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NR 543 ANDRING AV DETALJPLAN

1. Planeringsomrade  Detaljplaneomradet omfattar tomterna 1 och 2 i kvarteret 1303.

% B;aolggrkttlgtden il Staden salde Valtimohuset ar 2019 for att byggas om till ett hotell. Som villkor
proJ for kopet stélldes att detaljplanen andras s att byggnaden kan anvandas end-
ast som ett hotell. Vanligt boende tillats inte.



3. Mal for planeringen

Byggnaden ar skyddad genom detaljplanen som faststalldes ar 1993. For om-
radet galler ocksa detaljplanens sarskilda bestammelser och bygganvisningar,
vilka tradde i kraft ar 2018.

| kdpet ingick ocksa den obebyggda delen av tomten 2 i kvarteret 1303 och en
byggplats vid Berggatan. Tomten nr 2 har delats med ett avtal om besittning.
Pa tomten vid Berggatan ligger ett gammalt bostadshus och en guldsmeds-
verkstad som har skyddats med stdd av byggnadsskyddlagen (9.11.1989)
samt vid Mellangatan en affarsbyggnad (s.k. Guldhérnan). Alla befintliga bygg-
nader har skyddats genom den gallande detaljplanen.

Utarbetandet av detaljplanen ingar i stadsplaneringens arbetsprogram for ar
2020.

ANDRING AV ANVANDNINGSANDAMAL

Avsikten &r att &ndra anvandningsandamalet for det sa kallade Valtimohuset
(tomt 1) s& att forutsattningarna for permanent boende slopas och endast af-
fars- och hotellverksamhet tillats. For tomten 2 undersoks en andring av an-
vandningsandamalet till ett hotell och méjligheten till nybyggnad pa den obe-
byggda tomtdelen.

PLACERING AV UTRYMMEN PA VINDEN ENLIGT DET HUVUDSAKLIGA
ANVANDNINGSANDAMALET

Malet &r att undersdka om hotellets utrymmen enligt det huvudsakliga anvand-
ningsandamalet kan placeras i Valtimohusets nuvarande vind genom att hoja
detaljplanens vaningstal och att utdka byggratten sa att detta inte medfor ola-
genheter for skyddsmalen, stadsbilden eller for det likvardiga bemétandet av
de 6vriga fastighetsagarna i omradet.

UTOKNING AV BYGGRATT

Byggratten maste utokas for att kunna ta i bruk Valtimohusets vind och for att
Oka omfattningen av nybyggnation. | fraga om vinden placeras den utokade
byggratten in i den befintliga byggnadsstommen. Andringen forutsatter nya
fonster mot innergarden och eventuellt andringar av taket pa gardens sida.
Byggratten for Valtimohuset &r i den géllande detaljplanen 2 955 m2-vy och
vaningstalet ar lI.

En utdkning av byggratten for nybyggnation undersoks pa den obebyggda de-
len av tomten 2. Malet &r en l16sning som med tanke pa stadsbilden, byggnads-
skyddet och funktionaliteten ar motiverad och jamlik for omradets fastighetsa-
gare.

Av byggratten pa tomten 2 har anvéants 368 m2-vy. Enligt den géllande detalj-
planen &r byggratten for tomten 610 m2-vy, varav 32 m2-vy ar anvisad for till-
byggnaden vid Guldhornans gavel. Den outnyttjade byggratten pa den del av
tomten som hotellet anvander ar 210 m2-vy. Byggratten ar placerad pa tva se-
parata byggnadsytor. P& byggnadsytan vid Berggatan kan placeras en bygg-
nad i tva vaningar och pa byggnadsytan pa innergarden en tillbyggnad i en
vaning.

MALET ATT UTOKA TJANSTERNA

Malet ar att mojliggora hotellverksamhet som uttkar utbudet av turisttjanster i
Borgéa centrum.

SKYDDSVARDEN TRYGGAS
Stadsstruktur och stadsbild

Gamla stan i Borga ar en byggd milj6 av riksintresse. Stadsstrukturen har drag
fran medeltiden, s& som smala tomter som stracker sig fran gata till gata. Malet
ar att bevara tomtindelningen enligt nuléaget.



4.

Utgangsuppgifter
(plansituation,
genomfdérande av

Byggbestandet i gamla stan ar 100-250 &r gammalt. Valtimohuset, som blev
fardigt ar 1912, har drag av jugend, och avviker fran omradets typiska stockhus
och sma stenhus fran 1700-talet. Det stora vaningshuset ar en del av gruppen
av hogre stenhus som omger Krdmaretorget och som bildar den sédra kanten
av gamla stan och skapar en bakgrund till kvarteret 1303.

For att kunna trygga skyddsvéarden behévs hdgklassig planering och genom-
férande samt beaktande av den omgivande stadsbilden.

| frhga om kompletterande byggande ar malet for detaljplaneéandringen att un-
derstka hur en mer omfattande nybyggnation (jamfért med den géllande de-
taljplanen) anpassas till miljon. Malet &r att det kompletterande byggandet har
modern arkitektur men att arkitekturen anpassas till miljon sa att den inte blir
dominerande. Malet ar ocksa att I6sa hojdskillnaderna sa att det pa garden inte
uppstar onaturliga hérn, som ar svara att underhalla, eller olagenheter for
granntomten.

Valtimohuset

Valtimohuset har skyddats genom en detaljplan. | detaljplanen anvisas huset
som en byggnad som ska skyddas. Vaningstalet ar 11l och byggratten ar 2 955
m2-vy. Kvartersomradet ar KTL/s "Kvartersomrade for affars- och kontorsbygg-
nader samt byggnader for inkvartering, dar miljon bevaras. Av den for tomten
tilldtna sammanlagda vaningsytan far hogst 50% anvéndas fér boende.” De-
taljplanens sarskilda bestammelser och bygganvisningarna innehaller manga
sarskilda bestammelser for skydd och renovering. Byggnadens varden har de-
finierats i samband med en byggnadshistorisk utredning. Skyddsbestammel-
serna preciseras vid detaljplanearbetet. Vid planarbetet undersoks ocksa
skyddsmalen i fraga om till exempel trapphusen.

De konsekvenser byggandet i vinden skulle ha for stadsbilden undersoks vid
behov vid Kramaretorget, Kyrkotorget, Mellangatan, Berggatan och Nase-
backen. Malet ar att trygga och forstarka skyddsvarden och att styra byggandet
sa att renoveringarna gors med beaktande av byggnadens arkitektoniska och
byggnadsfysikaliska sardrag.

Guldhornan och vastra delen av tomten 2

Den s.k. Guldhérnan pa tomten 2 har skyddats med stéd av byggnadsskydd-
lagen. Milipministeriets beslut (9.11.1989) innehaller foljande skyddsbestam-
melser:

1. Alla andringar som gors pa byggnadens exteriér ska vara restaureringar.

2. Alla &ndringar som gors i valvkéllaren, guldsmedsaffaren i byggnadens sddra
gavel och verkstaden i flygeln ska vara restaureringar.

3. Det behovs tillstand av Museiverket for renoverings- och andringsarbeten som
ar mer omfattande &n underhallsarbeten.

4. Byggnaden kan anvandas som affar eller verkstad eller fér annat som ar lamp-
ligt med tanke p& byggnadens kulturhistoriska varde.

5. Byggnaden ska underhéllas sa att dess kulturhistoriska varde bevaras.

Skyddet av och byggratten for vastra delen av tomten 2 @ndras inte. Omradet
ingar i omradet for detaljplanedndring som en del av tomten 2.

PARKERING OCH TRAFIK
Beddmning och 16sning av parkeringsbehov.

Malet ar att beakta forutsattningarna for en fungerande avhamtnings- och av-
lamningstrafik till hotellet.

Omréadets l4ge och areal:
Planeringsomradet ligger i Borga centrum. Planeringsomradets storlek &r
2 500m2.



plan osv.)

Byggd miljo av riksintresse (RKY):

Omradet ar klassificerat som byggd miljo av riksintresse. | objektsbeskriv-
ningen gamla stan i Borga och Borgbacken i Borga beskrivs omradet sa har:
”- - Det medeltida Borga byggdes vid Borga &, séder om forsvarsborgen pa
Borgbacken. Stadsplanen praglas av de fyra gatorna i ans riktning och de
branta sidogatorna. Stora strandvégen fran Abo till Viborg gick igenom staden,
forbi Kyrktorget. Tomtstrukturen ar oregelbunden och tomterna ligger mycket
tatt. --”

Nationalstadsparken
Omradet ingar i nationalstadsparken i Borgd som en del av gamla stan i Borga.

Landskapsplan: )

I landskapsplanen for Ostra Nyland (faststalld 30.10.2014) ingar planomradet
i ett omrade for centrumfunktioner. Omradet ar en byggd kulturmiljo av riksin-
tresse.

Generalplan:

| delgeneralplanen for de centrala delarna (godkand 15.12.2004) anvisas
planomrédet som omrade for centrumfunktioner (SR/C). Enligt beteckningen
ar omradet ett "omrade som skall skyddas med stdd av byggnadslagsstift-
ningen och omrade fér centrumfunktioner. D& omradet planeras bér man sa-
kerstalla att de kulturhistoriska och stadsbildsmassiga samt de stadsstruktu-
rella och landskapsmassiga vardena samt omradets sardrag bevaras. Aven
det kulturhistoriskt vardefulla byggnadsbestandet som skall skyddas bor be-
varas.

D& markanvandningsplan pa omradet utarbetas bor Museiverket/museimyn-
digheterna héras.”

Detaljplan:
For omradet galler en detaljplan som godkandes ar 1993 och en detaljplan for
sarskilda bestammelser och bygganvisningar som godkandes ar 2018.

Beteckningen for kvartersomradet &r KTL/s "Kvartersomrade for affars- och
kontorsbyggnader samt byggnader for inkvartering, dar miljon bevaras. Av den
for tomten tilldtna sammanlagda vaningsytan far hogst 50% anvandas for bo-
ende.”

Byggréatten for tomten 1 ar 2 955 m2-vy och fér tomten 2 &r byggratten 610 m2-
vy. De befintliga byggnaderna ar skyddade. Fér kompletterande byggande an-
visas tre stallen pa tomten 2, varav tvad som forlangning av befintliga byggnader
pa innergarden och ett vid Berggatan.

Agarforhéllanden:

Staden ager tomten 1 och den dstra delen av tomten 2. Kiinteistdé Oy Porvoon
Valikatu 3 ager den vastra delen av tomten 2. Byggnaderna &r i privat ago. Foér
tomten 2 géller ett avtal om besittning.

Invanare:

| planeringsomradet bor tre personer. Vid gatan finns guldsmedsaffaren Aurum
i den s.k. Guldhérnan och tva andra affarslokaler. Pa innergarden finns en
guldsmedsverkstad. | Valtimohuset finns inga invanare. Lokalerna har anvénts
som kontor och affarslokaler (nedre vaningen).

Byggbestand:

Valtimohuset byggdes ar 1912 och det ar ett stenhus i 2-3 vaningar med drag
av jugend. Huset planerades av Leuto A. Pajunen och Oskari Holvikivi. Bygg-
nadens forsta vaning praglas av en granitsockel och affarslokalernas stora
skyltfonster samt den sandfargade rusticerade putsytan. Fran andra vaningen
uppat har fasaden till stérsta delar slat putsyta. Runt fonstren och mellan dem
finns ornamentdekorationer. Byggnadens hoérn framhavs med hornrisaliter. Pa
den hoga slata attikan, som inte har dekorerats, finns tornliknande dekorat-
ioner av ornament och ansiktsfigurer, vilka framhéver husets hérn. Taket ar ett
rétt falsat plattak.



5. Grundlaggande
utredningar:

6. De centrala konse-
kvenserna av plan-
laggningen

7. Intressenter

Guldhornan

Det s.k. Guldhdrnans hus byggdes sannolikt redan i slutet av 1700-talet. |
byggnadens sodra hérn har funnits en guldsmedsaffar fran ar 1911. Den fasta
inredningen i affaren blev fardig ar 1916 och anvands fortfarande. Inredningen
byggdes enligt arkitekt Max Frelanders planer. Verkstaden, som planerades
av Axel Rosenius, byggdes av sten ar 1926 i anslutning till affaren. Byggnaden
inrymmer ocksa tva ovriga affarslokaler mot Mellangatan. Byggnaden &r en
timmerbyggnad. Dess bradfodring av ribbor har malats med ljusbrunt, och
stommens timmergavlar ar av ljusa pilastrar med liggande panel. Taket &r ett
morkbrunt plattak. Affaren har stora skyltfénster mot Mellangatan. Vinden har
sma lunettfonster. Dorrarna mot garden ar braddorrar utan fonster och vinds-
fonstren ar rektangulara hékfonster.

Naturmiljo och landskap:

Planeringsomradet ar en stadsmiljo som ar tatt bebyggd. Pa tomten 1 véxer
en stor alm och pa tomten 2 tva stora almar och en stor snébarsbuske, in i
vilken det ocksa har vuxit tva unga almar.

Hela tomten 1 &r asfalterad och den obebyggda vastra delen av tomten 2 har
stenmjolsyta som med en stédmur av betong hojs fran tomtens Ostra kant. Pa
betongmuren finns ett hogt staket som delar garden.

Valtimohuset, som tillsammans med de 6vriga husen runt Kramaretorget bildar
en helhet, ar stort jamfort med stadsdelens 6évriga byggbesténd. Byggnaden,
som &r lika bred som hela kvarteret, utgor en enhetlig kant pa4 Kramaretorgets
norra sida. Simolinshuset vid kanten av Krdmaretorget och det gamla bankhu-
set vid vastra kanten av torget har liknande fargsattning som Valtimohuset.
Guldhérnans trabyggnad i en vaning pa tomten 2 ansluter sig naturligt till de
mindre trahusen pa Mellangatan. Ostra delen av tomten 2 &r tom och anvan-
des tidigare som parkeringsplats for Valtimohuset.

Grannen vid Berggatan ar tomten for Borga FBK:s hus. Tomten gransas med
ett staket mot Berggatan, och pa tomten vaxer en stor ek. Mittemot den tomma
byggplatsen p& tomten 2, vid Berggatan, finns ett stenhus fran ar 1939 i tva
vaningar med ljusgul putsyta. Langre norrut vid Berggatan ar byggnaderna tra-
byggnader i en vaning eller tva vaningar.

Kommunalteknik:
Planeringsomradet &r anslutet till vatten- och avloppsnatet. Valtimohuset &r
anslutet till fjarrvarme.

Foljande utredningar har gjorts/gors for planomradet:

- Byggnadshistorisk utredning om Valtimohuset

- Porvoon kaupunkiarkeologinen inventointi, Paivi Hakanpaa, Musei-
verket 2008

- Undersokning av markfoéroreningar 2019

De centrala konsekvenserna av planlaggningen bedoms i férhallande till nula-
get och den gallande detaljplanen. Separata konsekvensutredningar gors inte,
utan konsekvenserna beddéms som ett led i planlaggningsprocessen i sam-
band med utarbetandet av detaljplanen.

Foljande konsekvenser bedoms:

- Konsekvenserna for naturmiljon och stadsbilden

- Konsekvenserna for samhallsstrukturen

- Konsekvenserna for trafik- och parkeringsférhallandena i omradet
- Konsekvenserna for funktionaliteten pa Kramaretorget

- Konsekvenserna for kulturarvet och bevarandet av skyddsvarden

7.1 Markégare
Borga stad ager tomten 1. For tomten 2 galler ett avtal om besittning.



8. Ordnande av delta-
gande och vaxelver-
kan

7.2 Markdgande grannar:
fastigheterna

7.3 Foretag och foreningar:

Telia Sonera Finland Qyj

Elisa Oyj

Borga Energi Ab, fjarrvarme

Borga Elnat Ab

Porvoon Alueverkko Oy
Koépmannaforeningen i gamla Borga
Foreningen Invanarna i Gamla Borga

7.4 Myndigheter och dvriga aktdrer:
Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland
Raddningsverket i Ostra Nyland
Borgd museum
Borga Vatten
Museiverket
Miljéministeriet

7.5 Enheter inom Borg4 stad:
Stadsutvecklingen

Markpolitiken
Stadsmaétningen
Kommuntekniken
Byggnadstillsynen
Miljovarden
Turismen

Kultur- och fritidstjansterna

Social- och halsovardssektorn
Halsoskyddet

Borga vatten

7.6 Organ
Stadsutvecklingsndmnden
Halsoskyddsektionen

7.7. Alla kommuninvanare

7.8 Alla andra som anser sig vara intressenter

Myndighetssamrad:
Detaljplaneprojektet forutsatter myndighetssamrad (66 § 2 mom. MarkByggL).
Myndighetssamradet i inledningsskedet holls 24.9.2019. Arbetsforhandlingen i ut-
kastskedet ordnades 16.12.2019.

Hoérande i planeringsskedet: (62 § MarkByggL, 30 § MarkByggF)

- Programmet for deltagande och bedémning, planutkastet och det évriga pla-
neringsmaterialet halls framlagda i Kompassen, Kramaretorget B, gatuplan och pa
Borga stads webbplats pa adressen www.borga.fi. Intressenterna bereds mojlighet
att framféra skriftliga 8sikter.

- Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna i planomradet samt grannar som
ar markagare/-innehavare att utkastet till plan ar framlagt. Staden meddelar dess-
utom om framlaggningen med kungérelse pa stadens officiella anslagstavla och
stadens webbplats.

- Kommentarer begérs per e-post av de intressenter som namns under punkterna 7.3 -
7.5. Planeringsarbetet gors i samarbete med de ovanndmnda intressenterna och
samrad ordnas vid behov.

Samréad:



10. For beredningen an-
svarar

Datum 20.1.2021

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

Offentligt hérande: (65 § MarkByggL, 27 § MarkByggF)

Planforslaget och det 6vriga materialet halls offentligt framlagda pa servicekon-
toret Kompassen, Kramaretorget B, gatuplan och pa Borga stads webbplats
www.borga.fi. Intressenterna bereds majlighet att framfora skriftliga anméarkningar.
Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna i planomradet samt grannar
som ar markagare/-innehavare att forslaget till plan ar framlagt. Staden meddelar
dessutom om framlaggningen med kungorelse pa stadens officiella anslagstavla,
pa stadens webbplats samt i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla.

Officiella_utlatanden: (28 § MarkByggF)
Miljehalsosektionen

Raddningsverket i Ostra Nyland
Museiverket

Borga vatten

Borgd museum

Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland
Miljoministeriet

Motiverat stéllningstagande med anledning av anmarkning (65 § 2 MarkByggL)

De som gjort en anméarkning och som angett sin adress ska underrattas om sta-
dens motiverade stallningstagande till anmarkningen.

Meddelande om godk&nnandet av planen (67 8 MarkByggL, 94 § MarkByggF)

Ett skriftligt meddelande till N&rings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland och till dem som

skriftligt har begéart det och som meddelat sin adress. Kungorelse pa stadens
webbplats www.borga.fi.

Kungérelse av plan som vunnit laga kraft (93 § MarkByggF):

Kungorelse pa stadens webbplats www.borga.fi.

Planlaggningsarbetet pabdrjades hdsten 2019. Malet ar att stadsfullméaktige godkan-
ner detaljplaneandringen under ar 2021.

stadsplanearkitekt planeringsassistent
Emilia Saatsi NN
tfn 040 489 5749 tfn 040 489 5755

fornamn.efternamn@borga.fi fornamn.efternamn@borga. fi

Stadsplaneringen

PB 23

06101 BORGA

Besoksadress: Kramaretorget B, 3 van.

Dan Mollgren
stadsplaneringschef
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