adressen www.porvoo.fi. Det lamnades tva

anmarkningar mot planforslaget.

Kungoérelserna fanns p& stadens officiella anslagstavla och i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla samt pa

stadens webbplats.

Utlatandena skulle lamnas in fére 26.2.2021.

UTLATANDEN

Utlatanden i forkortad version och bemotandena till utldtandena samt preciseringar som gjorts i planférslaget

Utlatandet har lamnats av
och utlatandet i forkortad version

Stadsplaneringens bemdtande
och preciseringar som gjorts i planforslaget

Raddningsverket i Ostra Nyland 25.2.2021

| detaljplaneringen maste beaktas raddningsverkets
forutsattningar i olyckssituationer. Sadana ar
tillrackligt breda och barande gangvagar inklusive
extra rum for sndvallar mojligen &ven for
grannfastigheternas del, tydliga addressuppgifter
och tillgangen till slackvatten. Det lonar sig att

| fraga om raddningsvagar ar planomradet tydligt och
tillgangligt. Kvartersomraddena omges av gatuomraden
frdn manga hall. Vid byggnadsplaneringen ska dock de
tomtvisa I6sningarna annu noggrant undersokas.




placera en slackvattenstation pa en central plats for
hela stadsdelen. Bestammelserna for
byggnadernas brandsékerhet ska foljas i
byggandet.

Punkterna som raddningsmyndigheten tog fram i sitt
utlatande ar viktiga men dels omgjliga att forverkliga i
planeringen (att slackvattenstationen skulle betjana
hela stadsdelen) eller for allmanna (att
bestdmmelserna for byggnadernas brandsékerhet ska
foljas). Darfor var det inte nddvandigt att komplettera
planforslaget.

Miljohéalsosektionen, 23.2.2021 § 12
Lagstiftningen om livsmedel och héalsoskydd staller
speciella krav for livsmedelslokaler och till exempel
for skénhetssalonglokaler. | bygganvisningarna
I6nar det sig att krava planering av reserveringar for
bland annat separat ventilation och tillrackligt antal
tappstéllen och avlopp for att det ar mgjligt att
placera sadan verksamhet i bostadshdghus utan att
behova gora stora andringar efterat.

Miljohalsovarden paminner att man maste anmala
halsoskyddsmyndigheten om verksamhet som kan
medfora olagenheter for boendet i en
bostadsbyggnad inom 30 dygn innan lagenheten
tas i bruk. Myndigheten kan ge anvisningar som
galler lagenheten under behandlingen av anmalan.

Miljohalsovardens observation ar bra for att det
verkliga genomférandet av servicelokaler som gor
gatuomradet och omradets tjansteutbud livligare skulle
vara sa flexibelt som mdjligt.

Bygganvisningarna har kompletterats med féljande
anvisningarna: "Servicelokaler i bostadsbyggnadernas
markplan: | planering av servicelokaler I6nar det sig att
beredas for bland annat separatventilation och
genomforandet av tillrackligt antal av tappstéllen och
avlopp for att lokalerna skulle flexibelt lampa sig for
mangsidig serviceverksamhet.”

Affarsverket Borgd vatten, 20.1.2021

Genom parkomradet (VP) i omradets vastra delar
leder Borga vattens vattenledningar for vilket det

behdvs att stifta ett servitut. | kvarter 155 finns en
gammal vattenledning som avskaffas.

| detaljplanen har det tillagts beteckning om en del som
reserverats for underjordisk ledning i park som kallas
Sibeliusskvaren. Eftersom omradet &gs av staden ar
det inte nddvandigt att stifta ett egentligt
fastighetsservitut.

Borgd museum / museum med regionalt ansvar
i dstra Nyland, 26.2.2021

Museum gav sin utldtande om kvarter 65
stadsbildsmassiga betydelse vid utkastskedet,
onskar en arkitektoniskt hdgkvalitativ 16sning och
klagar att de planhistoriska utredningarna i
utkastskedet var knappa. | planférslaget finns en
analys om omradets planlaggningshistoria och
planen ingar stadsbildsméassiga varden och en
bygganvisning som beaktar den arkitektoniska
kvalitetsnivan.

| omradet kdanner man inte till fornlamningar och det
ar inte sannolikt att sddana finns. Borga museum
har inget att anmarka om detaljplaneférslaget.

Det var inte nddvandigt att géra andringar i
detaljplaneférslaget till folid av museimyndighetens
utldtande.

ANMARKNINGAR

Tva anmarkningar lamnades mot forslaget till detaljplaneéandring

Anmarkning 1

Namnlista, 26 underskrifter

Anmarkningen galler de losningar som foreslas for
kvarteren 65 och 155 i forslaget till
detaljplane&ndring:

1. Enligt forslaget ska byggréatten inte utdkas med
50-100 %.

2. Bygghojden ar enligt den gallande planen som
tilldter hogst fyravaningshus, och hogre
flervaningshus ska inte byggas.

3. Bygganvisningarna ska styra byggandet sa att
nybyggnaderna till sin karaktar anpassas till det
omgivande byggbestandet som byggts pa 1950-
och 1960-talen.

4. Raddningsverkets behov ska beaktas sa att
vagen till tomterna sker frdn gatan och inte genom
parkerna. Detta galler ocksa byggarbeten.

Innehallen i anmarkningarna 1 och 2 ar mycket
likadana. Det ar sdledes motiverat att besvara de bada
anmarkningarna med ett gemensamt bemétande.

Detaljplane&ndringen inleds med uppsattande av mal. |
samband med processen med detaljplaneandring
understéker man om genomférandet enligt malen ar
mojligt. Konsekvensbedémningen ar en vasentlig del
av detaljplaneprocessen dar planlésningens
konsekvenser fér miljon undersoks.
Konsekvensbedémningen har beskrivits i punkt 5.4 i
detaljplanebeskrivningen.

Bemdtande till anmarkningar som géller byggandets
omfattning och hdjd:

I beddmningen av konsekvenserna av forslaget till
detaljplan konstateras bl.a. att konsekvenserna for
samhallsstrukturen &r positiva nar ett omrade som inte
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Dessutom kritiseras informationen eftersom
grannarna som framstallde anmérkningarna inte har
fatt ndgon som helst information av staden om
detaljplaneprojektet.

anvands till fullo kompletteras. Med tanke pa
energieffektivitetsmalen ar det ocksa formanligt att 6ka
byggande.

Byggandet av delar av kvarter som nu ar delvis byggda
har ocksa en positiv inverkan pa den byggda miljon
och landskapet. Byggande som &r hogre an i sin
omgivning héjer 6stra andan av Alexandersgatan och
astadkommer saledes aven detaljplanehistoriskt sett
en byggnad i omradet som man stravar efter och som
skiljer sig frAn omgivningen. Landskapsbilden snyggas
upp. Av de byggnadsytor som anvisats for
kvartersomraden inom detaljplaneomradet ar
avstandet till de narmaste grannbyggnaderna dock sa
stort att skuggeffekt inte kan uppsta. |
planeringsskedet har man for byggnadsmassan i
kvarteret 65 beaktat raden av sméa hus pa
Gordelmakaregatan och placerat hogt byggande sa
langt som mojligt fran kvarterets grans mot
Gordelmakaregatan.

Bemotande till anméarkning om byggsattet: Malet for
bygganvisningar ar speciellt att skerstalla ett
hdgklassigt byggande och anpassa byggandet till
miljon. Narmiljon ar mangsidig och har varierande stil i
byggandet, vilket sammanfattas i punkt 3.1.2 i
beskrivningen. Pa detta satt har man gatt in for att
efterstréva en tydlig och tidlos arkitektur som for sin del
forenhetligar korsningsomradet i stallet for att
efterstrava en mera djarv arkitektur.

Bemdétande till anmérkning om réddningsvagar och
arrangemang under byggtiden:
Raddningsvagsarrangemangen i omradet kan tydligare
och lattare ordnas an i manga andra omraden med
glesare gatunat. Enligt detaljplaneldésningen finns det
ingen vag genom parkomraden till fastigheterna.
Daremot kan man under byggarbeten tillfalligt bli
tvungen att anvanda delar av de allmanna omradena
som byggarbetsplats eller skyddsomrade for den.
Detta ar normalt och ocksé nodvandigt i
stadsomraden.

Bemdtande till kritik om information:

Information om detaljplaneprojektet har skoétts enligt
programmet for deltagande och bedémning. Planen
finns i bilaga 2 till beskrivningen. Medan utkastet till
detaljplan var framlagt lamnades inga asikter trots
mojlighet for véxelverkan enligt programmet for
deltagande och beddmning, liksom inte heller om
planutkastet. | enlighet med markanvandnings- och
bygglagen samt -férordningen (se punkt 7 i
programmet for deltagande och bedémning) har
markagande grannar och innehavare (bl.a. pa den
motsatta sidan av gatan) informerats om att
planférslaget ar framlagt genom brev, men inte t.ex.
fastighetsinnehavare pa andra sidan av parkomradet.
Saledes har det inte skett nagot fel i forfarandet. Med
tanke pa kommunikationen ar det dock mycket bra att
kungorelsen ocksa har natt intressenter som inte fatt
personlig post om detta.

Det har inte varit nédvandigt att géra andringar i
detaljplaneférslaget pa grund av anmarkningar.
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BILAGA 4 TILL BESKRIVNINGEN

Detaljplan 531, Ostra dndan av Alexandersgatan

BYGGANVISNINGAR
Stadsutvecklingsnamnden 8.12.2020 § 176

Utsikt fran korsningen av Sibeliusbulevarden och Alexandersgatan mot 6st. Arkkitehtitoimisto Sajaniemi Oy, Arkkitehdit
Hannunkari & Makipaja Oy.

ALLMANNA ANVISNINGAR

Bakgrund

Omradet byggs i enlighet med detaljplanen och dessa bygganvisningar som finns som bilaga till
detaljplanebeskrivningen. Bygganvisningarnas allmanna del galler hela detaljplaneomradet. | delar for de olika
delomradena ges anvisningar for vissa kvarter och allmanna omraden. Bygganvisningarna presenteras i
sammanfattad form och innehaller illustrationer. | vissa bildtexter namns separat om bilden till alla delar inte
visar den 6nskade Idsningen. Avsikten med bygganvisningarna &r att garantera att de stadshildsmassiga
ramvillkoren uppfylls nar det galler att anpassa byggandet till omgivningen och att sakerstélla den
arkitektoniska kvalitetsnivan.

Det ar mojligt att gora undantag i frdga om bygganvisningarnas ramvillkor till delar som definieras da bygglov
ansoks, om det i samband med byggnadsplaneringen hittas en Iésning som garanterar en minst lika
hogklassig stadsbild och arkitektur. | samband med beredningen av bygglovet méste ett utlatande begéaras av
den myndighet som ansvarar for stadsbilden. | detta skede faststélls ocksé eventuella undantag fran
bygganvisningarna som goérs pa grund av stadsbilden.

Detaljplanen innehaller ocksa en liten park, Sibeliusskvaren, och ett parkeringsomrade vaster om parken, i
andan av Edelfeltbulevarden. | denna anvisning styrs planeringen av dessa allmanna omraden inte
noggrannare eftersom det ar fragan om offentligt stadsrum som redan har bebyggts. Vid planeringen av dessa
omraden foljs stadens vanliga interna samarbetsmodell.

Storsta delen av bygganvisningarnas illustrationer har gjorts av Arkkitehtitoimisto Sajaniemi Oy eller
Arkkitehdit Hannunkari & Mékipaja Oy. Kallan ndmns vid bilderna.



Jordman

Byggbarheten i omradet ar vanlig och i omradets 6stra del till och med god. En separat utredning om
byggbarheten behévs dock absolut for att utreda grundlaggningséttet och fér beredskap fér eventuell sattning
av gardarna. Det finns radongas i Borgd, varfor det vid byggandet ska fastas uppmarksamhet vid att leda bort
radonet fran bottenbjalklagets konstruktioner. Tomterna i omradet ar eller har varit bebyggda. Enligt uppgifter
har jordménen inte férorenats pa grund av tidigare markanvandning. Daremot kan det finnas brunnar och
ledningar kvar fran gammal fastighetsteknik.

Dagvatten

Malet for hanteringen av dagvatten pa tomterna ar att det allmanna dagvattensystemet inte 6verbelastas och
att effekterna av extrema vaderfenomen kan kontrolleras. Vid byggandet pa tomterna uppstar tak- och
gardsytor som inte slapper igenom vatten, och dagvattnet fran dessa ytor ska férdréjas pa tomten. Vattnet
leds fr&n tomterna till kommunens dagvattenavliopp, och anslutningspunkterna finns pa gatorna. Vattnet fran
taken far inte ledas direkt till kommunens dagvattenavlopp, utan det ska ledas till tomtens eget
dagvattensystem. Som takmaterial pa ekonomibyggnaderna rekommenderas gront tak. Ocksa planteringar
som naturligt fordrojer dagvattnet pa tomten ska undersokas.

Till ansdkan om bygglov ska bifogas en dagvattenplan for fordréjning och avledning av dagvatten samt for
dversvamningsvagar. Detaljplanens allmanna bestammelser innehaller bestammelser om fordrojning av
dagvatten.

Raddningsvagar

Raddningsvagarna och raddningsplatserna planeras detaljerat i samband med planeringen av byggandet i
omradet. Raddningsvégarna placeras pa gardarna och gatuomradena. Tack vare tomternas storlekar, former
och gatorna som omger dem pa flera sidor kan raddningsvagarna l9sas ratt sa latt i detaljplaneomradet. |
omradet har inte planerats gardsdack eller andra losningar som skulle paverka planeringen av korningen till
byggnaderna.

Raddningsverket i Ostra Nyland erbjuder fér byggnadsplaneringen en omfattade anvisning foér planering av
raddningsvagar, i vilken beskrivs rackvidden av raddningsmaterielen. Underhall aret om ska speciellt beaktas
vid planeringen av raddningsvagarna. Under rubriken Belysning, reklamer och skyltning i dessa anvisningar
finns anvisningar om skyltningen.

Parkering av bilar

Kravet pa bilplatser anges i detaljplanebestammelserna. Kravet beror pa anvandningsandamalet, ar det till
exempel frdgan om vanligt boende eller serviceboende. Antalet bilplatser ska alltid basera sig pa det verkliga
behovet. Overdimensionering ska undvikas eftersom den skulle leda till att omradet for utevistelse blir mindre.
Det rekommenderas att storsta delen av bilplatserna placeras under tak eller i garage. Méjligheten att ladda
elbilar ska beaktas redan vid byggnadsplaneringen.

Cyklar och rorelsehjalpmedel

Kravet pa cykelplatser anges i detaljplanebestammelserna. Forbindelserna fran omradet till centrum och till
dagligvarubutikerna i Ostermalm &r goda. Darfor ska det i detta omréde speciellt uppmuntras till att det &r |att
att anvanda rorelsehjalpmedel.

Det ska finnas en forvaringsplats for cyklarna som ar latt att anvanda och som skyddar mot vader.
Forvaringsplatsen kan vara ett gardsforrad eller ett varmt forrad i gatuplan. Forradet ska ha en bred dorr som
leder direkt ut sa att det ar latt att anvanda forrddet. | nagra projekt har cykelforradet placerats sa att man
maste ga dit genom trapphuset, vilket inte uppfyller minikraven pa anvandbarheten.

Med en forvaringsplats for rorelsehjalpmedel avses ett forrad dar man kan forvara och underhalla rollatorer,
s.k. elmopeder samt 6vriga hjalpmedel som hjalper till att réra sig utomhus. | férradet finns laddningsmgjlighet
och tvattmojlighet nara ytterdorren. Ett forrad for rorelsehjalpmedel kan kombineras med ett cykelforrad, varvid
det betjanar ocksa elcyklister och mojliggor cykeltvatt. Med ett forrdd for rorelsehjalpmedel kan man & lattnad
av kravet p& bilplatser.

Bullerbekampning och boendehalsa

Tomterna i omradet gransas av livliga gatuomraden p& manga sidor. Trafikmangderna pa Alexandersgatan,
Wittenbergsgatan och Varbergavagen ar med tanke pa laget i centrum ratt sa mattliga men anda ganska
stora. Hastigheterna ar laga eftersom korsningarna har trafikljus.



Tillracklig ljudisolering av bostaderna och av omradena for utevistelse (t.ex. lekgardarna) ska speciellt beaktas
i omradet. | detaljplanen anvisas de byggnadsytornas granser vid vilka ska byggas ett bullerplank i fall det inte
byggs en byggnad pé detta stélle. Kraven pa ljudisolering &r inte exceptionella och kan uppfyllas med ratt sa
vanliga konstruktioner. Bostadernas balkonger ska dnda helst inte placeras pa gatans sida.

Vid bostadernas inomhusluft ska beaktas att de livligt trafikerade huvud- och matargatorna ligger néra. | férsta
hand bor intaget av luft ske fran gardens sida.

Servicelokaler i bostadsbyggnadernas bottenvaning
Né&r servicelokalen planeras ar det bra att forbereda sig for en separat ventilation och tillrécklig vatten- och
avloppsforsorjning for att lokalen flexibelt lampar sig for mangsidig serviceverksamhet.

Energieffektivitet

Med detaljplanens losningar fortatas stadsstrukturen, och byggandet stddjer sig pa befintlig infrastruktur. Detta
ar i och for sig energieffektivt. Som energiform ska valjas fjarrvarme som i omradet produceras helt med
fornybara energikéllor. P& taken kan placeras solpaneler och -fangare. Det rekommenderas att aktiv och
passiv solenergi utnyttjas.

Det rekommenderas att i synnerhet i sma bostader, som 6ppnar sig endast mot varmt vaderstreck, bereds pa
att kyla ner bostaderna. | forsta hand ska tillrackligt passivt solskydd beaktas till exempel med hjalp av
balkonger, markiser och takkonstruktioner. Vid nedkylning ska effektiva, helst centraliserade l6sningar gynnas
i stallet for till exempel bostadsvisa luftvarmepumpar.

Vid belysningen ska smarta ldsningar, som fungerar enligt behovet, beaktas.

Belysning, reklamer och skyltning

Ingangarna och gangvagarna ska belysas tydligt. En diskret belysning av fasaden kan 6vervagas narmast i
kvarteret 65, i byggnaden som blir ett blickfang i &ndan av Alexandersgatan. Belysningen ska vara diskret.
Utebelysningen far inte stéra boendet.

| byggnadernas gatuplan finns affarslokaler. Eventuella ljusreklamer ska i forsta hand placeras innanfor
skyltfonstret, inte pa byggnadens fasad. Detta ska beaktas redan da fonstren planeras. Utgangspunkten &r att
reklambanderoller inte tillats, inte heller digitala bildvaxlande reklamskyltar. Pa insidan av fonstret kan dock
placeras sma (cirka 600 x 1000 mm) ledskarmar. Ocksé for sddana sma reklamskarmar behovs tillstand, och
for dem galler separata anvisningar som utarbetats for digitala bildvaxlande reklamskyltar i fraga om till
exempel ljusstyrkan, byte av reklamer och @ven anvandningstiden.

Husnummerarmaturerna ska vara synligt placerade och belysta sa att de inte blandar.
Raddningsvagsskyltarna ska placeras vid alla mojliga ingdngar och de ska vara tillrackligt stora och ha
tillrackligt stor text. Skyltarna bor belysas eller placeras sa att de ar belysta.

Konst i byggnadsprojekt

| omradet finns inget konstplikt. Det rekommenderas dock att konst integreras i omradet och byggnaderna.
Konst kan anvandas till exempel pa en del av fasaden, pa garden eller i trapphuset. Ocksa ljuskonst kan
anvandas. Med en ratt sa liten satsning kan konstanskaffningen vara lyckad. Det rekommenderas att
reservera anslag for konsten och att redan vid byggnadsplaneringen anstalla en koordinator som har
specialiserat sig pa konstanskaffning. Pa det sattet kan eventuella reserveringar i byggskedet beaktas
formanligt. Vid konstanskaffning ska speciell uppméarksamhet fastas vid att byggnadsagaren har ansvaret for
underhallet av konstverken. Darfor ska konstverket vara hallbart och kunna underhallas, eller alternativt kan
konstverket planeras sa att det bara haller en viss tid.



SARSKILDA BESTAMMELSER
NORRA DELEN AV KVARTERET 155
Sibeliusbulevarden 9, Varbergavagen 1 (Alexandersgatan 31)

Kvarterets norra del gransas av Sibeliusbulevarden, Alexandersgatan och Varbergavagen. Delen har liknande
byggnadsvolym som det 6stra grannkvarteret och bildar tillsammans med det enhetlig ny imponerande
stadsstruktur i &ndan av Alexandersgatan (0stra &ndan av den ena huvudgatan i empire-Borgd). Kvarteret ar
ocksa ett blickfang i andan av Wittenbergsgatan. Darfor ska byggnadsplaneringen vara av hogre kvalitet &n
vanligt.

Utformning av byggnadsmassa och fasader

Vid fasadernas 6ppningar och disposition foljs principerna i illustrationerna. | disponeringen stavas efter tydliga
och lugna 6ppningar, dar man med arkitekturen skapar en ny stor byggnad i den norra andan av kvarteret, i
den mangsidiga miljon. Utgangspunkten &ar att fasaderna som bildar kvarterets yttre kanter har en hogklassig
disponering, dar enhetliga ytor, balkonger, sockel och staket bildar en enhetlig helhet.

Pa byggnadsytans granser mot gatan ska byggnaden byggas fast i tomtens grans mot gatan. Villkoret tolkas
sa att det uppfylls nar byggnaden har byggts fast i gransen pa ett stélle. Mellan byggnaderna i kvarterets norra
horn ska byggas ett bullerplank som ar ungefar lika hogt som en vaning och som kan ha sma éppningar och
gangportar.

Om ingangen till trapphuset placeras rakt mot gatan ska ingangen anpassas till terrangen sa att trappor eller
ramper inte placeras i gatuomradet. Hojdskillnaderna atgardas da inne i byggnaden.

Materialen maste vara av hog kvalitet, aldras vackert och kunna underhallas. Fasaderna mot

gatan ska huvudsakligen vara av puts eller tra. Balkongrackena far inte vara av endast ett material utan racket
ska ha en tydlig struktur. Mot gatan ska balkongerna vara indragna, medan balkongerna mot garden far ocksa
vara utskjutande. Putsytan bor vara strukturerad, inte en jamn sprutad yta. Oppna elementfogar godkanns
inte. Fasaderna ska i huvudsak ha en varm farg som passar in i miljon. Fargen motiveras separat vid
byggnadsplaneringen. Effektfargerna ska passa ihop med den huvudsakliga fargen och omgivningen. |
illustrationerna finns rekommendationer om fargvarlden.

lllustration av en del av fasaden. Behandlingen av och éppningarna pa vaningen i gatuplan ska vara hogklassiga och géra
omgivningen for fotgangarna livligare. Till hbger garden dar de tackta bilparkeringarnas grona tak syns i férgrunden. |
bakgrunden detaljplaneomradets Gstra kvarter 65. Arkkitehtitoimisto Sajaniemi Oy. Se ocksa bilden pa framsidan och
illustrationerna i detaljplanebeskrivningen.

Omrédessektion fran Sibeliusbulevarden. Nybyggnaden blir ett behovligt blickfang med volym pa ett stélle dar det
omgivande byggbestandet &r betydligt lagre. Vid Varbergavagen finns hogre bostadshus fran 1960-talet (finns inte pa
bilden). Bilder: Arkkitehtitoimisto Sajaniemi Oy.



Behandling av fasader i gatuplan

Socklar som &r hdgre an 50 cm ska till material och farg stamma 6verens med byggnadens fasad. Med st6d
av beslutet om den totala byggnadsmassan kan man motiverat avvika fran detta krav pa en del av fasaden, s&
som pa gardens sida. Enformiga enhetliga ytor i gatuplan godkanns inte. Hjalputrymmen for boende, som
finns i gatuplan, ska ha fonster som gor fasaden livligare.

Balkongerna far inte stodas direkt frdn marken. Balkongerna mot gatan ska vara indragna.

| fraga om fasader som bildar kvarterets yttre kanter ar malet en hogklassig disponering, dar enhetliga ytor,
balkonger, sockeln och staketen bildar en enhetlig helhet. Darfér ska staketen likna byggnadernas fasader i
frdga om Gppningar samt material- och fargval. Staketen ska kompletteras med klattervaxter. Fogen mellan
sockeln, det eventuella staketet och byggnadens fasad far inte framhavas i kvartersfasaden.

Tak

Taket ska vara s svagt sluttande att det inte blir dominerande i fasaden mot gatubilden. Taket ska ha
takskagg. Takskaggen kan ocksa vara korta om detta ar motiverat med tanke pa helhetsarkitekturen.
Konstruktioner som ansluter sig till hustekniken och som placeras ovanfor taket (t.ex. franluftsflaktar och
kondensorer) ska vara en del av helhetsarkitekturen. Vid behov ska dessa tekniska anordningar gransas med
en staketliknande konstruktion. Manga enskilda genomféringar pa taket gor taklandskapet disharmoniskt och
godkanns darfor inte. Det maste beaktas att byggnaderna i omradet fran Wittenbergsgatans riktning granskas
ratt sa hogt ifran jamfort med takets hojdlage.

Ekonomibyggnader och tackta bilparkeringar

Gardsbyggnaderna och de tackta bilparkeringarna ska i huvudsak ha trapanel och trakonstruktion samt svagt
sluttande sadel- eller pulpettak. Bakvaggen av den téckta bilparkeringen som placeras vid tomtgréansen kan
ocksa vara av sten med brandsektionering. Da ska den tackta bilparkeringens fasad mot grannen ha liknande
material och fargsattning och vara lika hdgklassig som bostadshusets fasad i gatuplan. Taken ska i huvudsak
vara grona tak.

Gardar och planteringar

For gardsomradet ska utarbetas en separat plan i vilkken gardens verksamheter och planteringar planeras och
beskrivs. Planen fér garden bifogas till bygglovsansdkan och den ska vara en helhetsplan for de bada
tomterna.

Pa gardsomradet i kvarterets norra horn planteras ett hogvaxt adeltrad. | omradet finns en sibirisk lark. Malet
ar att bevara tradet, med detta kan antagligen inte forutsattas. Detta omrade &r ocksa ett omrade for
utevistelse som ar gemensamt for de bada tomterna.

Pa gatans sida, mellan fasaden och gatubelaggningen, finns en remsa som stallvis & mycket smal. Trots att
remsan ar smal ska pa den planteras nagra lagvéxta trad (helst prydnadséppel) som placeras omsorgsfullt.
Vid staketet som byggs pa gransen mot gatan planteras klattervaxter som gor staketet visuellt mjukare.

Vid Sibeliusbulevarden, i tomtens sydvastra horn, ska planteras
ett trad som gransar avfallsstationen som eventuellt placeras
mellan den tackta bilparkeringen och tradet. P& garden ska det
planteras buskar mellan bilplatserna och gangen. Det
rekommenderas att ocksa vintergrona barrbuskar évervags. P&
tomtens parkeringsplats ska planteras sd manga storvéxta trad
som mojligt. Parkeringsomradet far inte vara helt asfalterat utan
cirka halften av det ska ha en yta som slapper igenom vatten.

Fint larktrad som vaxer pa byggplatsen och som géarna borde bevaras
mellan byggnaderna i kvarterets norra hérn. Foto 29.5.2020.



SARSKILDA BESTAMMELSER
KVARTER 65
Gordelmakaregatan 10 (Varbergavagen 2, Wittenbergsgatan 1)

Kvarteret ar ett blickfang i 0stra andan av Alexandersgatan. Redan i detaljplanen fran ar 1930 anvisades en
offentlig byggnad och en 6ppen plats framfor byggnaden i &ndan av den langa, imponerande vyn. Den dstra
andan av Alexandersgatan ar vard en arkitektoniskt hogklassig byggnad med servicelokaler i gatuplan.

lllustration fran Alexandersgatan mot kvarteret. | &ndan av Alexandersgatan placeras en personlig, htgklassig och modern
ratt s& massiv nybyggnad. | gatuplan placeras servicelokaler.

Utformning av byggnadsmassa och fasader

Vid fasadernas 6ppningar och disposition féljs principerna i illustrationerna. Avsikten ar att disponeringen gors
med tydliga och lugna 6ppningar som kan ha sadana drag som ar typiska for offentliga byggnader. Burspraket
som i illustrationen skjuts ut tydligt maste eventuellt 6vervagas noggrannare. Den intressanta takbalkongen i
oversta vaningen beskriver tydligt den saregna stilen som pa detta stélle dnskas.

Pa byggnadsytans granser mot gatan ska byggnaden byggas fast i tomtens grans mot gatan. Detta ar
speciellt viktigt vid Wittenbergsgatan. Den enhetliga fasaden mot gatan kan vara lang och pa det sattet leda
mot Ostermalm. Kvarterets kant mot Varbergavagen leder mot stadens viktiga subcentrum, Varberga, men en
disponering i en lite mindre skala ar motiverad vid Varbergavagen som en del av strukturen i smahusomrédet
Velkala.

Om ingangen till trapphuset placeras rakt mot gatan ska ingangen anpassas till terrangen sa att trappor eller
ramper inte placeras i gatuomradet. Hojdskillnaderna atgardas da inne i byggnaden.

Materialen maste vara av hog kvalitet, aldras vackert och kunna underhallas. Fasaderna mot gatan ska
huvudsakligen vara av puts. Trapanel kan anvéandas for att géra fasadens delar livligare. Ocksa sma
fasadskivor kan motiveras. Daremot ar sma falt till exempel vid 6ppningarna eller vid de sa kallade franska
balkongdorrarna inte en bra I6sning. Till de franska balkongdérrarna rekommenderas glasracken, ocksa med
fargat glas.



Fasaden mot Wittenbergsgatan ska enligt illustrationen vara lugn och de eventuella balkongerna indragna.
Mot Varbergavagen kan balkongerna ocksa diskret skjuta ut fran fasaden. Mot garden kan byggnadsmassan
utformas friare.

Putsytan bor vara strukturerad, inte en jamn sprutad yta. Oppna elementfogar godkanns inte pa fasaderna
mot gatan. Fasaderna ska i huvudsak ha en varm farg som passar in i miljon. Fargen motiveras separat vid
byggnadsplaneringen. Effektfargerna kan véljas fritt. | illustrationen finns rekommendationer om fargvarlden.

lllustration fran Varbergavagen mot Wittenbergsgatan. Till hdger loftgdngshuset som tills vidare bevaras men som i det
andra byggskedet ersatts med en ny byggnad.

Behandling av fasader i gatuplan

Socklar som &r hdgre an 50 cm ska till material och farg stamma 6verens med byggnadens fasad. Med st6d
av beslutet om den totala byggnadsmassan kan man motiverat avvika fran detta krav pa en del av fasaden.
Enformiga enhetliga ytor i gatuplan godkanns inte. Hjalputrymmen fér boende, som finns i gatuplan, ska ha
fonster som gor fasaden livligare.

Balkongerna ska i forsta hand anslutas till markytan med en likadan sockel- eller fasadyta som i byggnaden.
Balkongerna kan ocksa vara utskjutande. De far dock inte ge ett tungt intryck i byggnadsmassan.

| fraga om fasader som bildar kvarterets yttre kanter &r malet en hdgklassig disponering, dar enhetliga ytor,
balkonger, sockeln och staketen bildar en enhetlig helhet. Darfor ska staketen likna byggnadernas fasader i
frdga om Gppningar samt material- och fargval. Fogen mellan sockeln, det eventuella staketet och
byggnadens fasad far inte framhéavas i kvartersfasaden.

Tak

Takformen eller takmaterialet har inte faststallts. Takformen i kvarteret kan ocksa vara speciell och utgéra en
sarskild identitet. Korta takskagg rekommenderas men med arkitektur kan ocksa motiveras att takskagg inte
finns. Konstruktioner som ansluter sig till hustekniken och som placeras ovanfor taket (t.ex. franluftsflaktar och
kondensorer) ska vara en del av helhetsarkitekturen. Vid behov ska dessa tekniska anordningar gransas med
en staketliknande konstruktion. Manga enskilda genomforingar pa taket gor taklandskapet disharmoniskt och
godkanns darfér inte.



Ekonomibyggnader och tackta bilparkeringar

Gardsbyggnaderna och de tackta bilparkeringarna ska i huvudsak ha trapanel och svagt sluttande sadel- eller
pulpettak. Fasaden pa den tackta bilparkeringen behandlas s& att den passar in i materialen och fargerna pa
bostadsbyggnaderna. Minst halften av takmaterialet ska vara gront tak.

Gardsomrade och planteringar

For gardsomradet ska utarbetas en separat plan i vilkken gardens verksamheter och planteringar planeras och
beskrivs. Planen for garden bifogas till bygglovsansokan. Pa garden ska planteras s manga storvéxta trad
som mdjligt. Vid eventuellt service- och omsorgsboende ska undersdkas en liten odlingslott for att komplettera
gardsverksamheterna.

Vid Varbergavagen ska planteras nagra prydnadsappeltrad och/eller vintergrona buskar i anslutning till
bullerplanket som férenar byggnaderna. Vid planket ska planteras klattervaxter for att ge ett mjukare intryck.
Pa garden ska det planteras buskar eller byggas ett staket mellan bilplatserna och garden for utevistelse. Pa
tomtens parkeringsplats ska planteras sd manga storvaxta trad som mojligt.

Fasader mot Wittenbergsgatan och mot norr-norddst visar den efterstravade utformningen av byggnadsmassan,
alternativa takformer och séttet hur byggnaderna och staketen runt kvarteret bildar en enhetlig helhet. Fonsterindelningen
kan avvika fran illustrationen.



SARSKILDA BESTAMMELSER
KVARTER 153
Servicebyggnad, Alexandersgatan, Sibeliusbulevarden

Kvarteret ar belaget vid norra kanten av Sibeliusskvaren. | omradet finns en liten restaurangbyggnad som
stadsbildsmassigt ar ratt s hogklassig. Byggnaden stammer éverens med de kvalitativa malen och vid
eventuella andringar ska samma niva bevaras eller nivan hojas. Eftersom den paviljongliknande byggnaden
redan ar byggd i parken, finns det inget behov av att ge noggrannare anvisningar for planeringen av den.
Byggnadsplaneringen styrs genom myndighetssamarbete.

Nagra planeringsdetaljer for restaurangbyggnaden ska dock ocksé i fortsattningen beaktas:

- | kvartersomradet anvisas inga parkeringsplatser for servicebyggnaden. Enligt detaljplanen ar det méjligt att i
det invidliggande allmanna parkeringsomradet genom ett separat avtal reservera hogst fyra bilplatser for
servicebyggnaden pa villkor som agaren av parkeringsomradet (Borga stad) faststaller. Det rekommenderas
att det i kvartersomradet anvisas cykelstall for kunderna. Bredvid byggnaden har som reklam statt en
transportmoped, vilket i och sig ar helt mgjligt, men for mopeden ska anstkas om
byggnadstillsynsmyndighetens godkannande s att mopeden kan st& pa sin plats i en lang tid.

- Reklamerna och vagmarkena ska vara diskreta. Digitala bildvaxlande reklamskyltar far inte fastas pa utsidan
av byggnaden. Reklamanordningar far i regel inte placeras ovanfor takskaggets linje. Endast en liten tavla for
t.ex. beskrivning av restaurangens tjanster kan placeras pa insidan av fénstret och anvisningarna for digitala
bildvaxlande reklamskyltar maste da foljas.

- Uteserveringen i anslutning till byggnaden ska i forsta hand hojas sa lite fran markytan som mojligt.
Uteserveringens material och farg ska passa in i helheten. Uteserveringen far placeras endast inom
byggnadsytan. Den far séledes ockséa ha tak eller byggas om till inomhuslokaler inom den vaningsyta som
anvisas i detaljplanen.

- Utrymmet for avfallshantering ska i kvartersomradet placeras in i servicebyggnaden. Separata rullcontainrar
som eventuellt fors till parkomradet godkanns absolut inte. Byggnadens alla fasader ar viktiga for stadsbilden,
vilket ar en typisk utmaning for planeringen av sadana objekt.

Bilder pa restaurangen och
uteserveringen i dag. Restaurangen &r
noggrant anpassad i stadsbilden.
Sibeliusskvaren har fardigstallts till ett
hdgklassigt offentligt uterum.
Fotografier 29.5.2020.
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