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1 BAS-OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 ldentifikationsuppgifter

BORGA

BORGA ENERGI

Stadsdel 6, kvarter 115

Andring av detaljplanen
Detaljplanandringen galler tomterna 18 och 19 och en del av Karlsborgsgatan i kvarter 115

Behandling av detaljplanen:
Anhangiggdrande: Planlaggningsoversikt 2018

Detaljplanen ar offentligt framlagd:
Stadsutvecklingsnéamnden 20.8.2019 (113 8) Beslutet upphévt 21.1.2020 17 8)

Detaljplanen ar offentligt framlagt:
stadsutvecklingsnamnden 11.2.2020 (18 §)

Godkéannande av detaljplanen:

Stadsutvecklingsnamnden 26.5.2020 (82 §)

Stadsstyrelsen 1.6.2020 (187 8)

Stadsfullméktige 11.6.2020 (§ 30), 26.8.2020 (8 43), Detaljplaneforslaget aterremitterat

Stadsutvecklingsnamnden 22.9.2020 (125 8§)
Stadsstyrelsen 19.10.2020 (310 §), 26.10.2020 (8§ 324)
Stadsfullméaktige 16.12.2020 (73 §)

1.2 Planomradets lage

Omradet ar belaget i kvarter 115 i stadsdel 6, vid Mannerheimgatan dster om Karlsborgsgatan. Omradet ar en del av
Borga centrum. Avstandet till torget &r omkring 500 meter. Planeringsomradet har en areal p& ca 7 800 m2, Bilaga 1

1.3 Planens namn och syfte

Detaljplan 524 Borga Energi. Genom planen utreds en fortatning av stadsstrukturen i centrum.

Malet med detaljplanandringen &r att i enlighet med stadens strategi fortata samhallsstrukturen och 6ka férutsattningarna
for boende som &r oberoende av privatbilism och belaget nara service. Syftet ar ocksa att andra detaljplanen sa att den
mojliggor anvandning av Borgd Energis gamla kontorsbyggnad for bostader. Byggnaden ar skyddad enligt den tidigare
detaljplanen. Det tidigare faststallda skyddet bevaras. | den nya detaljplanen beaktas aven placering av affarslokaler i
omradet for att uppratthalla utbudet av affars- och kontorslokaler i centrum. Genom detaljplanandringen utreds ocksa en
forbattring av férbindelserna for latt trafik.

Omradet ar ett betydande utvecklingsobjekt for centrumboende, som stéds av den befintliga stadsstrukturen och de
tjanster som den erbjuder.

De mest centrala konsekvenserna av planlaggningen bedéms i forhallande till nulaget och den aktuella detaljplanen.
Inga sarskilda utredningar gérs upp Over konsekvenserna utan de bedéms inom planprocessen i samband med att
detaljplanen goérs upp.
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1.5
1.6 Forteckning 6ver beskrivningens bilagor och bakgrundsutredningar

1.6.1 Bilagor

Lageskarta

Utdrag ur delgeneralplan

Utdrag ur den gallande detaljplanen
Program for deltagande och bedémning
Sammandrag av héranden

lllustration

Sammanstéllning av tomtindelningen
Byggnadsanvisningar

ONoO~ODRE

1.6.2 Ovriga bakgrundsutredningar och kallmaterial

Utredning 1: Fran elverk till energihus — férandring av formen p& en vardebyggnad
Borga Energi 2013

Utredning 2: Marksonderingar, Borga stad, 1973

Utredning 3: Var ar marken bast — Nylands kulturmiljéer,
Nylands férbunds publikationer E 114, 2012

Utredning 4: Undersokningsrapport Detaljplanandringsomrade AK 524, Borga, statusrapport
om mark, Ramboll, 2019

Utredning 5: Borgas bullerutredning, Ramboll, 2013

Utredning 6: Trafikmangden i Borgd, genomsnittlig dygntrafik, Borga stad, 2018

Utredning 7: Utredning av trafikbuller, Akukon 2019



2 SAMMANDRAG

2.1 Olikaskeden i planprocessen

Arbetet med detaljplanen inleddes nar Borgad Energis kontorslokaler p4 Mannerheimgatan blev éverflodiga for
anvandarna och behovet av en ny kopplingsstation var betydligt mindre &an tidigare. | stadens centrum néara service
frigjordes mark som lampar sig for bostadsbyggande, och en ny planering av detta omréde skulle stédja flera av
stadens strategiska mal. Majligheterna till kompletteringsbyggande i det kvartersomrade som i den plan som
utarbetades 2012 reserverats for byggande av verksamhetslokaler och anlaggningsbyggnader, samt det 6ppna
kvartersomradet for bostadsbyggnader norr om detta omrade, kan ses éver pa nytt.

Detaljplanutkastet samt planen for deltagande och utvardering var framlagda till paseende i maj och juni 2018.
Darefter gjorde byggforetaget Pohjola Rakennus Oy Suomi en planeringsreservering for objektet, varefter
detaljplaneforslaget bearbetades av byggforetaget i samarbete med stadsplaneringen. | samband med
beredningen av forslaget ordnades ett presentationstillfalle i februari 2019.

Planlésningen och avgransningen av planomradet har andrats efter att planutkastet varit framlagt till pAseende.
Byggratten utékades nagot, maximihojderna och vaningsantalen andrades och bygganvisningar utarbetades for
planen. Den fortsatta planeringen skedde 2019 och planférslaget var framlagt 11.9.2019 - 10.10.2019 Beslutet
om framlaggning upphavdes pa grund av ett formfel och planférslaget lades fram pa nytt med nastan samma
innehall.

| planférslaget och i bygganvisningarna gjordes tekniska korrigeringar efter det att det forsta forslaget som sedan
upphavdes var framlagt. Korrigeringarna i beskrivningen géllde bullerutredningen, pa detaljplanekartan
bullerbestammelserna samt i bygganvisningarna bullerbestammelserna, ventilationen, en noggrannare
kostnadsindelning for flyttet av avloppet pd tomten och anvisningarna for kabelvisningen.

Planforslaget var till paseende 11.3.-17.4.2020.
Efter framlaggandet har féljande justeringar gjorts i detaljplaneférslaget:

- Samregleringsavtalet hanvisar inte till tomtnummer utan till planomradet.

- Minskningsprincipen for antalet bilplatser har andrats fran tre till tva bilpoolsbilar.

- For omradet har anvisats ett maximalt antal pa 40 bilplatser och éverstigande av detta betyder forpliktelse att
bygga parkeringsanlaggning under markniva.

- | byggnadsforeskrifterna ar raddningsverkets utlatande om placeringen av elbilar pa parkeringsomradet beaktat.
- Méalen for byggandet av gardarna har preciserats i bygganvisningarna.

2.2 Detaljplan

Planeringsomradet delas in i tre tomter. Av dessa ar en for en skyddad byggnad och anvandningsandamalet
mojliggor saval boende som affars- eller kontorslokaler. En tomt ar reserverad for Borgd Elnat Ab:s
kopplingsstation, som fardigstalldes 2019. P& den tredje tomten finns byggréatt p4 sammanlagt 6 000 m2-vy. Pa
denna tomt kan man bygga tre till fyra héghus, vars vaningsantal varierar mellan (1/4)V(2/3) ja V(2/3). Den
sammanlagda byggratten ovar fran 4 400 m2-vy till 7 590 m2-vy jamfért med den géallande detaljplanen.
Dimensioneringen motsvarar exploateringstalet e=1,1 och 100-180 invanare.

2.3 Genomforandet av detaljplanen

En byggnadsanvisning har utformats fér genomférandet av detaljplanen. Detaljplanédndringen har utformats i
samarbete med den aktér som sannolikt kommer att genomféra den. Forverkligandet av planen inleds nar den
vunnit laga kraft och tomtéverlatelsen inletts.

Forverkligandet av planen forutsatter ett samregleringsavtal. Genom avtalet avtalas om gemensam anvandning
av omraden tillhérande tomterna i planeomradet i enlighet med gardsplanen. Gardsarrangemangen, vad betraffar
gardsanslutningar, parkering, raddningsvagar, vistelsecomraden for boende, losningar for dagvatten,
avfallshantering, eventuell parkeringslokal och cykelparkering, ska I6sas pa ett for helheten mest lampligt satt och
funktionerna ska betjana samtliga fastigheter i planeringsomradet. Forverkligandet av passager mellan ovan
namnda tomter kan inte nekas.



3 UTGANGSPUNKTER
3.1 Utredning om forhallandena i planeringsomradet

3.1.1 Omréadet som en del av stadsstrukturen

Omréadet finns i Borga centrum nara service. Ett bibliotek finns i grannkvarteret och Statens dmbetshus pa andra
sidan gatan. Dagligvaruaffarer, talrika  hobbymdjligheter och skolor finns i naromradet.
Kollektivtrafikférbindelserna ar goda.

Fram till hosten 2018 verkade Borgd Energi Ab och Borgad Elnat Ab p& Mannerheimgatan 26. De har déarefter
flyttat till Tolkis, och dgarna har darfor inte langre nagot behov av byggnaden. En kopplingsstation som betjanar
staden byggdes pa omradet hosten 2018. Den gamla forrddshallen och kopplingsstationen revs under
planlaggningsarbetet.

3.1.2 Byggd miljo

Borga Energis byggnad byggdes 1913 efter ritningar av arkitekt Selim A. Lindqvist. Lindgvist planerade manga
byggnader avsedda for tekniska syften, bland annat sparvagnshallarna i T6l6 i Helsingfors, Soderviks kraftverk,
elstationen vid Kaserntorget samt eldistributionsstationerna i Berghéll och T6l6. En historik om elverket i Borga
med titeln "Fran elverk till energihus — férandring av formen pa en vardebyggnad” sammanstilldes 2013.

Ovan till vanster den
kopplingsstation som byggdes 1959
och revs 2019. Ovan till héger den
skyddade byggnadens fasad mot
Mannerheimgatan. Nedan den
forrddshall i tvd vaningar som revs
2018 och den kopplingsstation i
rodtegel som blev klar 2019.

Byggnaden har sedan 1960-talet byggts om och utvidgats manga ganger for olika funktionella behov.
Elproduktionsanlaggningen har byggts om till kontorslokaler, som stegvis har utvidgats ftill alla delar av
byggnaden, dven vinden. Fonstren i fasaden har genomgatt manga férandringar. Det ursprungliga utseendet har
till ganska stor del bevarats pA Mannerheimgatans sida, dven om den andra vaningen har tagits i bruk och
yttertakets lunettfonster och takets detaljer och dimensioner har andrats till féljd av att isolering lagts till i det évre
bjalklaget. Ingdngarna pd Mannerheimgatans sida har andrats till fonster som paminner om de ursprungliga
fonstren, med undantag fér den mittersta ingdngen. Dess dorrblad har bytts ut. P& gardssidan har andringarna
av fonstren gjorts pa ett satt som avviker fran den ursprungliga arkitekturen. | fasaden har man 6ppnat upp stérre
fonster an tidigare, som delas med stdende mellankarmar. Det tillagg som &r mest stérande med tanke pa
arkitekturen och miljon ar den container for ventilationen som placerats utanfér byggnaden.



Vintern 2017 fanns alla
byggnader p& tomten som
betjanat Borgd Energi
kvar. Kopplingsstationen
och forradshallen bildade
en vagg mot den gamla
byggnaden.

Borgd Energis byggnad &ar skyddad enligt detaljplanen fran 2012. Malet med den detaljplanandring som nu
utformas &r att bevara skyddet. Forutsattningarna for skydd och varderingen av byggnaden kan beddémas i
enlighet med principerna i lagen om skyddande av byggnadsarvet 2010/498, 8 8. Enligt lagen kan en byggnad
skyddas om den &r nationellt, regionalt eller lokalt betydelsefull. Betydelsen utvarderas utifran féljande grunder:
raritet, typisk karaktar, representativitet, autenticitet, historiskt bevisvéarde eller historiska skikt.

Enligt kriterierna kan Borga Energis byggnad beddmas enligt foljande. Objektet representerar en unik
samhallsteknisk byggnadstyp i Borgd, som planerats av en ansedd arkitekt. Elverkets historia hanger ihop med
byggnaden. Arkitekturen har levt i samband med att det ursprungliga anvandningsandamalet har forandrats.
Fasaden i stram senjugend mot Mannerheimgatan ar valbevarad, karakteristisk och betydande fér stadsbilden.
Pa gardssidan har utformningen av fasaden utgatt fran praktiska behov och gjorts pa ett satt som ar typiskt for
tidpunkten fér andringen. Byggnaden, som behallit sitt utseende och sin plats i stadsbilden, har arkitektoniska och
byggnadstekniska varden samt dven varden kopplade till stadens kommunalhistoria, som uppstatt genom den
beviskraft som skapats genom dess alder och verksamhet i tjanandet av stadslivet. Byggnaden ar ocksa vardefull
i och med sitt karakteristiska utseende och arkitektoniska unikhet i stadshilden vid en livlig huvudgata.

Annu hésten 2018 fanns i planeringsomradets mittersta del pa tomten en tva-tre vaningar hdog kopplingsstation
planerad av Bertel Saarnio och fardigstalld 1959, i anslutning till vilken det fanns tre bostader. Byggnadens revs
pa varvintern 2019. Forradshallen vid tomtens Ostra kant revs redan tidigare for att ge plats for den nya
kopplingsstationen. Den nya kopplingsstationen i rodtegel togs i bruk 2019.

Det omgivande byggnadsbestandet domineras av hoghus, med undantag for kvarterets norra del dar det finns
fyra egnahemshus.

3.1.3 Naturmiljo

Omradet &r huvudsakligen bebyggt och garden &r asfalterad for parkering. Gronmiljon ar ansprakslos. | den norra
delen finns en backe dar det vaxer ett tiotal stora bjorkar. Langs Mannerheimgatan pa kontorsbyggnadens vastra
sida véaxer en gammal alm som har betydelse som gatutrad. Tradet har dock bedémts vara i daligt skick och
kommer att fallas. Vid omradets 6stra kant finns sma ronnar och buskar. Dar finns inga betydande naturvarden.



3.1.4 Stadslandskap

Egnahemshus i
kvarterets norra del.
Ovan till vanster
Karlsborgsgatan 9
frdn 1970, ovan till
hoger
Karlsborgsgatan 7
frdn 1949, nedan till
vanster
Kvarnbergsgatan 15
fran 1950 och nedan
till hoger
Karlsborgsgatan 5
fran 1956.

Omradet &r belaget i en sydsluttning. Borgd Energis gamla byggnad ar betydande for stadsbilden. Dess fasad
I6per langs gatulinjen, vilket avviker nagot fran gavlarna pa hoghusen i kvarterets 6stra del, som &r belagna nagra
meter norr om gatulinjen. Rivningen av det tva vaningar hdga forradet vid tomtens soédra kant har éppnat upp
sikten mot garden nar man ror sig Osterifran langs Mannerheimgatan. Nar man narmar sig fran vaster kan man
urskilja den smaskaliga, vackert detaljerade kontorsbyggnaden bakom Forfattarparken. Frdn Mannerheimgatan
ar det svart att fa ett helhetsintryck av byggnaden, eftersom gatutraden och den alm som véxer pa byggnadens
vastra sida skymmer fasaderna. Byggnadens vardefulla material, stengrunden, murningens och rappningens
struktur samt detaljerna urskiljs bast av forbipasserande fotgangare.

Innan den gamla kopplingsstationen revs skymdes den skyddade byggnaden delvis av kopplingsstationen nar
den betraktades norrifrdn. Den gamla kopplingsstationen, som utseendemaéssigt pAminde om ett bostadshdghus,
var fram till varen 2019 en betydande byggnad for stadsbilden p& Karlsborgsgatans sida.

Pa asfaltplanen kring byggnaderna finns ostrukturerade parkeringsplatser. Parkeringen har ocksa utvidgats till
tomt 19 vid Backgranden, dar markytan har sankts. Ramperna som gravts ut i sluttningen passar daligt in i miljon.

Det omgivande byggnadsbestandet ar mangsidigt. | kvarteret finns bade vanings- och sméahus frdn olika
tidsperioder. Det finns inget enhetligt monster i frdga om farg, material eller hojd. | kvarterets norra del, utanfor
planomradet, finns fyra egnahemshus som fardigstélldes 1949, 1950, 1956 och 1970. Hoghusen i kvarteret ar
fran aren 1986, 1962 och

1957. 1 Jungs plan frn 1925 var tomterna runt energiverket reserverade for hyres- och affarsfastigheter.

Situationen i kvarteret sommaren 2018.
Forradet mot héghusen langs
Mannerheimgatan har rivits. Den gamla
kopplingsstationen finns kvar.

Lamellhusen i kvarterets ostra del &r
bostadshoghus pa egna tomter. | kvarterets
norra del finns fyra egnahemshus. Den

omgivande bebyggelsen [oF:}
Mannerheimgatans sida domineras av
héghus.



P& Mannerheimgatans sodra sida finns ett hoghus fran 1960 och statens ambetshus fran 1984. Huvudbiblioteket
vaster om planeringsomradet blev klart 2001. | kvarterets norra del finns Kvarnbackens skola, som blev klar 1953.
Vid en omfattande renovering 2001 varmerappades skolans rodtegelfasad.

Forfattarparken ar en park utanfér Borgd huvudbibliotek, som fungerar som genomfartspark. Det kvarter som
beroérs av detaljplandndringen kantas av en park.

Planeringsomradet har betydelse for stadsbilden. Den &r belagen pa en synlig plats vid den huvudgata som loper
genom centrum. Nar planlaggningsarbetet inleddes praglades planomradet av den stora forradsbyggnaden och
stéllverket bakom kontorsbyggnaden vid gatan. Dessas utseende var mycket praktiskt utformat och i synnerhet
forrddet passade daligt in i miljon. Det uppstod ingen enhetlig stadsstruktur eller form.

3.1.5 Dagvatten

Borga Energis kontorsbyggnad har haft tillgang till mycket parkeringsutrymme och det finns darmed ganska
mycket asfalterad mark som inte infiltrerar vatten. Enligt Finlands miljocentrals (SYKE) preliminara 1/100 arliga
kartlaggning av 6versvamningsrisker kan vatten ansamlas pa& omrade frdn Backgrandens sida.
Oversvamningsvatten som passerar dagvattenavioppet kan styras via Backgranden och dess férlangning till
Mannerheimgatan. Byggandet av en éversvamningsrutt har beaktats i planbestammelserna.

Enligt Finlands miljocentrals 6versvamningskarttjanst kan en dversvamning av dagvatten leda till att vatten
strommar via Backgranden mot Mannerheimgatan. Detta bor beaktas i planeringen av gatan och rutten for 1att
trafik, sd att de fungerar som en éversvamningsrutt som styr vattnet.

En jordmansundersokning gjordes pa tomten 1973, innan forradsbyggnaden byggdes. Enligt utredningen inneholl
jordmanen fylinadsjord, sand och grus. Vid platsen fér sonderingen &r berget pa omkring 5 meters djup. Berget
ar synligt i tomtens nordvéstra del och pa Forfattarparkens sida.

Fastighetens lage pa en central plats i stadsstrukturen och langvarig anvandning ar faktorer som kan medféra hot
mot jordmanen. Pa flygfotografier fran 1950-talet kan man se att omradet fére byggandet av kopplingsstationen i
slutet av 1950-talet och forradet pa 1970-talet hyste ekonomibyggnader tillhérande en intilliggande gard och ett
smahus. | Gvrigt har omradet anvants for odling. Efter att odlingen upphdrde har omradet i sin helhet anvants av
elverket.

| februari 2019 sammanstélldes en statusrapport for omradet med hjalp av 13 borrmaskinssonderingar och fyra
provgropar som gravdes med gravmaskin. En statusrapport sammanstalldes 2019. | samband med
sonderingarna var det prov som togs narmast Mannerheimgatan sa fuktigt att det inte kunde tas upp. Backen som
tidigare funnits vid Backgranden och numera ar innesluten i ett ror bléter sannolikt fortfarande upp marken.

| laboratorieanalyser upptacktes i tre prover halter av koppar, bly och zink som &verskrider de nedre och dvre
riktvardena, samt en blyhalt som &verskrider riktvardet for farligt avfall och i ett prov en oljekolvatehalt som
overskrider det nedre riktvardet. P& basis av en jamforelse av referensvardena som gjorts ar marken forstord och
det finns ett behov av sanering av marken. Dessutom har man konstaterat lokala avfallsfraktioner i marken pa
omradet.



| Borgé forekommer radon och arsenik naturligt i marken.

Halterna av skadliga amnen som underskrider det nedre riktvardet anses inte orsaka halso-, lednings- eller
ekologiska risker for den planerade markanvandningen. Troskelvdrdehalterna som konstaterats i marken kan
orsaka begransningar for utnyttjandet och slutdeponeringen av massorna, savida man graver upp och avlagsnar
ifrdagavarande mark.

P& flygbilden fran bérjan av
1950-talet anvénds storsta
delen av planeringsomradets
norra del fortfarande for
odling. Situationen
forandrades nér en
kopplingsstation byggdes
1957 och gardsomraden
utformades runt den. (Bild
Borga stads gamla flygbilder)

3.1.7 Kommunalteknik

Planomradet har anslutits till kommunaltekniken. En ny kopplingsstation for Borga Elnat Ab har placerats pa
planeringsomradet. Fyra telefonbolag har telekablar langs Mannerheimgatan och i planeringsomradet. En
stomlinje for fiarrvarme l6per langs Mannerheimgatan. Den gamla kontorsbyggnaden och kopplingsstationen har
anslutits till fjarrvarmen. En vattenledning finns pa Karlsborgsgatan och avlopps- och dagvattenledningar loper
fran Backgranden till Mannerheimgatan. Styrcentralen for trafikljus har funnits i Borga Energis kontorsbyggnad.
Under arbetet med planen har centralen flyttats till den nya kopplingsstationen.

3.1.8 Trafik och parkering

Det befintliga gatunatet uppfyller kvarterets behov. Enligt en métning 2018 av den genomsnittliga dygnstrafiken
anvands Mannerheimgatan av 12 400 fordon per dygn och Kvarnbergsgatan av 700 fordon per dygn. P&
Karlsborgsgatan har ingen rakning av trafiken gjorts. Genomfart ar férbjuden pa gatan och trafikmangden ar liten.

Forbindelser for latt trafik till centrum och arbetsplatsomradena I6per bredvid omradet.
Behovet av en forbindelse for latt trafik via Backgranden till Mannerheimgatan utreds i planen.

Borga Energis kontorshyggnad har tidigare haft tillgang till parkeringsplatser saval pa planeringsomradet som pa
en obebyggd tomt langs Béackgatan i kvarterets norra del. Det har funnits mgjlighet till parkering langs
Backgranden.



Utdrag ur trafikmangderna p& gator i
narliggande omraden. (2018)

3.1.9 Markagarforhallanden

Planeringsomradet dgs av staden. Borga Energis gamla kontorsbyggnad och den nya kopplingsstationen &gs av
Borgd Energi Ab. Borgd Energi har hyrt omradet tills vidare. | hyresavtalet ingér ett villkor for ett
samregleringsavtal och en granskning av hyresomradet i samband med planlaggningen.

3.1.10Invanare
Planeringsomradet saknar invanare. Planeringsomradet bestar av tomter fér egnahems- och héghus samt gator.

3.2 Sammandrag av utredningarna

For omradet sammanstélldes en statusrapport, enligt vilken marken &r fororenad och det finns ett behov av
sanering av marken. Enligt statusrapporten forhindrar halterna av skadliga amnen i marken inte att omradet
planlaggs och marken anvands fér boende. Den férorenade jorden ska beaktas i markarbeten och ska avlagsnas
i den omfattning som byggandet och den kommande anvandningen av omradet forutsatter.

Ingen utredning av jordmanen gjordes, utan jordmanen bedémdes utgdende fran sonderingsresultaten fran 1973.
Vid sonderingarna hittades sand, grus, fyllnadsjord och berg. | tomtens nordvastra del ar berget synligt, liksom i
Forfattarparken.

Utredningen av det genomsnittliga trafikflodet per dygn ar frdn 2018. Mannerheimgatan ar en huvudgata som
I6per genom staden och trafiken pa den ar livlig, i genomsnitt 12 400 fordon per dygn.

For omradet gjordes en preciserande bullerutredning i samband med detaljplanearbetet (Utredning 7). |
Detaljplanen fastslas att man pa omradet ska tillampa riktvarden for gamla bostadsomraden enligt statsradets
beslut 993/1992. Det mest betydande stérningsmomentet ar trafiken p& Mannerheimgatan. Pa kvarterets gard
finns stora omraden dar riktvardena underskrids och dar en gard for lek och vistelse kan placeras utan sarskilda
bullerbekampningsatgarder. Bullernivan ar hégst narmast Mannerheimgatan och den sodra fasaden utsatts som
mest for 65 dB. Beraknat utifran detta ska en ljuddampning som motsvarar planens krav vara minst 30 dB. Med
beaktande av en berakningsosakerhet pa +/- 2 dB faststélldes en ljuddampning pa ALa 32 dB for fasaden pa
Mannerheimgatans sida. Enligt utredningen ska en del av balkongerna med tanke pa ljudisoleringen glasas in
atminstone med normal balkonginglasning. Balkongdelarna p& den sodra sidan av balkongerna pa
Mannerheimgatans sida ska vara akustiskt tata. Till 6vriga delar & normal inglasning tillracklig pa dessa
balkonger. P4 takterrasserna byggs ett kompakt, minst 1 200 mm hogt racke, sa att alla terrasser far omraden
dar en bullerniva pa 55 dB inte 6verskrids.



Utdrag ur bullerutredningen. (Akukon 2019) Pa bilden till hdger, bullernivan dagtid kl. 07.00-22.00 och pa
bilden till vénster, nattetid kl. 22.00-07.00.

En bedémning av stadsbilden gjordes med hjalp av bestk i terrdngen, gamla ritningar och en sova3d-stadsmodell.
Det omgivande byggnadsbestandet ar mangsidigt. | kvarteret finns bade vanings- och sméahus fran olika
tidsperioder. Det finns inget enhetligt monster i frdga om farg, material eller hojd. Sova3d-stadsmodellen
anvandes ocksa for bedémning av planens konsekvenser for stadsbilden.

3.3 Planeringssituation

3.3.1 Landskapsplan

| andra skedets landskapsplan for Nyland (30.10.2014) anvisas Borgd centrum som ett omrade for
centrumfunktioner och ett regioncentrum och det omgivande omradet som ett omrade for tatortsfunktioner.
Omradet hor ocksa till ett regionalt betydelsefullt kulturlandskap. Mannerheimgatan &r en regionalvag.

3.3.2 Delgeneralplan

| delgeneralplanen for centrala omraden fran 2006 har omradet beteckningen C "Omréde foér centrumfunktioner”.
Lodrat rander anger ett omrade som har miljévarden som bor bevaras. Enligt planbestammelsen: ”I planeringen
av omradet maste man forséakra sig om bevarandet av kulturhistoriska, stadsbildsméassiga och stadsstrukturella
varden, miljon och landskapsvarden, omradets sardrag och kulturhistoriskt betydande byggnadsbestandet.”
Intilliggande omraden ar markta med A Asuntoalue (Bostadsomrade) och PY Julkisten palvelujen ja hallinnon
alue (Omrade for offentlig service och forvaltning).

Utdrag ur generalplanen fran 2006

3.3.3 Detaljplaner fran 2012 och 1977

Den géllande generalplanen &r frdn 2012. | den finns vid Mannerheimgatan, pd tomt 18, ett "KTY-1
Kvartersomrade for verksamhetsbyggnader. Inom detta omrade far man uppfora kontorsbyggnader samt s&dana
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lager- och anlaggningsbyggnader och som inte stér miljon. Krav pa bilplatser: 1 bilplats/60 m2-vy kontor och 1
bilplats/300 m2-vy forréds- eller anlaggningsutrymme.” P4 KTY-1-omradet pa tomt 18 har placerats en plats for
en tillaggsbyggnad i tv& vaningar vid Mannerheimgatan, som har byggratt pa 980 m2-vy och for den skyddade
kontorsbyggnaden 1 470 m2-vy.

Tomt 19 &r "A-13 Kvartersomrade for bostadshus A-13. Varje bostad ska ha ett &ndamalsenligt utrymme for
utevistelse. Krav pa bilplatser: 1 bilplats/85 m?-vy, minst 1,5 bilplats/bostad.” P& tomt 19 finns en plats vid
Karlsborgsgatan for en tillaggsbyggnad pd 750 m2-vy i tvd vaningar och vid Backgranden en plats for en
tillaggsbyggnad pé 1 200 m2-vy i fyra vaningar.

P& tomt 20 vid backgranden har placerats tva ytor for tvdvaningsbyggnader dar byggratten &r totalt 1 000 m2-vy.
Tomt 20 ingar inte i den planandring som nu gors.

Under arbetet med den forra detaljplanen planerade Borgd Energi att bygga en ny kopplingsstation vid
Mannerheimgatan. Vid den tidpunkten var det inte aktuellt att flytta verksamhetslokalerna.

Runt det omrade som berérs av den planandring som nu utformas galler en detaljplan godkand 1977, dar det i
tomtens norra del finns fyra tomter for ett AO-16-kvartersomrade. Enligt beteckningen &r omradet ett
"Kvartersomrade for egnahemshusbyggnader och andra bostadshus for hogst tva familier. P& tomten ska
placeras tva bilplatser per bostad.” Kvarterets ¢stra kant ar ett AK-6-kvartersomrade, med byggyta for tre
vaningshus i fyra vaningar. Hoghusen &r byggda aren 1957, 1962 och 1986.

Aven den kvartersdel som omfattas av den anh&ngiggjorda detaljplanandringen hérde tidigare till denna
detaljplan, omradet var anvisat som ett YT 3-kvartersomrade fér kommunaltekniska byggnader. Omradets
exploateringstal var da e=0,8. Genom en detaljplanandring 2012 sanktes exploateringstalet.

Bild: Utdrag ur den géllande detaljplanen.

4 OLIKA SKEDEN I PLANERINGEN AV DETALJPLANEN

4.1 Behov och mal for planeringen av detaljplanen

Borga Energi och Borga Elnat flyttade till Tolkis i slutet av 2018. Redan fére flytten borjade man évervaga nya
anvandningsandamal for de gamla lokalerna. Eftersom dgaren inte hade behov av lokalerna pa Mannerheimgatan



inleddes en beredning av en planandring. Ar 2019 byggdes en ny kopplingsstation p& tomten, i enlighet med
detaljplanen fran 2012. Den gamla kopplingsstationen rivs varvintern 2019. Tidigare revs en stor férradsbyggnad
pa tomten. Vid beredningen av den detaljplan som godkandes 2012 bedémdes den nya kopplingsstationen
behdva mer utrymme &n vad den Iésning som nu forverkligats de facto kraver. Vid den tidpunkten utgick man
ocksa fram att energibolagens kontor skulle bli kvar pa Mannerheimgatan 26. Tomt 18 reserverades for byggande
av verksamhetslokaler.

De foréandrade utrymmesbehoven och rivningen av byggnader frigjorde mark i centrum som lampar sig for
byggande av bostader. Till malen i stadens strategi hor att ge liv till stadskarnan och fortata stadsstrukturen samt
erbjuda mangsidiga boendemdjligheter till rimligt pris. Ett mal enligt strategin &ar att men hjalp av planlaggningen
skapa ett tatt och energieffektivt samhalle samt forutsattningar for omraden som ar oberoende av privatbilismen.
Ett annat mal ar att komplettera stadsstrukturen sa att de grona forbindelserna och narheten till naturen bevaras.
Det kompletterande byggandet pa planeringsomraden svarar pa ett utmarkt satt pa dessa mal. Férutom den tomt
som frigors efter Borgd Energi togs dven tomt 19 norr om tomt 18 med i detaljplaneomradet. Dess situation
bedomdes pa nytt i forhallande till den frigjorda tomten 18 och de strategiska malen for stadens centrum. Resten
av kvarter 115 lamnades utanfor detaljplanandringen tills vidare. Tomterna i planeringsomradet &gs av staden.

4.2 Inledning av planeringen och beslut om planeringsstart

Anhéngiggérandet meddelades i samband med granskningen av planen 2018.

4.3 Deltagande och samarbete

Detaljplanandringen har beretts i samarbete med byggnadstillsynen och olika aktérer inom stadsutvecklingen i
Borga.

Deltagandet har skett enligt programmet for deltagande och bedémning. | planen framgar information om
delaktiga, deltagande och kommunikation. Det &r inte frdga om en sadan plan som avses i 66 § 2 mom. MBL som
forutsatter myndighetssamrad. Bilaga 4

Planutkastet och annat beredningsmaterial var framlagt till paseende i enlighet med MBF 23.5-21.6.2018 i
stadens internettjanst pa www.borga.fi. Innehavarna av hyresomrddet samt &garna/innehavarna av
granntomterna informerades om framlaggandet per brev. Utlatanden om utkasten begardes av berorda parter i
enlighet med planen for deltagande och utvardering. Samtidigt begardes preliminéra utlatanden frdn myndigheter.
Fem utlatanden och sex asikter lamnades in gallande planutkastet. Utlatandena och &sikterna samt stadens svar
pa dem presenteras i bilaga 5.

4.3.1 Asikter om utkastet

| de asikter som kom in gallande forslaget ansags bygget komma for nara grannarna samt vara for hogt och
effektivt for platsen i frdga, och det framkom oro éver de nya bostddernas gards- och parkeringsarrangemang.
Oro uttrycktes Over placeringen intill smahus och bibliotek, uppfyllandet av de innehdllskrav som stélls pa&
detaljplaneringen, bevarandet av varden i stadsbilden och landskapet samt konsekvensbedémningar relaterade
till dessa.

Utgdende fran de asikter som lamnats in vidareutvecklades planforslaget i frdga om byggnadernas placering,
form och storlek. Anslutningen till miljon utreddes med hjalp av en 3d-stadsmodell, med hjalp av vilken man aven
gjorde en skugganalys.

Utifran den ytterligare bearbetningen faststalldes en planbestammelser fér byggnadernas del om rédtegel, som
konstaterades bilda en enhetlig och lugn bakgrund till den skyddade byggnaden. Rédtegel hér ocksa till den gamla
byggnadens arkitektur och har anvénts i den nya kopplingsstationen och framhévs aven i andra byggnader i
narheten.

| arbetet med detaljplanen undersoktes anpassningen av antalet vaningar och konsekvenserna for stadsbilden
bade med hjalp av sektionsritningar och en stadsmodell i 3D. Utifrdn konsekvensbedémningen anségs det inte
nodvandigt eller grundat med tanke pd malen att minska antalet vaningar, eftersom omradets stadsbild inte
kannetecknas av exempelvis enhetliga takfotter eller takashojder, utan snarare av byggnadsmassor med
varierande hojd och en halvéppen stadsbild, som utgérs av byggnaderna och de gardar som ingér i gaturummet.
Pa en del av smahustomterna finns outnyttjad byggratt, som nar den anvands skulle inverka pa hojdskillnaderna
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mellan flervaningshusen och sméahusen. Utifrdn de alternativ som granskades i en 3D-stadsmodell kunde
exploateringstalet héjas nagot.

Utifran asikterna gjordes en noggrannare utredning av omradets exploateringstal i forhallande till intilliggande
omradden. Som nytt exploateringstal for tomten foreslds omkring e=1,1. | naromradet varierar
vaningshustomternas exploateringstal inom intervallet e=0,68-1,26. P& Ovriga tomter i naromradet &r
exploateringstalet e=0,2-0,55. | planforslaget ar avstandet till narmaste smahus Gver 17 meter och avstandet till
narmaste hoghus éver 25 meter. | intilliggande kvarter ar avstanden mellan befintliga byggnader i motsvarande
situation, dar ett smahus ar granne med ett radhus, markbart mindre &n vad som nu foreslas.

Utifran skuggeffektsanalysen och kartlaggningen av stadsbilden kan nybygget inte pa ett vasentligt satt anses
forsvaga kvalitetsfaktorer i stadsmiljon eller omradets trivsamhet. Ersattandet av redan rivna tekniska lokaler och
servicebyggnader med bostadsbyggnader och affarslokaler kan anses vara positivt for boendemaéjligheterna och
serviceutbudet i centrum. Nar stadsbilden betraktas pa langre hall kan de nya byggnaderna knappt urskiljas.
Exempelvis domkyrkans takas, som ar mer &n 10 meter hégre an den hogsta héjden pa de byggnader som nu
foreslas, fortsatter dominera stadsbilden. Fragor kring stadsbilden har ocksé beaktats vid Mannerheimgatan, dar
nybygget hamnar i linje med hoghusen Gster om planeringsomradet. P& sd satt lamnas utrymme runt den
skyddade byggnaden och den far en sarstallning som en byggnad som nar anda till trottoaren.

4.3.2 Preliminara utldtanden om utkastet

Enligt de prelimindra utlatandena var Borgd museum i utkastskedet oroat Gver anslutningen av de nya
byggnaderna till den befintliga miljon. | sitt utldtande foreslog museet att egnahemshusen och de nya
byggnaderna flatas samman genom hogklassig dimensionering. Museet 6nskar ocksa att byggratten ska minskas
pa det omrade som angransar till smahustomterna i norr.

Detaljplaneforslaget vidareutvecklades i fraga om byggnadernas placering, form och storlek, och anslutningen till
miljon utreddes med hjalp av en 3d-modell, genom vilken man ocksa gjorde en skugganalys. Samtidigt faststélldes
en planbestammelse om rédtegel for byggnadernas del, som anknyter till de befintliga byggnaderna i omradet
och som upplevdes bilda en enhetlig och lugn bakgrund till den skyddade byggnaden.

I enlighet med museets 6nskemal utreddes dimensioneringen av byggandet och effekterna pé stadsbilden efter
utkastskedet genom en stadsmodell och en skuggeffektsanalys. Det gjordes ocksd en jamférelse av
exploateringstalen och avstanden i forhallande till narliggande tomter och andra omraden som kompletterats i
Borgd. Utifran ovan namnda utredningar ansags det inte nddvandigt att minska byggnadernas storlek. Utifran
modellen kunde exploateringstalet hojas nagot.

| samband med arbetet med planen utreddes en gradering av vaningsantalen. Férandringen sags inte som
motiverad med tanke pa malen eftersom omradet inte kdnnetecknas av exempelvis enhetliga taklinjer eller
takashojder, utan snarare byggnadsmassor i varierande storlek och halvéppna gardar. P4 egnahemshustomterna
finns &ven outnyttjad byggratt, som nar den anvands skulle paverka hojdskillnaderna mellan byggnaderna.

| forslagsskedet har sérskild uppmérksamhet fasts vid att precisera skyddskriterierna och vardena for en skyddad
byggnad. Kompletteringsbyggandets materialvérld och placering har utretts sarskilt med tanke pa den skyddade
byggnaden och stadsbilden.

| Ostra Nylands raddningsverks asikt framfordes att forutsattningarna fér raddningsverksamhet bor beaktas. Déartill
framfordes 6nskemal om att kommunaltekniklinjerna skulle placeras pa raddningsvagarna. | planens referensplan
har platser fér raddningsfordon beaktats och arrangemangen for raddningsvagar bekraftas i bygglovsskedet.
Planen majliggor forverkligande av fungerande réddningsarrangemang. Kommunaltekniken placeras i huvudsak
pa de servitut som finns vid gatorna och pa tomten. Overlappningen med raddningsvagar ar en vanlig 16sning och
orsakar inga konflikter mellan funktionerna.

Borga vatten foreslog utméarkning av ledningsservitut och ett minimiavstand pa fyra meter till rorlinjer.
Borga vattens asikt har beaktats i forslaget till detaljplan. Planen mgjliggor en flytt av rérlinjen pa byggarens
bekostnad.

Miljoskyddets asikt lyfte fram radonsékert byggande och majligheten till féroreningar i jordmanen. Férekomsten
av radon har beaktats i byggnadsanvisningarna och férekomsten av fororeningar i jordmanen har utretts. En saa-
markning har lagts till i planbestammelserna.



Miljohalsovarden lyfte fram narheten till vagar och de luftféroreningar som de orsakar. | asikten féreslogs att
luftventiler placeras s& att fororeningar fran trafiken inte kommer in i byggnaderna.

| byggnadsanvisningen har man uppmarksammat bekampningen av stérningar orsakade av trafiken, sdsom buller
och luftféroreningar.

4.3.3 Beredning av forslaget

Efter utkastskedet utvecklades forslaget i samarbete med det byggféretag som gjort planeringsreserveringen.

| samband med beredningen av forslaget ordnades den 12 februari 2019 ett diskussionstillfalle som var dppet for
alla, dit invanarna i grannfastigheterna kallades per brev. Kallelsen offentliggjordes ocksa pa stadens webbplats
och Facebooksida. Vid tillstéllningen presenterade Pohjola Rakennus Oy Suomi, som gjort en
planeringsreservering, projektet och planerna. 14 intresserade deltog i tillstallningen. Det material som fanns till
paseende vid tillstallningen fanns ocksa till pAseende tva veckor efter tillstallningen pa planens webbplats. Enligt
den respons som kom in under tillstéllningen fanns det oro géllande byggnadernas avstand till de narmaste
grannarna, de nya byggnadernas hojd, fortdtningen av tomterna och de nya byggnadernas konsekvenser for
grannarna. Diskussionen och de synpunkter som framférdes av deltagarna dokumenterades. Responsen &r av
samma typ som de asikter som kommit in gallande forslaget.

UtifrAn den respons som kom in utreddes planeringslésningen vidare med tanke pa takformer och placering av
massor. Detaljplanandringen har utformats i samarbete med den aktér som sannolikt kommer att genomféra den.
Vid utformningen av planen har man samtidigt sékerstallt kvaliteten pa styrningen av stadsbildens kvalitetsniva
samt detaljer gallande omradets ekonomiska genomforbarhet.

For att lagga fram forslaget till &ndring av detaljplanen behandlades forslaget i stadsutvecklingsndmnden
20.8.2019 (113 8§). Forslaget till detaljplan och det 6vriga materialet hélls framlagda i enlighet med 27 § i
markanvandnings- och byggférordningen 11.9.2019 - 10.10.2019

Planforslaget laggs fram pa nytt pa grund av ett formfel. For att lagga fram forslaget till &ndring av detaljplanen
behandlades forslaget i stadsutvecklingsnamnden 21.1.2020. Planen var framlagd 11.3—-17.4.2020. P& grund av
det nationella undantagstillstandet fortsatte framlaggandet med en vecka och under de tva sista veckorna var
handlingarna framlagda pa stadens webbplats och handlingarna kunde bestallas per post.

Detaljplaneférslaget har &ndrats efter den forsta framlaggningen enligt foljande:

Pa detaljplanekartan andrades bullerbestammelserna enligt bullerutredningen, i bygganvisningarna
bullerbestammelserna, anvisningarna for ventilationen, anvisningarna for kostnadsindelningen for flyttet av
avloppet pa tomten och anvisningarna for kabelvisningen, och detaljplanebeskrivningen har kompletterats sa
som beskrivs ovan.

Efter framlaggandet har féljande justeringar gjorts i detaljplaneférslaget: Samregleringsavtalet hanvisar inte till
tomtnummer utan till planomradet, minskningsprincipen for antalet bilplatser har andrats frén tre till tva
bilpoolsbilar, det maximala antalet bilplatser i omradet har faststallts till 40, ifall det antalet dverskrids maste en
underjordisk parkeringsanlaggning byggas. Malen for byggandet av gardarna har preciserats i
bygganvisningarna.

Anmarkningarna mot och utldtandena om det forsta upphavda forslaget beaktades ocksé for det nya
forslaget.

4.3.4 Anmarkningar mot forslaget

Mot planfdrslaget lamnades nio anmarkningar, av vilka fyra var nya. | anmarkningarna fanns sammanlagt femton
underskrifter. Av dessa var en underskrift av ett bostadsaktiebolag och en av en invanarforening. Ocksa de tva
anmarkningar som kom fér sent har beaktats.

| anmarkningarna togs upp fragor som redan hade framforts i sikterna om utkastet. Dessa var bl.a. byggnadernas
hojd, forhallande till grannbyggnader, den skuggande effekten, trafikregleringar och buller.

Forhallandet till det omgivande byggnadsbestdndet och skyddet studerades narmare i forslagsskedet.
Detaljplanen och bygganvisningarna styr noggrant placeringen av byggnader, deras hogsta hojd, forhallande till
gaturummen, material som anvands och byggande av gardar. Analyser av den skuggande effekten och en analys
av stadshilden féresprdkade inte en minskning av byggnadernas vaningstal eller en andring av losningens
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effektivitet p& annat satt. Staden lat géra en bullerutredning pa omradet innan planen lades fram till paseende,
och planbestammelserna preciserades utifrdn utredningen.

4.3.5 Utlatanden om forslaget

Om det forsta, upphavda forslaget lamnades sju utlatanden nar det holls framlagt. Raddningsverket i Ostra Nyland
kompletterade sitt utlatande.

NTM-centralen och Museiverket gav positiva utlatanden om forslaget i friga om stadsbilden och skyddet. NTM-
centralen faste i sitt utldtande uppmarksamhet vid planens bullerbestammelser och bullret utreddes for precisering
av bestammelserna. Pa grund av utlatandet dandrades bullerbestimmelserna innan planen lades fram pa nytt.
Borga vattens onskemal om preciseringar i kostnadsfordelningen i samband med flyttningen av roér beaktades i
detaljplanebeskrivningen. Till bygganvisningarna fogades miljdhélsosektionens férslag om stéllen fér tagande av
tilluft samt Telias anvisningar om kabelvisningar.

Raddningsverkets férslag om placering av elfordon i parkeringshallen lades till i planen som ska godkannas som
en teknisk korrigering.

| forslagsskedets andra fas har Borgd museums utlatande bifogats till beredningsmaterialet.

Ett sammandrag Gver utlatandena och stadens bemétanden féljer som bilaga 5.

4.4 Mal for detaljplanen

Malet ar att &ndra den gallande detaljplanen sa att anvandningsandamalet fér Borga Energis byggnad utokas,
byggnadens skyddsvéarden tryggas och kvarteret kan fortdtas med bostadshdghus som lampar sig for centrum av
staden. Samtidigt vill man sakerstélla att omradet fortsattningsvis har affars- och kontorslokaler. Malet ar att
bevara och starka den gamla kontorsbyggnadens varden for stadsbilden. Andra mal for detaljplanandringen &r
energieffektivitet i de nya byggnaderna, estetik, en hogklassig stadsmiljo och trivsamma gardsomraden.

Genom detaljplanandringen forverkligas stadens strategiska mal sdsom en fortatning av stadsstrukturen och en
roll som pionjar inom klimatarbete. Utvecklingen av boende néra tjanster som &ar oberoende av privatbilism
anknyter till strategins mal for kolneutralitet.

5 REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN

5.1 Planens struktur

| forslagsskedet presenteras ett alternativ som har utvecklats utifrdn den respons som kommit in i utkastskedet.

Detaljplanéndringens syfte ar boendebetonat. Kompletteringen stdds av det befintliga gatunétet och natverket av
service i centrum.

Planen bestar av tre separata tomter och gardsomraden. Forverkligandet forutsatter ett samregleringsavtal,
genom vilket man sakerstéller att omraden for planteringar och vistelse, parkeringsplatser, avfallshantering,
korforbindelser och raddningsvagar forverkligas pa ett sa andamalsenligt satt som mojligt.

Planen mojliggor tre till fyra nya vaningshus med vaningsantalet (1/4)V(2/3)-V(2/3). Sarskilt pa Karlsborgsgatans
sida kraver terrangen losningar for byggande i sluttningar. Langs Karlsborgsgatan ar det mojligt att bygga tva
punkthus eller ett lamellhus. En egen tomt har anvisats fér den nya kopplingsstationen som redan byggts.
Vaningsantalet i den skyddade byggnaden ar Il.

Byggandet av hdghus kopplas samman med hdghusen i kvarteret intill Mannerheimgatan och Kvarnbergsgatan.
Terrangen i kvarteret stiger kraftigt mot den norra delen. | kvarterets norra del utanfér planeringsomradet finns
fyra befintliga smahus, varav det narmaste ar belaget 17 meter frdn en ny byggnad. En obebyggd tomt vid
Backgranden som lampar sig for byggande av smahus eller radhus hamnar utanfor planeringsomradet.



| den forsta vaningen av de nya byggnaderna pa Mannerheimgatans och Karlsborgsgatans sida ska man placera
affars- eller kontorslokaler pa sammanlagt minst 300 m2-vy. | den skyddade byggnaden ska man péa den forsta
vaningen placera affarslokaler pa minst 200 m?vy.

Byggnaderna placeras langs gatorna sa att bostadshusen far en skyddad gemensam gard. Ett samregleringsavtal
tryggar en trivsam plats for utevistelse &aven for invadnarna i den skyddade byggnaden. Malet ar att
bostadsbyggnaderna tillsammans ska utféra en enhetlig och socialt fungerande helhet med gardsomraden och
relaterade funktioner.

5.1.1 Dimensionering

Byggratten i omradet anges i kvadratmeter vaningsyta (m2-vy). For hoghusen finns byggratt pa totalt 6 000 m?-
vy, ja och den aterstdende tomtstorleken ar 4 921m?2. Den kopplingsstation som fardigstalldes 2019 har anvisats
byggratt pa 120 m2-vy. Tomtens areal &r 260 m2. Den skyddade byggnaden har 1 470 m2-vy och vaningsantalet
Il. Tomtens areal ar 1845 m?2. Exploateringstalet blir omkring e=1,1. | detta exploateringstal beaktas inte
eventuella lokaler som byggs i tillagg till vAningsytan. Omradet far drygt 100 bostader och 120-180 invanare.

For boende &r parkeringsnormen 1 bilplats/120 m2-vy och for affarslokaler 1/160 m2-vy. Kravet pa antalet
bilplatser far minskas: med 5 procent per bostadsbyggnad genom att ett separat utrymme for rérelsehjalpmedel
inrattas i vaningen pa markplanet i byggnaden och med 20 procent i varje bostadsbyggnad per reserverad bilpool,
nar fler &n tva bilpooler anvands pa& tomterna 21 och 22. Om det finns tva bilpooler eller farre &r minskningen 15
procent. For bilpoolerna ska skdrmtak byggas och laddning av elbilar vara mdjligt.

Minskningen &r avsedd att tillampas sa att den beaktas vid faststallandet av kravet pa bilplatser i samband med
bygglovsanstkan for ett enskilt hus. Det rekommenderas att minskningen avrundas enligt normala
avrundningsregler antingen uppat eller nerat till féljande hela antal bilplatser

(t.ex. 3,45 = 3 och 3,55 = 4) och inte alltid uppat, sdsom vanligen ar fallet vid faststallande av krav pa bilplatser
(t.ex. ett beraknat behov av 3,1 bilplatser ger bilplatsbehovet fyra

bilplatser).

Parkeringsplatserna i AL- och AK-kvartersomradena kan forlaggas till en gemensam underjordisk parkering. Om
bilplatserna inréttas centralt och & omarkta i en gemensam parkeringslokal, kan det totala antalet minskas med
10 procent. En underjordisk l6sning medfér dock latt en trist vistelsemiljo p& garden, och darfér har man i
byggnadsanvisningarna aven uppmarksammat lésningarna i frdga om vaxtlighet pa garden. | bearbetningen av
planférslaget avstod det byggféretag som gjort en planeringsreservering fran byggandet av en parkeringshall,
men man bevarade mojligheten till detta i detaljplanen. Om fler &n 40 bilplatser placeras i planomradet, ska en
parkeringsanlaggning byggas.

| planen har sarskild uppmérksamhet fasts vid smidig daglig anvéandning av cyklar och andra rorelsehjalpmedel.
Ett forvaringsutrymme ska reserveras for 1 cykel/30 m2. Sarskild uppmarksamhet har fasts vid byggandet av
anvandarvanliga forvaringsutrymmen for cyklar och vid mojligheterna att underhalla fortskaffningsmedel. |
bostadshdghusen kan man bygga forvaringsutrymmen for rérelsehjalpmedel pa hogst 100 m2-vy i tillagg till den
vaningsytan som byggs pa byggytan, utan att bilplatser behéver anvisas for detta. Utrymmet for rérelsehjalpmedel
far inte minska antalet platser for cyklar. Genom bestammelserna har man velat sékerstalla klimat- och
aldersvanliga transportformers popularitet och anvandarvanlighet.

| normerna har man beaktat laget i centrum och goda kollektivtrafikforbindelser till omradet samt den antagna
bostadsstorleken. Médjligheter till minskning av parkeringsnormen erbjuds genom bilpooler och separata
utrymmen for rérelsehjalpmedel. Man har ocksa fokuserat pa att gora elbilar vanligare och bilpooler mer lockande.

5.1.2 Gardsomraden och dagvatten

En trivsam gard ar en betydande kvalitetsfaktor i urbant boende. Precis som garden till ett sméhus kan
hoéghusgardar erbjuda invanarna trevliga omraden for vistelse och aktiviteter. Gronanlaggningarnas kvalitet och
mangsidig anvandning av en vad plantmaterialet betraffar hallbar vaxtlighet bor ges sarskild uppméarksamhet.
Eftersom det &r frdga om kompletteringsbyggande i en befintlig miljo ar det &ndamalsenligt att gardarna pa
planomradet formar en helhet och att en gemensam gardsplan utformas for dem.

Dagvattenplaner ska utarbetas for fastigheterna. | dessa planer anges insamling och bortledning av dagvatten
separat for varje tomt eller kvarter. Tomter som ligger intill varandra ska avtala om dagvattenhanteringen. En del
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av dagvattnet ska ledas till planteringsomraden som &r reserverade for storvuxna trad, eftersom trad i stader ofta
lider av torka. Det att marken suger i sig dagvatten bidrar ocksa till bildandet av grundvatten.

En eventuell dversvamning av dagvatten har beaktats i planen genom en bestammelse som kraver att
Béackgréanden och Karlsborgsgatan fungerar som dversvamningsrutter.

Det fororenade omradet har beaktats med en saa-beteckning i planen.

5.1.3 Tekniska system och servitut

Pa planeringsomradet finns Borgd Energis huvudkopplingsstation. Ledningsservituten 6per mot
kopplingsstationen frdn Mannerheimgatan mot Backgranden pa& den gamla kontorsbyggnadens norra sida.

Vattenledningen l6per vid Karlsborgsgatan och Béckgranden. Avloppet och dagvattenavioppet I6per i riktning
med Backgranden mot Mannerheimgatan och frdn Mannerheimgatan Osterut. Fjarrvarmelinjen |oper i riktning
med Mannerheimgatan och vid Karlsborgsgatan mot kvarterets norra del.

De befintliga byggnaderna pa planeringsomradet ar anslutna till fiarrvarmenétet. Planeringsomradet korsas av
flera telekablar. Borga stads styrcentral for trafikljus har tidigare funnits i Borg& Energis gamla kontorsbyggnad.
Styrcentralen har flyttats till den nya kopplingsstationen. Styrcentralens ledningar placeras pa det omrade bakom
busshallplatsen pd Mannerheimgatan som &ndras till gatuomrade.

Aktiv och passiv solenergi ska beaktas i planeringen av bostadsbyggnaden och tomten.

5.1.4 Fororenad jord och radonsékert byggande

| omrédet finns fororenad mark. Den férorenade jorden ska beaktas i markarbeten och ska avlagsnas i den
omfattning som byggandet och den kommande anvandningen av omradet forutsatter. Ifragavarande halter av
skadliga amnen forhindrar inte planenlig markanvandning for boende, savida de i samband med byggandet
elimineras/avlagsnas genom massabyte p& omradet i enlighet med en istandsattningsplan, som uppréttas av
Borga stad och godkanns av NTM-centralen i Nyland.Om reningen av den fororenade marken ska en anmalan i
enlighet med 136 § i miljoskyddslagen goras till NTM-centralen i Nyland. Planeringen av istdndsattningen av
marken ska inledas i god tid innan markarbetena bérjar. Vid fragor forknippade med istandsattningen ska Borga
stads kommunteknik kontaktas.

Radonsakert byggande ska beaktas nar omradet bebyggs.

5.1.5 Tomtindelning
| detaljplanandringen ingar tomtindelning.

5.2 Omradesreserveringar

5.2.1 Kvartersomraden
| detaljplanen anvands féljande planbeteckningar:

AK-29 Kvartersomrade for flervdningshus. Affars-, kontors- eller restauranglokalerna i omradet ska
omfatta minst 300 m?-vy och placeras pd markplanet mot gatan. Affarslokalernas fasader ska
huvudsakligen bestd av skyltfonster. Till 6vriga delar ska byggnadernas fasade huvudsakligen
besta av fogstrukna tegel.

AL-31 Kvartersomrade for bostads- och affarslokaler. Affars-, kontors- eller restauranglokalerna i
omradet ska omfatta minst 200 m?-vy av markplanets area pd Mannerheimgatans sida. Det far
byggas hégst 13 lagenheter.

ET Omrade for byggnader och anlaggningar som stddjer samhallsteknisk service.

5.2.2 Ovriga omréaden

Sr Byggnad som ska skyddas och inte far rivas. Reparation och ombyggnad ska ske sa att
byggnadens kulturhistoriska varde bevaras. | samband med ansdkan om bygglov ska ett



utlatande begaras frdn Museimyndigheten. For andring av en byggnads anvandningsandamal
ska en byggnadshistorisk utredning goras.

le Del av omrédet som reserverats for lek och vistelse

Del av omrédet som ska anvandas for planteringar. Traden langs Mannerheimgatan ska vara
tallar eller &dla 16vtrad som lampar sig som gatutrad.

vesi Del av omradet som reserverats for avledning av ytvatten. Backgranden och Karlsborgsgatan
ska fungera som 6vervamningsvagar.

5.3 Konsekvenser av planen

5.3.1 Konsekvenserna for samhallsstrukturen

Planandringen har en positiv effekt pd samhallsstrukturen genom att den kompletterar ett omrade som inte
anvants fullt ut och effektiviserar markanvéandningen. Genom detaljplanandringen utdkas utbudet av bostéader i
centrum och man far nya anvandare till tjansterna och den befintliga infrastrukturen. Planen uppfyller méalen i
stadsstrategin. Omradet kommer att f& uppskattningsvis drygt 100 nya bostader och 120-180 nya invanare.

Sektionsritningar Arkkitehdit Rudanko + Kankkunen Oy

5.3.2 Konsekvenser for den bebyggda miljon och stadsbilden

Detaljplanen har konsekvenser for stadsbilden, eftersom man i nulaget har rivit tva stérre byggnader pa
planomradet, varav en har ersatts med en mindre kopplingsstation. Planen utékar anvandningsmaojligheterna for
den skyddade byggnaden och tryggar darmed férutsattningarna for skyddet.

Den byggda miljon kompletteras och fortatas och blir mer stadslik i forhallande till det nuvarande laget. Genom
att bygga om de gamla kontoren till bostader kan man minska antalet arbetsplatser i omradet. | planen forutsatts
dock aven att nya affars- eller kontorslokaler placeras i kvarteret, vilket ocks& kan ge omradet nya tjanster.

De nya byggnaderna blir en del av baltet av vaningshuskvarter som langs Mannerheimgatan. Byggnaderna langs
Karlsborgsgatan bildar en tydlig grans i stadsrummet mot Forfattarparken. De byggnader som utformats for den
kilformade tomten bildar en bakgrund for Borgd Energis skyddade byggnad. Den gamla byggnaden star nara
Mannerheimgatan och far darmed en synlig roll i stadsbilden, inramad av de nya byggnaderna

18



Planutkast enligt
detaljplaneforslaget
anpassat till Borgas
Sova3d-stadsmodell. P&
bilderna kan man se hur
de nya byggnaderna blir
en del av bestandet av
hoghus i naromradet. De
hogre belagna
sméhusens stallning &ar
ganska rimlig i jamforelse
med andra platser med
kompletteringshyggande.
Arkkitehdit Rudanko +
Kankkunen Oy

Konsekvenserna for stadsbilden har utretts i enlighet med 6nskemal fran invanare och museimyndigheter.
Avstanden till intilliggande byggnader ar normala fér en stadsmiljo och forvantade fér en centrummiljo. Det nya
omradets exploateringstal for tomterna blir omkring e=1,1. | naromradet varierar vaningshustomternas
exploateringstal inom intervallet e=1,26-0,68. Pa 6vriga tomter i naromradet ar exploateringstalet e=0,2—0,55.
Avstandet till grannfastigheterna forblir ganska rimligt.

| planforslaget ar avstandet till narmaste smahus dver 17 meter och avstandet till nArmaste héghus 6ver 25 meter.
| samband med arbetet med planen jamfordes dven genomfdrda projekt foér kompletteringsbyggande i centrala
Borga. | intilliggande kvarter ar avstanden mellan befintliga byggnader i motsvarande situation, dar ett smahus ar
granne med ett radhus, under atta meter och i de fortatade vaningshusomradena pa vastra astranden ar avstandet
mellan vaningshusen och de nya byggnaderna endast 16 meter. Till denna del &r situationen i detaljplaneférslaget
fér grannarnas del ganska rimlig.

Utifran skuggeffektsanalysen och kartlaggningen av stadsbilden kan nybygget inte pa ett vasentligt satt anses
forsvaga kvalitetsfaktorer i stadsmiljon eller omradets trivsamhet. Ersattandet av den kopplingsstation och den
ganska industriella servicehall som redan rivits med bostadsbyggnader och affarslokaler kan anses vara positivt
fér boendemdjligheterna och serviceutbudet i centrum.

Forandringen har knappt nagon effekt pa stadsbilden nar den ses pé langre héall. Byggnadernas hojd verkade i
modellen inte passa daligt in i landskapet eller exempelvis hota domkyrkans dominerande stéllning. Kyrkans tak
ar 6ver 10 meter hogre an de nya byggnadernas takdshojd och de omgivande héghusen skymmer delvis de nya
byggnaderna. Sett fran norr blir de nya byggnaderna en del av helheten av vaningshuskvarter langs
Mannerheimgatan och utgor en ny grans mellan smahus- och vaningshusomradena.



Skuggeffektsanalys Arkkitehdit Rudanko + Kankkunen Oy

5.3.3 Konsekvenser for stadsnaturen

Planen har nastan inga konsekvenser for naturmiljon eller vaxtligheten. Traden pa tomten &ar huvudsakligen i
daligt skick eller betydelselésa som gatutrad. Stora delar av garden &r tickta av asfalt. Byggnadsanvisningen
tryggar planteringen av nya trad och utformningen av en hdgklassig gron miljé pa kvarterets gard. Byggandet av
gardsomradet styrs sa att det vad vaxtligheten betraffar bildar en intressant och mangsidig milj6, dar beaktandet
av hanteringen av dagvatten och gréna tak kan vara en del av en miljé som berikar vaxtligheten i stadsnaturen.

5.3.4 Konsekvenser for trafikforhallandena i omradet

Trafiken i omradet dkar nagot till féljd av byggandet, men byggandet har i stort sett inga konsekvenser for den
totala trafikmangden i centrum. Anslutningen till tomten byggs fran Karlsborgsgatans sddra @ande, och gatan byggs
om till en gata for fotgangare och cyklister, sa att genomfartstrafik inte uppstar. Backgranden forlangs med en
forbindelse for fotgangare och cyklister till Mannerheimgatan. Byggandet av en rutt for latt trafik och férhindrandet
av genomfart forbattrar férbindelserna for fotgdngare och cyklister mellan Kvarnbacken och Mannerheimgatan.

Om den skyddade byggnaden fortsattningsvis kommer att anvéndas endast som kontorsbyggnaden kan
mangden trafik till tomten vara nagot stérre &n om den huvudsakligen anvénds fér boende. A andra sidan kraver
affars- och kontorslokaler farre parkeringsplatser &n boende. Den uppskattade ékningen av biltrafiken ar omkring
250 fordon per dag, vilket ar omkring 2 procent av det totala trafikflddet pa Mannerheimgatan, som uppgar till
omkring 12 400 fordon per dag.

| planlosningen har man sarskilt satsat pa klimatvanliga transportformer samt bra och anvandarvanliga
férvaringsutrymmen for cyklar och andra rorelsehjalpmedel. Eftersom objektet ar beldget nara centrum kan en
betydande del av trafikbehovet skétas till fots eller med cykel.

Planen har konsekvenser for parkeringen eftersom kontorslokalerna for nérvarande anvéander flera
parkeringsplatser pa den asfalterade garden och pa granntomten. Antalet parkeringsplatser minskar.
Planlésningen mojliggor ocksa att parkeringsplatser anvands véxelvis av affars- och bostadsfastigheter.

En del av en tidigare tomt pa Mannerheimgatan, som hyser en bussparkering och kablar for trafikljussystemet,

anvisas som gatuomrade.

5.3.5 Konsekvenser for ekonomin

Planeringsomradet anvander huvudsakligen befintlig infrastruktur och kraver inte betydande nya investeringar i
detta avseende. Den som bebygger tomten ansvarar for kostnaderna for flytt av avloppet pd Mannerheimgatans
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sida. Gatuomradena kraver investeringar i frdga om &ndringen till en gagata och byggandet av Backgranden.
Saneringen av férorenad mark orsakar kostnader som den som férorenat marken ansvarar for.

Staden séljer eller hyr ut tomten.

5.3.6 Konsekvenser for halsa och trygghet

Planeringsomradet avgransas av Mannerheimgatan som &ar en livligt trafikerad huvudgata. Trafikmangden pa
gatan orsakar buller- och luftkvalitetsolagenheter. Konsekvenserna for hdlsan har beaktats i ldsningarna i planen,
som forutsatter beaktande av och skydd mot trafikbuller och luftféroreningar i synnerhet i byggnaderna langs
Mannerheimgatan. For skydd mot buller finns en detaljplanebestammelse, dar dimensioneringen av kraven pa
ljudisolering baserar sig p& den utredning av trafikbullrets som gjorts med tanke pa planen (utredning 7) For
gardarnas del ar situationen battre, eftersom byggnaderna fungerar som hinder som skyddar mot buller.

Vad den férorenade marken betraffar har behovet av sanering beaktats i planen.

Radonskyddet har beaktats.

Planen har aven konsekvenser for olika befolkningsgruppers mdjligheter att vara verksamma i centrum.
Planlésningen dkar i enlighet med de nya bestammelserna energieffektiviteten och tillgangligheten nara tjansterna

i centrum. Utrymmen for rérelsehjalpmedel for olika grupper av anvandare samt trivsamma gardsomraden for
vistelse och lek har lyfts fram i detaljplanebestammelserna.

6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

6.1 Planer som styr och illustrerar genomfdrandet

Genomférandet av detaljplanen styrs av byggnadsanvisningen, som godkanns som en del av detaljplanen.
Efterlevnad av byggnadsanvisningen ar en férutsattning fér bygglov.

6.2 Genomfodrande och tidtabell

Malet &r att detaljplanen ska godkannas under 2020. Fastigheten kan hyras ut eller séljas nar detaljplanen har
vunnit laga kraft. Genomfoérandet kan inledas nar bygglov har sokts.

Rengoringen av marken kan goras i samband med forverkligandet i enlighet med en istandsattningsplan som
utformats av Borga stad och godkants av NTM-centralen i Nyland. Om rengdringen av den férorenade marken
ska en anmélan i enlighet med 136 § i miljoskyddslagen goras till NTM-centralen i Nyland. Planeringen av
istdndsattningen av marken ska inledas i god tid innan markarbetena borjar.

Borga 16.12.2020

Emilia Saatsi
planlaggningsarkitekt

Dan Mollgren
stadsplaneringschef
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BILAGA 4

PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

BORGA

BORGA ENERGI

6. STADSDEL, EN DEL AV KVARTER 115 SAMT GATUOMRADEN
Andringen av detaljplanen géller tomterna 18 och 19 i kvarter 6 samt en del av Karlsborgsgatan.

Omradet ligger pa norra sidan om Mannerheimgatan och ster om Karlsborgsgatan.

NR 524 ANDRING AV DETALJPLANEN

1. Planeringsomrade Detaljplaneomradet omfattar tomterna 18 och 19 i kvarter 115 pa &stra sidan om
korsningen mellan Mannerheimgatan och Karlsborgsgatan.

2. Bakgrund till projektet Utarbetandet av detaljplanen ingar i stadsplaneringens arbetsprogram for 2018.

Borgd Energi Ab avstar fran sina kontorslokaler pa Mannerheimgatan 24.
Kvartersomradets beteckning KTY-1 i den detaljplan som godkandes 2012
mojliggor inte heller boende pa andra byggnadsytor inom denna tomt.

For tomt 18 i kvarter 115 har man i slutet av 2017 ansokt om bygglov fér en ny
kopplingsstation, som ersétter den befintliga kopplingsstationen pa fastigheten.

3. Malet for planeringen Med detaljplanen underséks méjligheterna att omvandla Borgd Energis gamla
kontorsbyggnad till bostader. | den gamla kontorsbyggnaden bevaras mgjligheten
till lokalanvandning eller affarslokaler. Dessutom understks mdjligheter till
koncentration p& tomterna 18 och 19 i kvarter 115 samt olika parkeringslsningar.

4. Utgangsuppgifter Omrédets lage och yta:
(plansituation, genomférande av Planeringsomradet ligger i Borga centrum, cirka 0,5 km nordost om
planen m.m.) Borga busstation. Planeringsomradet har en areal p& 7 800 m2,

Landskapsplan:
| landskapsplanen for Ostra Nyland (faststélld 30.10.2014) ingér
planomradet i omradet for tatortsfunktioner.



5.

Preliminéara utredningar

Generalplan:

| delgeneralplanen for de centrala omradena i Borga (15.12.2004)
ar kvarteret ett omrade for centrumfunktioner (C). Dessutom finns
det enligt planbestammelsen miljovarden i omrédet som bor
bevaras: "I planeringen av omrédet maste man foérsakra sig om
bevarandet av kulturhistoriska, stadsbildsméssiga och
stadsstrukturella varden, miljon och landskapsvarden, omradets
sardrag och kulturhistoriskt betydande byggnadsbestandet.”
Intilliggande omraden & markta med A Asuntoalue
(Bostadsomrade) och PY Julkisten palvelujen ja hallinnon alue
(Omréade for offentlig service och forvaltning).

Detaljplan:

Inom detta omrade finns en detaljplan som faststalldes 2012. P&
detaljplanen har tomt 18 i kvarter 115 beteckningen KTY-1
Toimitilarakennusten korttelialue (KTY-1 Kvartersomrade for
kontorsbyggnader). Inom detta omrdde far man uppfora
kontorsbyggnader samt sadana lager- och anlaggningsbyggnader
och som inte stor miljon. Krav p& bilplatser: 1 bp/60 m? i
kontorslokaler och 1 bp/300 m2 i lager- och anlaggningslokaler.

Den nordligare tomten (tomt 19) &ar ett kvartersomrade for
bostadshus A-13. Varje bostad ska ha ett &ndamalsenligt utrymme
for utomhusvistelse. Krav pa bilplatser: 1 bp/85 m? och minst 1,5
bp/bostad.

Agarforhallanden:
Fastigheterna &gs av staden. Byggnaderna p& de berérda
fastigheterna &gs av Borga Energi Ab.

Invanare:
Planeringsomradet saknar invanare. Planeringsomradet ligger invid
nagra bostadskvarter, en park och ett bibliotek.

Byggnadsbestand:

Invid Mannerheimgatan ligger en kontorsbyggnad som planerats
av Selim A. Lindqvist och som uppférdes 1919 (ursprungligen en
kontorsanlaggning och ett elverk). Byggnaden har byggts om
flera ganger.

Dessutom revs den ar 1957 byggda kombinerade
kopplingsstationen och bostadsbyggnaden mitt pa tomten 2019.
Hosten 2017 revs lagret fran 1975 i omradets Ostra kant. Den nya
kopplingsstationen fardigstalldes 2019.

P& den norra sidan om planomréadet finns fyra bebyggda
smahustomter och pa den dstra sidan flervaningshus med fyra
vaningar.

Naturmiljé och landskap:
Planeringsomradet ar i huvudsak asfalterat. | kanterna finns mindre
grasmattor och enstaka trad. Intill Mannerheimgatan vid den sddra
kanten av tomten finns en storvuxen alm och i planeringsomradets
sodra del pa Karlsborgsgatans sida finns storvuxna bjorkar.

Kommunalteknik:
Planeringsomradet har anslutits till kommunaltekniken.

For planomradet har foljande utredningar utarbetats eller kommer att utarbetas:

- Detaljplanandringsomrade AK 524, Borga, grundlaggande utredning av
marken, Ramboll, 2019

Dessutom utnyttjas féljande befintliga utredningar:

- Borgas bullerutredning, Ramboll, 2013

- Trafikmangden i Borgd, genomsnittlig dygntrafik, Borga stad, 2018

- Fran elverk till energihus — forandring av formen pé en vardebyggnad
- Borga Energi, 2013

- Marksonderingar, Borga stad, 1973



6. De centrala
konsekvenserna av
planlaggningen

7. Intressenter

8. Ordnande av deltagande och
vaxelverkan

- Var ar marken bast — Nylands kulturmiljéer, Nylands férbunds
publikationer E 114, 2012

De centrala konsekvenserna av planlaggningen bedoéms i forhallande till nulaget
och den aktuella detaljplanen. Inga sarskilda utredningar gors upp Over
konsekvenserna utan de beddms inom planprocessen i samband med att
detaljplanen goérs upp.

Foljande konsekvenser bedéms:

- Konsekvenser for stadsbilden och stadsmiljon

- Konsekvenser for samhallsstrukturen och energieffektiviteten
- Konsekvenser for trafikférhallandena i omradet

- Konsekvenser fér ekonomin

- Konsekvenser for hélsa och trygghet

7.1 Markagare
Borga stad

7.2 Markagare i grannskapet:

7.3 Foretaq:
Telia Sonera Finland Abp

Elisa Abp

Borga Energi Ab/fjarrvarme
Borga Elnat Ab

Borga Regionnat Ab

7.4. Myndigheter och andra parter:
Raddningsverket i Ostra Nyland
Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland
Borga museum

7.5 Borga stads enheter:
Koncernledningen
Markpolitiken
Stadsmatningen
Kommuntekniken
Byggnadstillsynen
Miljoskyddet

Social- och halsovardsvasendet
Halsoskyddet

Borga Vatten

7.6 Fortroendeorgan:
Stadsutvecklingsnamnden
Halsoskyddssektionen

7.7 Alla kommuninvanare

7.8 Ovriga som anser sig vara intressenter

Myndighetssamrad:
- Detta detaljplaneprojekt kraver inget myndighetssamrad (MBL 66 § 2 mom).

Horande i planeringsskedet: (MBL 62 §, MBF 30 §)

- Planutkastet och annat planeringsmaterial finns framlagt for paseende péa
servicekontoret Kompassen, Kramaretorget B, gatuniva, och p& Borgé stads
webbplats (www.borga.fi). Intressenterna reserveras mojlighet att framfora
skriftliga asikter.

- Markagarna/-innehavarna inom planomradet och &garnal/innehavarna av
grannmark informeras om framlaggandet av planutkastet per brev, och
dessutom laggs en kungoérelse ut pa stadens webbplats.

- Kommentarer emotses per e-post.

Férhandlingsomgang:
- Utifr&n de inkomna kommentarerna ordnas vid behov férhandlingar med olika
parter.
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9. Planlaggningsprojektets
tidsschema

10. For beredningen ansvarar

Datum 23.5.2018, uppdaterad
20.8.2019

Officiellt hérande: (MBL 65 §, MBF 27 §)

Planforslaget och andra planhandlingar halls officiellt framlagda for
paseende pa servicekontoret Kompassen, Kramaretorget B, gatuplanet, och
pa Borgd stads webbplats (www.borga.fi). Intressenterna reserveras
mojlighet att lamna skriftliga anméarkningar.

Markagarna/-innehavarna inom planomradet och &garna/innehavarna av
grannmark informeras om framlaggandet av planforslaget per brev, pa
stadens webbplats samt i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla.

Officiella utldtanden: (MBF 28 §)
Halsoskyddssektionen
Raddningsverket i Ostra Nyland
Borga vatten

Motiverat stallningstagande med anledning av anmarkning (MBL 65 § 2):

De som gjort en anmarkning och som uppgett sin adress underrattas om
stadens motiverade stallningstagande till den framférda asikten.

Meddelande om godké&nnandet av planen (MBL 67 §, MBF 94 §)

Ett skriftligt meddelande till narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland samt
till dem som skriftligen begéart meddelandet och samtidigt uppgett sin adress
samt kungorelse pa stadens webbplats www.borga.fi.

Kungoérelse av plan som vunnit laga kraft: (MBF 93 §)

Kungorelse pa stadens webbplats www.borga.fi.

Planlaggningsarbetet inleddes under varen 2018. Malet ar att Borga
stadsfullméktige godkanner andringen av detaljplanen under 2019.

planldggningsarkitekt planeringsassistent

Emilia Saatsi Gunnevi Nordstréom

tfn 040 489 5749 tfn 040 489 5756
fornamn.efternamn@porvoo.fi fornamn.efternamn@porvoo.fi

Stadsplaneringen
PB 23
06101 BORGA Besoksadress: Kramaretorget B, IIl van.

Dan Mollgren
stadsplaneringschef



BILAGA 5

DETALJPLAN 524 BORGA ENERGI

FRAMFORANDE AV ASIKTER NAR PLANEN BEREDS (MBF 30 §)

Andring av detaljplan

Detaljplaneéndringen galler tomterna 18 och 19 och en del av Karlsborgsgatan i kvarter 115

Utkastet till detaljplanen har varit framlagt under perioden 23.5-21.6.2018.

Utlatande

Stadsplaneringens genmaéle och konsekvenser for detaljplanens innehall

1. Borgd museum

| beddbmningen av konse-
kvenserna av planen ska
det granskas sarskilt nog-
grant att smahusbyggnat-
ionen och nybyggnationen
kombineras pa ett naturligt
satt med hjalp av en hoég-
kvalitativ arkitektonisk
byggnadsvolym. Byggréat-
ten i omradet som angran-
sar till detaljplaneomradets
smahustomter i norr borde
minskas  avsevart och
byggnadshoéjden sénkas.

Genmale:

Efter utkastskedet har byggandets volym preciserats och omradet undersokts i stadsmo-
dellen.

Karlsborgsgatans hojdvariationer har beaktats i beredningen av planen. Gatans hdgsta
punkt finns i kvarterets norra del, dar smahusen finns. Flervaningshusen placeras slutt-
ningen. | arbetet med detaljplanen undersoktes anpassningen av antalet vaningar och kon-
sekvenserna for stadsbilden bade med hjalp av sektionsritningar och en stadsmodell i 3D.
Utifrdn konsekvensbeddmningen ansags det inte nédvandigt eller grundat med tanke pa
malen att minska antalet vaningar, eftersom omradets stadsbild inte kdnnetecknas av ex-
empelvis enhetliga takfotter eller takdshojder, utan snarare av byggnadsmassor med varie-
rande hojd och en halvéppen stadsbild, som utgors av byggnaderna och de gardar som ingar
i gaturummet. Pa en del av smahustomterna finns outnyttjad byggratt, som nar den anvands
skulle inverka pa hojdskillnaderna mellan flervaningshusen och smahusen.

Jamforelsen av effektiviteten och byggnadernas avstand har gjorts i relation till saval de
narliggande tomterna som tata stadsomraden annanstans i Borgd. Omradets effektivitet
motsvarar den hos vaningshustomterna i omgivningen, och avstanden till grannarna ar
tamligen rimliga. Avstanden till smahusen ér till och med storre an i till exempel kvarteret i
norra anden av Forfattarparken dar avstandet mellan ett flervaningshus och ett smahus ar
endast atta meter. | det omrade som nu ska planeras ar det minsta avstandet till smahus
6ver 17 meter och éver 25 meter till vaningshus.

Det antal vaningar I1-V(2/3) och férslagets effektivitet (e=1,1) &r inte exceptionellt héga,
och utifran bedémningen av konsekvenserna ansags det inte nddvandigt och darmed inte
heller grundat med tanke pa malen att sanka dem. Malet med planen ar att fortata stads-
strukturen i enlighet med stadens strategi, vilket oundvikligen fororsakar féréandringar i ut-
kanten av det smahusomrade som stracker sig till centrum. De férandringar som riktas mot
den smahusmiljé som finns i utkanten av generalplanens centrumomrade (C) och bostads-
omrade (A) kan anses vara forutsagbara forandringar i stadsstrukturen i centrum, i synner-
het eftersom det tidigare behovet av tekniska utrymmen i omradet har upphort. De nya bo-
stadsbyggnaderna och en hojning av effektiviteten till samma niva som hos de omgivande
vaningshustomterna kan i en stadskarna inte anses orsaka orimlig olagenhet for gran-
narna.

Konsekvenserna for innehallet i det granskade utkastet till detaljplan:

| forslagsskedet har sarskild uppmarksamhet fasts vid att precisera skyddskriterierna och
vardena for en skyddad byggnad. Den kompletterande byggnationens materialval, place-
ring och enhetlighet har undersokts sarskilt med tanke pa den skyddade byggnaden. Med
hjalp av en stadsmodell har konsekvenserna fér stadsbilden utretts.
Detaljplanebestammelserna och bygganvisningarna ger riktlinjer for enhetligheten hos fa-
sadernas material och komposition i kvarteret. Malet ar att framh&va den skyddade bygg-
nadens stéllning i stadsbilden.

2. Raddningsverket i
Ostra Nyland

Genmale
Platserna for raddningsfordon har beaktats i referensplaneringen.




| byggnadernas volym bér
férutsattningarna for radd-
ningsverksamhet  beak-
tas. Det ska reserveras
plats for raddningsvagar,
och  kommunaltekniska
linjer far inte finns pa radd-
ningsvagarna.

Kommunaltekniken placeras i huvudsak vid de servitut som finns vid gatorna och pa tom-
ten. Det orsakar ingen konflikt med raddningsfordonens rutter.

Konsekvenserna for innehallet i det granskade utkastet till detaljplan:
| bygganvisningarna och samregleringsavtalet har raiddningsvagarna beaktats.

3. Borgavatten
Servitutet for ledningar ska
utmarkas fér de dagvatten-
och avloppsvattenled-
ningar som delvis gar tvars
over tomten och samman-
faller med den nya plane-
rade byggnaden. Avstan-
det frdn den nya byggna-
dens végg till ledningarna
borde vara minst fyra me-
ter.

Om den nya byggnaden in-
vid Mannerheimgatan
kunde svangas skulle om-
radet med ledningsforflytt-
ningar kunna begrénsas till
det trottoaravsnitt som fort-
satter fran Backgranden.

Genmale:

Konsekvenserna for innehallet i det granskade utkastet till detaljplan:

Planférslaget har andrats sa att det avstand till rérsystemet som Borga vatten har lagt fram
forverkligas. | detaljplaneforslaget har &ven en ledningsforflyttning méjliggjorts om byggaren
ansvarar for kostnaderna.

4. Miljéskydd
Byggandet ska ge-
nomforas pa ett ra-
donsékert satt.
Eventuella férore-
ningar i marken ska
utredas fore byg-
gandet.

Genmale:

Fororeningarna i marken har undersokts i samband med arbetet med detaljplanen. Med sta-
den och kdparen av tomten avtalas om saneringen av fororenad mark.

Konsekvenserna for innehallet i det granskade utkastet till detaljplan:

Forekomsten av eventuella féroreningar har utretts och i detaljplanen har en beteckning for
foérorenad mark (saa) angetts for tomten.

5. Miljohalsovard

Ett radonsakert byggande
ska beaktas. | nérheten av
vagar ska friskluftsventi-
lerna i de nya byggnaderna
placeras sa att fororeningar
fran trafiken inte kommer in
i byggnaderna.

Genmaéle:

| stadsplaneringen undviker man att upprepa den bindande lagstiftning som har getts om
byggandet i planbeteckningarna och bygganvisningarna. De presenterade faktorerna har
beaktats i bygganvisningarna.

Konsekvenserna for innehallet i det granskade utkastet till detaljplan:
Forekomsten av radon och arsenik i marken har beaktats i bygganvisningarna.
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DETALJPLAN 524 BORGA ENERGI

FRAMFORANDE AV ASIKTER NAR PLANEN BEREDS (MBF 30 §)

Utkastet till detaljplan samt programmet for deltagande och bedémning har varit framlagda for paseende
enligt MBF 30 § under tiden 23 maj—21 juni 2018 pa servicekontoret Kompassen. Kungorelser pa stadens
officiella anslagstavla, i dagstidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla samt stadens internettjanst.
Grannarna meddelades per brev om att dokumenten fanns framlagda for paseende.

Sex asikter med 30 underskrifter lamnades in.

Sammanfattning av de mottagna asikterna

| &sikterna framkom en oro for att de hoga bostadshusen skulle orsaka olagenheter for grannarna. Det
fanns en sarskild oro for de nya byggnadernas relation till smdhusen i kvarterets norra del samt
Karlsborgsgatans topografi. Dartill var de som lamnade in asikten fundersamma 6ver placeringen av de
bilplatser och uteplatser som kravs enligt detaljplanen.

| &sikterna misstankte man att hojningen av antalet vaningar och placeringen av de héga byggnaderna
som granne till smahusen och biblioteksbyggnaden norr om omrédet inte skulle uppfylla de innehallskrav
som stalls pa detaljplanen.

Dartill papekades att det i planeringen bor sakerstallas att de kulturhistoriska och stadsbildsméassiga samt
de stadsstrukturella och landskapsmassiga vardena samt omradets sardrag bevaras. Aven det
kulturhistoriskt vardefulla byggnadsbestandet som skall skyddas bor bevaras.

Forslag pa grona tak och solenergi lyftes fram som en del av tomtens historia, samt fri anvandning av den
skyddade byggnaden. Dartill papekades kvartersstrukturens ventilation och den Oppna
kvartersstrukturens inverkan pa luftkvaliteten. Samtidigt onskades att till exempel I6sningar med lamellhus
skulle utredas.

| &sikterna presenterades dven ett behov av en separat konsekvensbedémning.

Grannarna onskade att ett 6ppet diskussionstillfalle ordnas.

Genmale

Borga Energis forandrade behov av markanvandning och avstdende fran centrumfastigheten gor det
majligt att precisera detaljplanen i enlighet med stadens strategi for att fortata stadsstrukturen i centrum.
Byggandet innebar nya bostader och invanare nara servicen i centrum.

Detaljplanens mal finns definierade i programmet for deltagande och bedomning, enligt vilket: "Med
detaljplanen undersoks mojligheterna att omvandla Borgd Energis gamla kontorsbyggnad till bostader
och hitta alternativa parkeringslésningar och mdjligheter att pa olika satt fortata kvarteret. | den gamla
kontorsbyggnaden bevaras mdjligheten till lokalanvéndning eller afféarslokaler.”

Porvoon kaupunki PL 23, 06101 Porvoo, www.porvoo.fi
Borga stad PB 23, 06101 Borga, www.borga.fi
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Under utarbetandet av forslaget och efter att utkastet till detaljplan hade varit framlagt fér paseende
ordnades ett diskussions- och presentationstillfélle som var 6ppet for alla och dar det byggféretag som
hade gjort planeringsreserveringen berattade om sitt projekt. Det var mgjligt att kommentera planerna
under och efter motet. | presentationsskedet pagick planeringsarbetet fortfarande, och forslaget har
vidareutvecklats tillsammans med byggforetaget.

| den fortsatta planeringen har byggnadernas placering, hojd, takutformningar, gardsarrangemang och
parkeringsmajligheter utretts vidare. Utifran de utlatanden och asikter som har lamnats in om utkastet har
[6sningen &ven undersokts med hjalp av en stadsmodell i 3D.

Byggnadernas placering i kvarteret grundar sig pa separata punkthus i utkanterna av tomten, vilket
mojliggér uppkomsten av en gemensam kvartersgard och &aven ett skydd mot bullret fran
Mannerheimgatan. Kvarteret ar inte ett sa kallat slutet kvarter, och det finns inga hinder for ventilationen.
For bilplatserna har ett bindande antal och en riktgivande placering anvisats i detaljplaneférslaget.
Placeringen kan justeras i bygglovsskedet.

Konsekvenserna har bedémts i enlighet med programmet for deltagande och bedémning som en del av
detaljplaneprocessen. (Se punkt 5.3 Konsekvenser av planen i redogorelsen).

Karlsborgsgatans hojdvariationer har beaktats i beredningen av planen. Gatans hdgsta punkt finns i
kvarterets norra del, dar smahusen finns. Flervaningshusen placeras sluttningen. | arbetet med
detaljplanen undersoktes anpassningen av antalet vaningar och konsekvenserna for stadsbilden bade
med hjalp av sektionsritningar och en stadsmodell i 3D. Utifran konsekvensbedémningen ansags det inte
nodvandigt eller grundat med tanke p& malen att minska antalet vaningar, eftersom omradets stadsbild
inte kannetecknas av exempelvis enhetliga takfotter eller takdshojder, utan snarare av byggnadsmassor
med varierande hojd och en halvoppen stadsbild, som utgors av byggnaderna och de gardar som ingar i
gaturummet. Pa en del av smahustomterna finns outnyttjad byggratt, som nar den anvands skulle inverka
pa hojdskillnaderna mellan flervdningshusen och smahusen.

| samband med konsekvensbeddmningen i detaljplanearbetet har en jamférelse av effektiviteten och
byggnadernas avstand gjorts i relation till sdval de narliggande tomterna som tata stadsomraden
annanstans i Borga. | kvarteret i norra anden av Forfattarparken ar avstandet mellan flervaningshus och
smahus under atta meter. Nar Vastra astranden fortatades var avstanden mellan de nya och de befintliga
vaningshusen under 16 meter. Den foreslagna effektiviteten for planeringsomradet motsvarar den hos
vaningshustomterna i omgivningen, och avstanden till grannarna &r tamligen rimliga. | &ndringsforslaget
for detaljplanen har det presenterade avstandet till narmaste smahus varit Gver 17 meter och 6ver 25
meter till narmaste vaningshus. Avstanden till grannarna &ar inte orimliga, utan normala for ett
stadsomrade. De befintliga byggnaderna och skyddsvardena har beaktats i detaljplaneforslaget.

Det antal vaningar 11-V(2/3) och den effektivitet (cirka e=1,1) som anges i detaljplaneférslaget ar inte
exceptionellt hdga, och det ansags inte heller finnas nagot behov av att minska dem utifran
konsekvensbeddmningen. De férandringar som riktas mot den smahusmiljo som finns i utkanten av
generalplanens centrumomrade (C) och bostadsomrade (A) kan anses vara forutsagbara férandringar i
stadsstrukturen i centrum. En hojning av planeringsomradets effektivitet till samma niva som hos de
omgivande vaningshustomterna kan i en stadskarna inte anses orsaka orimlig olagenhet for grannarna.

Markanvandnings- och bygglagen staller féljande innehallskrav pa detaljplanen:
54 § Detaljplanen skall utarbetas sa att det skapas forutsattningar for en halsosam, trygg och
trivsam livsmiljo, for regional tillgang till service och for reglering av trafiken. Den byggda miljon

Porvoon kaupunki PL 23, 06101 Porvoo, www.porvoo.fi
Borga stad PB 23, 06101 Borga, www.borga.fi
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och naturmiljon skall varnas och sarskilda varden i anslutning till dem far inte forstoras. Pa det
omrade som planlaggs eller i dess narmaste omgivning skall det finnas tillrackligt med parker
eller andra omraden som lampar sig for rekreation.

Detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa nagons livsmiljo forsamras avsevart pa ett satt som
inte ar motiverat med beaktande av detaljplanens syfte. Genom detaljplanen far inte heller
markagaren eller ndgon annan rattsinnehavare alaggas sadana oskaliga begransningar eller
orsakas sadana oskaliga olagenheter som kan undvikas utan att de mal som stélls fér planen
eller de krav som stalls p& den asidosatts.

Utgangspunkten for planeringen ar delgeneralplanen for de centrala omradena samt stadens strategi. En
bedémning av de byggnadshistoriska och stadshildsmassiga samt de stadsstrukturella och
landskapsmassiga konsekvenserna har gjorts som en del av arbetet med detaljplanen. Vardena hos
Borgd Energis gamla kontorsbyggnad har erkants och definierats som en del av redogorelsen for
detaljplanen. (Se punkt 3.1.2 Bebyggd miljé i redogdrelsen). Faststéllandet av skyddsvardena ar en del
av motiveringen till skyddsbeteckningen och inbegripandet av skyddet i de vasentliga arkitektoniska och
stadsbildsmassiga faktorerna. Generalplanebeteckningen "D& omradet planeras bor man sakerstalla att
de kulturhistoriska och stadshildsméassiga samt de stadsstrukturella och landskapsmassiga vardena samt
omrédets sardrag bevaras. Aven det kulturhistoriskt vardefulla byggnadsbestandet som skall skyddas bor
bevaras” har beaktats i utarbetandet av detaljplanen. | detaljplanelésningen och -bestdmmelserna har
den skyddade byggnadens stadsbildsmassiga stallning starkts genom att man med hjalp av de nya
byggnadernas placering och materialval beaktar deras kommande betydelse som stadsstrukturell helhet
som bakgrund till byggnaden. Att beakta de miljévarden som ska bevaras enligt generalplanen ar inget
hinder for en fértatning av stadsstrukturen.

Konsekvenserna for innehallet i utkastet till detaljplan

| forslagsskedet har sarskild uppmarksamhet fasts vid att precisera skyddskriterierna for en skyddad
byggnad. Den kompletterande byggnationens materialval och dess inverkan pa stadsbilden har utretts
sarskilt med tanke p& den skyddade byggnaden. Foérutom planbestammelserna har bindande
bygganvisningar upprattats for att ge riktlinjer fér byggandet.

| forslaget har dartill fasts sarskild uppmarksamhet vid att skapa trivsamma gardsomraden.
Parkeringsnormen har andrats sa att det pa garden ges utrymme for naturliga vistelse- och lekplatser.
Grona tak har faststéllts for ekonomibyggnader och skéarmtak.

For Karlsborgsgatan har trafikldsningen preciserats s att en del av gatan har reserverats enbart for latt
trafik och service-/raddningsfordon.

Porvoon kaupunki PL 23, 06101 Porvoo, www.porvoo.fi
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HORANDE | FORSLAGSSKEDET - UTLATANDEN (MarkByggF 27 §)

Andring av detaljplan

Detaljplaneéndringen galler tomterna 18 och 19 i kvarteret 115 och en del av Karlsborgsgatan.

Planforslaget holls offentligt framlagt 11.3 - 17.4.2020.

Forslaget till detaljplan var tidigare framlagt 11.9 - 10.10.2019. Pa grund av ett formfel i beslutsfattandet upphavdes fram-
laggningen och forslaget framlades pa nytt. Innehallet i planférslaget var huvudsakligen detsamma som i det upphavda
forslaget. Inkomna &sikter och utlatanden har beaktats s3, att de har ansetts galla det senare forslaget. | planforslaget
har det gjorts nagra korrigeringar utifran utlatanden som lamnades in under den tidigare framlaggningen. Endast Radd-
ningsverket i Ostra Nyland lamnade ett nytt utldtande om det framlagda forslaget.

Utlatande

Stadsplaneringens bemdtande och konsekvenser for
innehallet i detaljplaneforslaget

1. Museiverket

Planfdrslaget har studerats noggrant och beretts bl.a.
med h&nsyn till nybyggens skala och konsekvenser for
stadshilden. Det ar ganska naturligt att pa denna plats
knyta en tatare stadsstruktur och 6kad volym med den
héghusdominerade stadsbilden pa naromraden till
centrum och Mannerheimgatan.

Planandringen med bygganvisningarna stravar ocksa
efter att styra byggandet till ett hogklassigt resultat.
Byggnaden som ska skyddas har beaktats val i bygg-
anvisningen vars specialbestdmmelser detaljerat kom-
pletterar sr-bestdmmelsen i plankartan.

Museiverket ser inget hinder for att detaljplaneforsla-
get kan godkannas.

Antecknas for kdnnedom

2. Borga museum

Borg& museum/Ostra Nylands landskapsmuseum har
bekantat sig med detaljplaneférslaget Borgd Energi
och konstaterar som sitt utldtande:

Malet for detaljplanandringen &r att tata samhallsstruk-
turen och att 6ka forutsattningarna att bo néara tjans-
terna utan att vara beroende av egen bil. Ett ytterligare
mal &r att ndra detaljplanen sa att det blir mojligt att
bygga om Borgéd Energis gamla kontorsbyggnad, som
tidigare var skyddad, till bostader.

Planens Iésningar har ndrats efter det att planutkastet
var framlagt och ocksd planomradets gransning har
andrats. Byggratten har dkat en aning, maximala hoj-
der och vaningstal har dndrats och det har utarbetats
bygganvisningar for planen. En del av Karlsborgsga-
tan har tagits med i detaljplanedndringen.

| sitt utldtande i utkastskedet tyckte Borga museum att
planens konsekvensbeddmning inte ar tillracklig. En-
ligt museet ska det vid konsekvensbeddémningen un-
derstkas speciellt noggrant hur egnahemshusen och

Antecknas for kannedom

Borga museum meddelade 7.11.2019 per e-post till stadsplane-
ringen att utldtandegivaren for planen ar Museiverket. Borga mu-
seum skickade sitt utldtande for kannedom till Narings-, trafik-
och miljécentralen samt Museiverket.




nybyggandet naturligt kan anslutas till varandra med
en hogklassig utformning av byggnadsmassan. Mu-
seet 6nskade i sitt utlatande ocksa att byggréatten for
omrédet som gransar till smahustomterna i norr mins-
kas.

Detaljplaneforslaget har utvecklats vidare i fraga om
byggnadernas placering, form och storlek. Anslut-
ningen till omgivningen har undersodkts med en 3D-mo-
dell, med vilken har gjorts ocksa en analys av skugg-
paverkan. Enligt en planbestammelse ska byggna-
derna vara av rédtegel i stil med de befintliga byggna-
derna i omradet. Detta anses skapa en enhetlig och
lugn bakgrund fér byggnaden som skyddas. Bygg-
nadsmassan och konsekvenserna fér stadsbilden har
undersokts med en stadsmodell och en analys av
skuggpaverkan.

Ocksa exploateringen och avstanden i férhallande till
narliggande tomter och andra kompletterade omraden
i Borga har jamforts. P& grund av jamforelsen ansags
inte att byggnaderna maste minskas, utan pa grund av
modellen kan exploateringen till och med 6kas en
aning. Anpassningen av antalet vaningar undersoktes
ocksa under planlaggningsarbetet. Andringen ansags
inte vara motiverad i forhallande till malen eftersom en-
hetliga takfotslinjer eller -hojder inte ar typiska i omra-
det, utan omradet praglas narmast av varierande hoj-
der pa byggnadsmassorna och av halvéppna gardar.
Projektet har motiverats med att det finns outnyttjad
byggratt ocksa for egnahemstomterna, och om bygg-
ratten utnyttjas, paverkas hojdskillnaden mellan bygg-
naderna.

| planbeskrivningen konstateras dessutom att konse-
kvenserna inte just alls syns da man granskar stads-
bilden langre ifrdn. Byggnadernas hojd var enligt mo-
dellen inte olamplig i omgivningen och hotade inte hel-
ler domkyrkans dominerande stallning.

Jamfort med planutkastet har nybyggandets héjd och
byggratt i forslaget &nnu okats. Detta motiveras med
3D-modellen. | stéllet fér att underséka om premis-
serna som anvandes for modellen kan ifrdgaséttas,
har resultatet tagits som sadant och i planbeskriv-
ningen argumenteras inte noggrannare over orsa-
kerna till den utékade exploateringen pa grund av mo-
dellen.

| planbeskrivningen konstateras att nybyggandets hojd
inte i forhallande till omgivningen eller domkyrkan &ar
olamplig, men i planlaggningsmaterialet askadliggors
detta inte pa nagot satt.

Borgd museum anser att den massiva byggratten i
kvarteret inte kan motiveras med argumenten om vari-
erande hojder pd byggnadsmassorna i omradet och
outnyttjad byggratt for egnahemstomter.

Borgd museum upprepar sin asikt fran utlatandet i ut-
kastskedet om att byggrétten i detaljplanen borde be-
tydligt minskas och byggnadshdéjden goras lagre.




Borgd museum foreslar ocksd att planlaggnings-
materialet kompletteras med &skadliggérande av ny-
byggandets hojdlage i forhallande till omgivningen och
uppmanar att tydligare skriva ut de orsaker som ledde
till att byggratten utdkades.

For kannedom: Museiverket / Kulturmiljéskydd
Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland

3. Borgavatten

| utlatandet begar Borga vatten att planbeskrivningen
preciseras i fraga om kostnader for flyttning av avlop-
pet.

Bemdtande:

Att flyttkostnaden anvisas till byggherren har beaktats i beskriv-
ningen. Planbeskrivningen preciserades innan planen lades
fram. | punkten 5.3.5 Konsekvenserna for ekonomin s, att be-
skrivningen beaktar avloppets lage vid byggnadsytan vid Man-
nerheimgatan.

4. NTM-centralen

Skyddet av elverkets tidigare hus har motiverats och
avgjorts pa ett ordentligt satt. Med blicken p& bygg-
nadsskyddet ser NTM-centralen inget hinder for att
dess anvandningsandamal andras.

De nya héghusen kommer att &ndra narmiljén och
stadsbilden. Konsekvenser har beddémts grundligt och
utifrén konsekvensbeddémningen blir stadsbilden mer
urban, vilket kan anses vara naturligt fér centrumom-
radet. Med hansyn till bAde boendetrivseln och stads-
miljon &r det bra att det forutsatts en gemensam
gardsplan for omradet. Det finns &ven sarskilda be-
stammelser om planteringar, vilket bidrar till att omra-
det blir en del av stadsrummet.

Utarbetande av en bindande bygganvisning som sik-
tar p& hogklassigt byggande gor det i stérre utstrack-
ning mojligt att uppna malen for en bra och hogklas-
sig miljo.

| frdga om bullerbekampningen konstaterar NTM-cen-
tralen att bullerbestdmmelserna bér utfardas i planbe-
stdmmelserna i stéllet for bygganvisningen.

En narmare redogorelse fér bullerbekdmpningen
ska utarbetas redan nar planen uppréattas for att
man kan sékerstélla sig om tillrdckliga planbestam-
melser som galler bullerbekdmpningen. Bullerbe-
stammelserna i bygganvisningen ar ologiska i fraga
om bullernivan vid fasaden. Till planbestammel-
serna bor ocksa fogas en bestammelse om att rikt-
varden som anges i Srb 993/1992 ska uppnas pa
gards- och vistelseomraden samt pa balkonger. En-
ligt bygganvisningen kan man dessutom avvika fran
inglasning i fraga om takterrasser. NTM-centralen
paminner att &ven terrasserna raknas som vistelse-
omraden dar riktvardet 55 dB ska uppnas.

Bemotande:

Som stdéd till detaljplanen har et utarbetats en preciserad buller-
utredning som baserar sig pa referensplanen. Riktvarden enligt
utredningen har fogats till det framlagda detaljplaneforslaget och
bygganvisningen.

5. Miljohélsosektionen

Tilluften borde inte tas till ventilationen fran platser som
ligger narmare &n tio meter fran parkeringsomraden el-
ler omradden dar man roker regelbundet, t.ex. lagen-
hetsbalkonger och terrasser.

Bemdtande:

| stadsplaneringen undviker man att i planbeteckningar och byg-
ganvisningar upprepa bindande lagstiftning om byggande. Plan-
forslaget kompletterades med synpunkter som miljéhélsosekt-
ionen hade kommit med innan planforslaget framlades pa nytt.

6. Telia
P& omradet finns det datakablar. Innan mark-
byggsarbeten paborjas ska man i god tid kontakta

Bemdtande:
Kablingarna har beaktats i planbeskrivningen.




Telia nar det galler skydd och flyttbehov av kablar.
Bestallaren stér for kostnaderna for flyttarbeten.

En handlingsanvisning om kabelvisningar fogades till bygganvis-
ningen i det framlagda forslaget.

Raddningsverket i Ostra Nyland
| raddningsverkets plan tas det upp behovet av en
gemensam gardsplan oberoende av om en parke-
ringsanlaggning byggs pa tomten.

Raddningsverket i Ostra Nyland rekommenderar
att laddningsstationer for elbilar inte placeras i den
underjordiska parkeringshallen pa grund av att de
ar mycket svara att slacka. Om laddningsstationer
maste placeras, borde de ligga sa nara kdrramper
till och frén hallen som mgijligt.

Enligt planen ska det fér tomter upprattas ett samregleringsavtal
med en gemensam gardsplan. | planen ska man bestamma radd-
ningsvagar och andra gardsarrangemang i frdiga om gardsanslut-
ningar, parkering, raddningsvégar, vistelseomraden for boende,
dagvattenarrangemang, avfallsforsérjning, eventuell parkerings-
anlaggning och cykelparkering.

| bygganvisningen ges det anvisningar om placeringen av ladd-
ningsstationer i parkeringshallen. Till bygganvisningen har det fo-
gats anvisningar om placeringen av parkeringsplatser for elbilar
pa parkeringsomraden.
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DETALJPLAN 524 BORGA ENERGI
HORANDE | FORSLAGSSKEDET (27 § MARKBYGGF)

Programmet for deltagande och bedémning samt forslaget till detaljplanedndring hélls framlagda i
enlighet med 27 § MarkByggF 11.3 — 17.4.2020. Handlingarna var framlagda pa servicekontoret
Kompassen och stadens webbplats. Kungorelserna fanns pa stadens officiella anslagstavlia och i
tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla samt pa stadens webbplats. Grannarna meddelades per
brev att planférslaget ar framlagt.

Pa grund av det nationella undantagstillstandet holls planférslaget framlagt en vecka till och under de tva
sista veckorna var handlingarna framlagda p& stadens webbplats och handlingarna kunde bestallas per
post.

Detaljplaneforslaget holls tidigare framlagd 11.9 — 10.10.2019. Pa grund av ett formfel i beslutsfattandet
upphavdes framlaggningen och férslaget lades fram péa nytt. Asikterna och utldtandena har dock beaktats
nu under horande i forslagsskedet. Man fick fem asikter om det tidigare forslaget. Alla de som lamnat en
asikt gjorde det pa nytt.

Sammandrag 6ver anmarkningarna

Mot férslaget lamnades nio anmarkningar, med sammanlagt femton underteckningar. En av dessa var i
husbolagets och en i invanarforeningens namn. Ocksa de tva anmarkningar som kom for sent har
beaktats.

| anmarkningarna ansags att byggnaderna i fem vaningar ar alltfor héga och man ar oroad 6ver hurdana
olagenheter bostadshusen som upplevs som hoga orsakar grannarna och vilken inverkan den har pa
stadsbilden. Sarskilt de nya byggnadernas forhallande till egnahemshusen i norra delen av kvarteret och
till hojdskillnaderna pa Karlsborgsgatan vacker oro. Byggnaderna i forslaget upplevs passa daligt ihop
med det nuvarande byggnadsbestandet. De som lamnat in anmarkningar bekymrar sig ocksa éver den
skuggande effekten och anser att planens analys av skuggor ar bristfallig.

| anmarkningarna framfors ocksa att den skyddade byggnaden far en samre stallning i och med den nya
detaljplanen.

Dessutom &r grannarna fundersamma oOver att byggnaderna placeras fast i Karlshorgsgatan, vilket de
tror kommer att forsvara trafikarrangemangen i omradet. Vissa oOnskar genomfartsforbud pé
Karlsborgsgatan, medan andra énskar att mdjlighet till genomfart bevaras till egnahemstomterna i norra
delen av kvarteret. Den bedémning av konsekvenserna fér den totala trafikvolymen som presenteras i
planen ifrdgasattes. Dessutom vacker antalet bilplatser som kréavs i detaljplanen och placeringen av
gardarna for utevistelse funderingar.

I anmarkningarna onskades ett nytt diskussionsméte och gemensam planering. Onskemalen om
innehallet i detaljplanen gallde framst rekreation, smaskalighet och byggande i tra.

I anmarkningarna lyftes fram bullerolagenheter och minimering av dem vid bostadsbyggandet.

En annan frdga som togs upp var forlangningen pa Backgrand som en gang- och cykelvag till
Mannerheimgatan, namligen att den borde placeras sa att det ryms trad pa tomten langs gang- och
cykelvagen.

Porvoon kaupunki PL 23, 06101 Porvoo, www.porvoo.fi
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Bemotande

Under arbetet med detaljplanen undersoktes anpassningen av antalet vaningar och konsekvenserna for
stadshilden

med hjalp av bade sektionsritningar och en stadsmodell i 3D. Utifran konsekvensbedomningen ansags
det inte nodvandigt eller motiverat med tanke pa malen att minska antalet vaningar, eftersom omradets
stadsbild inte k&nnetecknas av en enhetlig hdgsta hojd fér byggnadens vattentak eller for
skarningspunkten mellan fasad och vattentak, utan snarare av byggnadsmassor med varierande hgjd
och en halvoppen stadsbild, som utgors av byggnaderna och de gardar som ingér i gaturummet. Bade
narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland och Museiverket ansdg i sina utlatanden att det ar en
passande I6sning att nybyggandet anpassas till skalan for flervaningshusen pa Mannerheimgatan.

Utgaende frdn de asikter som lamnades om utkastet har omrédets exploatering och forhallande till
intilliggande omraden granskats noggrannare. Som nytt exploateringstal har foreslagits ca e=1,1.
Exploateringstalet for de narliggande tomterna for flervaningshus varierar mellan e=0,68-1,26. Pa de
andra tomterna i omradet varierar exploateringstalet mellan e=0,2—-0,55. | planférslaget ar avstandet till
det narmaste smahuset 6ver 17 meter och till det narmaste flervaningshuset éver 25 meter. Avstanden
ar vanliga for omradet, eller stérre an i motsvarande situationer i de intilliggande kvarteren mellan ett
flervaningshus och smahus.

For platsen har gjorts en skugganalys. | detaljplaneforslaget har angetts en maxhojd for takasen.
Analysen baserar sig bade pa en modell av terrangen och pa en modell av planen, och motsvarar darfor
den slutliga situationen sa bra som méjligt. | kompletterande byggande i centrumliknande omraden ar det
vanligt att skuggbildningen tkar, och analysen visar att det under dagen finns ocksa ljusa platser pa
gardarna.

Pa basis av konsekvensbedémningen for stadsbilden forsamrar inte nybyggandet vasentligt
kvalitetsfaktorer i stadsmiljon eller trivseln i omradet. Att de redan rivna tekniska utrymmena och
servicebyggnaden erséatts med bostadshus och affarslokaler kan ses som positivt for
boendemadjligheterna och serviceutbudet i centrum. Da man granskar stadsbilden fran ett langre avstand,
kan man inte just urskilja nybyggnaderna. Stadsbildsmassiga argument har ocksa beaktats vid
Mannerheimgatan, dar nybyggnaden ar i linje med flervaningshusen pa ostra sidan av
planeringsomradet. Pa det séattet far den skyddade byggnaden utrymme omkring sig och en séarskild
stallning som en byggnad som avgransar trottoaren. Nar det galler Borga kyrkan jamférde man och
undersokte hur nybyggandet paverkar fjarrlandskapet dar kyrkan ar ett viktigt landmaérke.

| forslagsskedet har speciell uppmarksamhet fasts vid preciserandet av skyddskriterier och varden hos
den skyddade byggnaden. Placeringen av det kompletterande byggandet och de material som anvands
har utretts sarskilt med hansyn till den skyddade byggnaden och stadsbilden. Nybyggnationen bildar en
ny bakgrund till den skyddade byggnationen.

Placeringen av byggnaderna vid Karlsborgsgatan hindrar inte att den anvands som en gata avsedd framst
for gang- och cykeltrafik. Infarten till den nya tomten finns i sédra andan av Karlsborgsgatan och i &ndan
av Backgrand. Det &r motiverat att férbjuda genomfart langs Karlsborgsgatan till Kvarnbergsgatan.

Antalet bilplatser som foreslds i planforslagets referensplan motsvarar normen for bilplatser i
planforslaget med de minskningar som far goras.
Porvoon kaupunki PL 23, 06101 Porvoo, www.porvoo.fi
Borga stad PB 23, 06101 Borgé, www.borga.fi
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| planen bedéms konsekvenserna for omradets totala trafikméngd i storre utstrackning, inte for tomterna
eller kvarteren. P& basis av trafikplaneringen orsakar detaljplanen inte betydande konsekvenser for
omradets totaltrafik.

Gang- och cykelvagen som ar en forlangning p& Backgrand placeras delvis i ett omrade for el- och
avloppsledningar, dar man inte far plantera vaxter med djupgéende rotter.

Konsekvenser for planforslagets innehall

Detaljplaneférslaget har inte &ndrats pa grund av asikterna. Utlatandet av Raddningsverket i Ostra Nyland
om placeringen av elbilar har beaktats i bygganvisningarna.

Efter framlaggandet har féljande justeringar gjorts i detaljplaneforslaget:

- samregleringsavtalet hanvisar inte till tomter utan till planomradet.

- minskningsprincipen for bilpoolsplatser i anslutning till parkeringen har andrats fran tre till tva bilar,

- for omradet har det faststallts ett maximiantal parkeringsplatser pa 40 bilplatser, och 6verskridandet av

detta leder till en skyldighet att genomféra underjordisk parkering,

- nar det galler byggandet av gardar har malen preciserats.

Porvoon kaupunki PL 23, 06101 Porvoo, www.porvoo.fi
Borga stad PB 23, 06101 Borgé, www.borga.fi

City of Porvoo, www.porvoo.fi



Liite 6
Bilaga 6

ILLUSTRAATIO KAAVAN MAHDOLLISESTA TOTEUTUKSESTA

ARKKITEHDIT RUDANKO + KANKKUNEN OY
2019



638-6-110-12 Liite 7 tonttijakoyhdistelm3

Bilaga 7 sammanstallning av.tomtindelningen
36-6-115-20 S
S
S

638-2-9901-1




BILAGA 8 TILL FORKLARINGEN

BYGGANVISNINGAR

DETALJPLAN 524

BORGA ENERGI

FORSLAG 26.5.2020
BORGA STAD

STADSPLANERINGEN 2020



I NNEHALL

Byg@anvisSningar ...

ALIMAN €Lttt ettt ettt s es et e s s et enees et ensesetensesetensenetensesetenserereneas

SPECIALBESTAMMELSER

Detaljplanens mal

Samregleringsavtal

Mark och féroreningar

Riddningsvigar

Bullerbekdmpning

Energieffektivitet och kylning

Belysning och fasadreklam

Parkering, parkeringslokaler och -tak

Utrymmen for cykelparkering och rérelsehjilpmedel
Gardarna

Dagvatten

NYBYGGNATION
Massindelning och fasader
Tak och takfotter
SKYDDAD BYGGNAD
Fonster och dorrar

Fasader

Tak

(o e e S "SI G I \C R \C R O]

—_
o

10
10
12
13
13
13
13



Bygganvisningarna kompletterar detaljplanen och sikerstiller att de stadsbildsmissiga mélen uppfylls. Anvisningarna
bestar av tva delar, varav den ena, allmidnna delen, styr hela detaljplancomridet och den andra delen,
specialbestimmelserna, styr nybyggnad och renovering av skyddade byggnader.

Planeringen styrs for att omradet ska bli enhetligt och f6r att man pé girdarna ska fa vistelseomraden av hog kvalitet samt
mangsidiga och trivsamma grénomriden.

Bygganvisningarna ér en bilaga till fé6rklaringen av planen och godkinns tillsammans med detaljplanen.
Erhillande av bygglov férutsitter att bygganvisningarna foljs.

Syftet med dndringen av detaljplanen ir att 6ka boendegraden 1 centrum, trygga bevarandet och placeringen av den
stadsbildsmissigt virdefulla fastigheten samt uppritthalla utbudet av affirs- och kontorslokaler. Andringen av detaljplanen
g6r det mojligt att dndra en del av den skyddade byggnaden fér boende.

Fastigheterna i omradet ska sluta ett samregleringsavtal, med vilket man beslutar om gemensamma girdar pd tomter
i planomradet eller som senare bildas pa dem i enlighet med referensplanen eller nigon annan gemensam gérdsplan.
Gardsarrangemangen nir det giller gardsanslutningar, parkering, riddningsvigar, vistelseomraden fér boende,
dagvattenhantering, avfallshantering, eventuell parkeringslokal och cykelparkering ska 16sas pa ett sitt som dr mest
limpligt f6r helheten, och funktionerna ska betjina samtliga fastigheter i planeringsomrédet. Férverkligandet av
genomgang mellan tomter pd omréidet kan inte nekas.

Marken i omradet bestir i huvudsak av sand och berg. Vid omradets 6stra kant har det tidigare runnit en bick, som senare
har rorlagts.

I Borga forekommer radon och arsenik naturligt i marken, vilket ska beaktas i planeringen.

En grundldggande utredning av marken i omradet gjordes 2019, och enligt den hittades skadliga amnen pa platsen, sisom
halter av koppar, bly och zink som 6verskrider de nedre och 6vre riktvirdena, samt en blyhalt som 6verskrider riktvirdet
for farligt avfall och i ett prov en oljekolvitehalt som Gverskrider det nedre riktvirdet. P4 basis av en jimforelse av
referensvirdena dr marken forstérd och det finns ett behov av att sanera marken. Dessutom har man konstaterat lokala
avfallsfraktioner i marken pa omradet.

Den férorenade jorden ska beaktas i de markarbeten som ska utféras i omradet och ska avligsnas i den
omfattning som byggandet och den kommande anvindningen av omréadet foérutsitter. Ifrigavarande halter av
skadliga dmnen forhindrar inte planenlig markanvindning f6r boende, sivida de i samband med byggandet avligsnas
genom massabyte pa omradet i enlighet med en istindsittningsplan, som upprittas av Borgé stad och godkidnns av NTM-
centralen i Nyland.

Om rengoéringen av den férorenade marken ska en anmilan i enlighet med 136 § i miljoskyddslagen géras till NTM-
centralen i Nyland. Planeringen av saneringen av marken ska inledas i god tid innan markarbetena bérjar. Vid fragor om
saneringen ska Borgi stads kommunteknik kontaktas.



Halterna av skadliga dmnen som underskrider det nedre riktvirdet anses inte orsaka hilsorisker, ledningsrisker eller
ekologiska risker for den planerade markanvindningen. Halterna kring troskelvirdena som har konstaterats i marken kan
orsaka begrinsningar for utnyttjandet och slutdeponeringen av massorna, om marken i friga grivs upp och avligsnas.

Det finns flera kablar f6r datakommunikation pa tomten. Flyttning och skydd av kablarna ska beaktas i samband med
markarbetena. Kabelkartor och ledningsmarkeringar kan bestillas hos www.verkkoselvitys.fi.

I planeringen av riddningsvigarna féljs Ostra Nylands riddningsverks planeringsanvisningar for riddningsvégar.

Riddningsvigarna ska ordnas i enlighet med samregleringsavtalet och ska godkidnnas i samband med bygglovet. Vid behov
ska ett servitutsavtal upprittas.

Riddningsvigarna placeras pa gatuomridena och girdarna. Underhall av riddningsvigarna, inklusive platser avsedda for
stegbil, ska ordnas aret runt. I synnerhet vid placeringen av biltak, men dven avfallstak, gardsbyggnader och méblemang
samt planteringar ska man se till att riddningsvigarnas framkomlighet bibehalls. Ambulanser maste ha fri tillging till
utgingarnas omedelbara nirhet.

Gatuomriden avsedda for ging- och cykeltrafik ska byggas sa att de fungerar som riddningsvigar.

Byggnaderna ska konstrueras sd att de maximala virdena f6r bullernivin enligt Statsradets beslut om riktvirden for
bullerniva (993/92) inte dverskrids. Ljudisoleringen av ligenheternas fasader ska vara minst 32dB(A) i gaveln mot
Mannerheimgatan.

For bostiderna ska ordnas en tillrickligt stor gemensam och bullerskyddad plats for utevistelse.

I bullerbekdmpningen ska riktvirdena f6r det gamla omradet uppfyllas enligt Statsradets beslut om riktvirden
{61 bullerniva (993/92) nir det giller vistelseomraden, balkonger och terrasser. Ligenheternas balkonger i
gaveln mot Mannerheimgatan ska utrustas med minst akustiskt tita konstruktioner for balkonginglasning. Aven
takterrasserna ska ha vistelseomraden som uppfyller riktvirdena for det gamla omradet enligt Statsradets beslut
om riktvirden for bullerniva (993/92).

De kalkylmassiga
medelljudnivierna riktar sig mot
takterrassen pa den nya byggnaden
invid Mannerheimgatan. Till
vinster 4r rickets h6jd 1,5 meter
och till hoger 1,2 meter.

55,7 / 58,2/'

Om rickets hojd dr 1,2 meter stiger medelljudnivin pa takterrassen till 2-3 dB. Effekten syns pa bilden till héger. Pa
huvuddelen av terrassen underskrider ljudnivan 55 dB dven med det ligre ricket. Det ska i planeringen beaktas att
terrasserna till ligenheter dtminstone delvis ska ha ett vistelseomrade som underskrider bullergrinsen. I de 6vriga nya
byggnaderna underskrids bullernivderna pé takterrasserna utan ljuddimpande ricken.


https://verkkoselvitys.fi/sv/

Utdrag ur bullerutredningen
fran 2019. Pa den dvre bilden,
bullernivan dagtid kl. 07.00—
22.00 och p& den nedre,
nattetid kl. 22.00-07.00.

Milet med planen dr att verkstilla stadens strategi betriffande effektivare byggande for att fortita stadsstrukturen. Med
byggande som fortitar stadsstrukturen vill man svara pa efterfragan pa bostider i centrum, nira service och goda
kommunikationer samt utmaningarna som klimatférindringen medfor.

Energieffektivitet ska beaktas i ett tidigt skede av projektet. Aven i planeringen av allminna utrymmen och
utomhusomraden ska fokus ligga pa att sikerstilla energieffektiviteten.

Solpaneler fir monteras pa taken pa nya byggnader. Placeringen av solpaneler och solfingare ska genomféras pa ett sidant
sitt att de blir en del av arkitekturen. I samband med att byggnadernas tekniska system och rum planeras ska
utnyttjandet av solenergi beaktas.

I byggnaderna ska solskydd planeras for de s6dra och vistra fasaderna med hjilp av balkonger, markiser, spaljéer
eller andra strukturella solskydd. De strukturella solskydden ska vara arkitektoniskt sett enhetliga och av hog kvalitet. Det
ar sdrskilt viktigt att skydda sma bostider frin att Gverhettas. Strukturella solskydd kan vid behov erséttas med
kylsystem anslutna till ventilationen.



Byggnaderna ska anslutas till fjarrvirmenitet. Bestimmelsen kan fraingas om man i objektet férverkligar ett
bostadsspecifikt kylsystem som baseras pa virmebrunnar. I byggnaderna och pa girdsomridena far det inte finnas
storre elektrisk avfrostning eller uppviarmning, sisom golvvirme, elektriska uppvirmningsanordningar eller elektriska
anordningar med svag virmeatervinning (arlig verkningsgrad under 75 procent) fér uppvirmning av tilluften.

Pé tomt 21 ska byggnaderna ha ventilationssystem med virmeatervinning och filter, till vilka friskluften inte far
tas frin Mannerheimgatans sida. Ersittningsluft till ventilationen ska inte tas nirmare 4n tio meter frin
parkeringsomraden eller omraden, dir det regelbundet férekommer rékning, exempelvis ligenheternas balkonger och
terrasser.

Anvindarelens andel av utslippen under livscykeln ir betydande. For att minska elférbrukningen ska f6ljande dtgirder
beaktas:

- I de bostadsspecifika systemen utnyttjas hemma/borta-brytare.

- Energieffektiviteten i hushallsapparater ska vara minst av klass A+.

- Alla utomhusarmaturer och fasta armaturer i inomhusutrymmen ska fungera med LED-teknik och ha
skymningsbrytare.

Gangvigar, gardens utevistelseomraden och ingangar ska vara belysta. Belysningen ska forverkligas med LED-
teknik eller teknik som baserar sig pa motsvarande energieffektivitet.

Byggnaderna ska utrustas med tydligt synliga nummerarmaturer.

Gardsomradena belyses i huvudsak med laga pollararmaturer. Armaturtypen ska vara enkel. Vid planeringen av
belysningen ska sirskild uppmirksamhet fistas vid att gardsbelysningen inte innebdr stérningar fér bostiderna.

Belysta reklamanordningar tillats i allminhet inte. Butiksskyltar med 16sa bokstiver fir belysas frin baksidan.
Reklamanordningarnas ljusintensitet ska vara dimpad.

Butiksskyltar och reklamanordningar som monteras pa en skyddad byggnad ska vara av diskret storlek och bestd av 16sa
bokstiver. Om dessa reklamanordingar och -skyltar ska ett utlitande begiras av museimyndigheten och den myndighet
som ansvarar for stadsbilden.

Skyltfonstertejpningar far inte ticka hela glasytan. Over hilften av fénsterytan ska vara fri frin tejpning.



Kravet pa bilplatser dr 1 bp/120 kvadratmeter bostadsyta och 1 bp/160 kvadratmeter affirslokaler. Minst var
femte bilplats ska vara utrustad med laddningspunkt. Samtliga bilplatser ska vara utrustade med stolpar for
bilvirmare och kabeldragning som méjliggér laddning av elbil.

Kravet pa antalet bilplatser far minskas

med 5 procent per bostadsbyggnad genom att ett separat utrymme for rorelsehjalpmedel inrdttas pd markplanet i
byggnaden och

med 20 procent i varje bostadsbyggnad per reserverad bilpool, nir bostadstomterna i enlighet med samregleringsavtalet
har fler 4n tva bilpooler att anvinda. Om det finns tvi eller firre bilpooler dr minskningen 15 procent. For bilpoolerna ska
skidrmtak byggas och laddning av elbilar vara moijligt.

Parkeringsplatserna ska grupperas sa att de inte bildar otrivsamt stora omraden och s att anvindningen av det Gvriga
gardsomradet dr naturligt och flexibelt for alla anvindare av omradets samtliga byggnader. Parkering ovan jord ska
grupperas med planteringar och stédmurar och tillhérande planteringar.

Det ir tillatet att bygga en garagehall under jord i omradet. Parkeringen ska i helhet byggas i en underjordisk
anldggning med undantag av affirsligenheternas bilplatser, ifall det tillsammans byggs 6ver fyrtio bilplatser i
kvartersdelen. Byggandet av en garagehall forutsitter att det finns ett avtal om gemensam anvindning mellan tomterna.
Om tomternas bilplatser inrittas centralt och dr omarkta i en garagehall kan det totala antalet minskas med 10 procent. I
garagehallen ir det tillatet att anldgga fler platser 4n vad som forutsitts i planen. Byggandet av en garagehall forutsitter en
gemensam riddnings-, gards- och planteringsplan f6r kvarteret. Om parkeringsplatserna placeras i en garagehall under jord
far inga parkeringsplatser placeras pa gardarna, med undantag av de hégst sex platser som har reserverats for kortvarig
kundparkering och elbilarna i bilpoolen.

I planeringen av garagehallen ska man beakta svarigheten att slicka elbilar. Platserna som reserverats for elbilar ska
placeras i kérrampens omedelbara nirhet.

Alla parkeringsplatser som har anvisats for affirslokaler ska vara utrustade med laddningspunkter och fungera enligt
principen fér datumparkering. Platserna ér reserverade f6r affirs- och kontorslokalerna mellan klockan 07.00 och 19.00.
Under 6vriga tider kan platserna anvindas av invinarna.

Inga avgrinsande viggar behéver byggas for garagehallen. For att uppna en tillrdcklig sikerhetsniva ska tomterna
behandlas som en helhet. Frianluftsflédet frin garagehallen ska ledas till taket genom byggnadens stomme.

Taket pa garagehallen ska goras till ett gronomréde for vistelse och lek av hog kvalitet, dir mangsidig vaxtlighet
planteras. Delarna av garagehallen ovan jord, sisom stddmurar och ventilationsgaller, ska vara av hog kvalitet och om
mojligt terrasserade, sa att de blir en del av girdens vistelseomrade. Som ytmaterial godkinns stenbeliggning och
skiffersten samt f6r gallrens del priglad stalplat.

Parkerings-, cykel- och avfallstak kan i omradet byggas pa de platser som anvisas i gardsplanen, som har
upprittats i enlighet med samregleringsavtalet. Takens fasadmaterial ska vara av mork trdpanel eller fasadtegel. Taken
ska ha grona tak och vid varje tak ska minst tre klattervixter planteras.

Parkeringsomraden som anliggs pa markniva ska férverkligas med permeabla beldggningar. Se punkten
Girdarna.



I fastigheten ska det finnas littillgingliga férvarings- och underhéllsutrymmen f6r cyklar och rorelsehjdlpmedel som
uppmuntrar till att vilja klimatvinliga rérelsesitt.

Utrymme ska resetrveras for cyklar i omfanget 1 cykel/30 kvadratmeter viningsyta. Férvaringsutrymmet f6r
cyklar ska férses med eluttag som limpar sig f6r laddning av elcyklar och med en tvittplats. Forradet ska
fungera smidigt vid daglig anvindning. Forradet ska ha en dorr direkt ut.

20 procent av cykelforradet kan anliggas under ett takskydd med méjlighet att lasa fast cyklarna i ramen. De platserna ska
placeras sa att de sirskilt betjdnar affirslokaler. Det dr méjligt att bygea skdarmtak for parkering av cyklar utan att begrinsa
byggnadsytorna. Skirmtakens platser, eller reservationerna fér dem, ska anvisas i den gemensamma gardsomradesplanen
for hela omradet. Takens fasadmaterial ska vara av mork trdpanel eller fasadtegel. Taken ska ha grona tak och vid vartje tak
ska minst tre kldttervixter planteras.

Utover forrad for cyklar far hégst 100 kvadratmeter vaningsyta anlidggas till forrad f6r rérelsehjilpmedel i de nya
byggnaderna nira intill deras ingangar. Den hir ytan riknas utéver den anvisade vaningsytan f6r byggnaden
och kriver inga extra bilplatser. Férvaringsutrymmet f6r rérelsehjilpmedel utrustas med limpliga eluttag och en
tvittplats. Om inget separat sidant utrymme byggs ska forvaringsutrymmet for cyklar dven limpa sig for
forvaring av andra rérelsehjilpmedel och vara utrustat med eluttag och tvittplats. Det separata utrymmet f6r
rérelsehjilpmedel fair inte minska antalet platser anvisade for cyklar.

I forraden f6r cyklar kan man anvinda stativsystem dér cyklarna stills i flera nivder. Systemen ska vara littillgingliga och
mojliggbra daglig anvindning av cyklarna.



Syftet med gérdsarrangemangen ir att det pa planomradet ska bildas trivsamma och grénskande vistelse- och
lekomraden, som i enlighet med samregleringsavtalet star till alla boendes forfogande. Det ir inte tillatet att
bygga parallella anslutningar eller passager pa gardarna.

I gardsplanen ska hela omridets riddningsvigar tas i beaktande.

Gardarna ska f6r de tomters del som avses i samregleringsavtalet planeras for gemensam anvindning. Det ér
tillatet att ga genom tomt 23, och den kan anvindas for gardsfunktioner i enlighet med samregleringsavtalet. I
den gemensamma gardsplanen ska riddningsvigarna beaktas.

Gardens vistelseomraden far inte asfalteras. Ytmaterialen ska vara varierande och av hog kvalitet, pd gingvigarna
natursten eller tegel for gangvigar. Betongsten kan anvindas som stora plattor, permeabla ytor, sisom marksten eller
stenar med luftrenande egenskaper. Stenbeliggningen pa garden fir inte vara rod.

Malet ir att det pa girden ska finnas omraden till bostadsinnehavarnas férfogande som dr littillgingliga, skyddade och
avsedda for olika typer av vistelse och lek samt mindre gardsspel och -lekar.

Vixtligheten ska berika stadsmiljon och lyfta fram arstidernas vaxlingar. Anvindning av barrtrdd och buskar
rekommenderas.

Parkeringsomrddena fir inte asfalteras helt. Minst halften av parkeringsomridets yta ovan jord ska vara yta som slipper
igenom dagvatten.

Parkeringsomrddena ska avgrinsas mot vistelseomradena med hickar, kombinationer av murar och klittervixter och
andra satt som okar trivselfaktorn.

Om man i omradet bygger en patrkeringslokal under jord ska gardsdicket goras till ett vistelseomrdde av hog kvalitet och
dir det finns mangsidig vixtlighet. Man ska dven avgrinsa utrtymmen pé gardsdicket med hjilp av vixtlighet. Tre
fjardedelar av gardsdickets yta ska reserveras for vegetation. Av denna yta ska minst hélften vara djup
planteringsmark, som g6r det mojligt att plantera buskar, klittervixter och héga perenner. Franluften fran
parkeringslokalen ska ledas till byggnadernas tak, s att den inte begrinsar anvindningen av vistelsegarden.

Taken pa gardsbyggnader, sisom bil-, cykel- och avfallstak, ska vara grona tak. Intill byggnadernas viggar och
eventuella stddmurar ska minst tre klattervixter per byggnad planteras.



Pa tomterna ska reserveras omraden, déar det 4r mojligt att plantera stora 16vtrad eller tallar. Pa det girdsomrade
som avses 1 samregleringsavtalet ska det finnas sammanlagt minst tio stora 16vtrad eller tallar, utdver vilka det dven
ska finnas blommande mindre trid och buskar pa tomterna. Vixtligheten ska vara mangsidig och hallbar.

Ett snéutrymme ska reserveras pa planteringsomradet, sd att vixtligheten vid behov tél rlig nedklippning.

Avfallshanteringen f6r kvartersomradet kan skétas gemensamt med djupinsamlingskirl i det omrade som i planen har
angivits for tomt 22. Om djupinsamlingskirl syns mot Mannerheimgatan eller Karlsborgsgatan ska de avgrinsas med en
mur. Om ett djupinsamlingssystem inte inréttas ska avfallskirlen placeras i de nya byggnaderna eller under separata
avfallstak. Om avfallsinsamlingen avtalas i samregleringsavtalet, och den ordnas centraliserat.

Tomterna fir inte ingérdas.

Fastigheten pa tomt 23 ska ombesérja stédmurar, som grusbidden pa det egna omradet kriver. Stodmurar krivs
for att man pa ett naturligt sitt ska kunna utjaimna markytans héjdnivaer, som orsakas av grusbidden, mot de
angrinsande tomterna och vigen fér gang- och cykeltrafik pa byggnadens dstra sida.

Alla stédmurar ska vara av natursten, horisontella skifferstenar, rifflad betong, formbetong eller grafisk betong.
Betongstenar godkinns i stédmurarna om de ér stora stenar. Stddmurarna ska kombineras med planteringar
eller sittplatser.



Mingden dagvatten som bildas ska minskas. Dagvattenplaner ska utarbetas for fastigheterna. I dessa planer
anges insamling och bortledning av dagvatten separat for varje tomt eller kvarter. Tomter som ligger intill
varandra ska avtala om dagvattenhanteringen.

En del av dagvattnet ska ledas till de planteringsomriden som ér reserverade f6r storvuxna trad.

Dagvattnet ska fordrojas inom tomten motsvarande 1 kubikmeter/100 kvadratmeter hardgjord yta pa tomten.
Vattnet ska férdrojas minst tolv timmar inom tomten innan det avleds till regnvattenavloppet eller nagot annat
avlopp for dagvatten. Den tomtspecifika fordrojningen ska tommas inom 24 timmar fran den tidpunkt dé regnet
bérjade falla. Beroende pa tomtens jordmin kan dagvattnet infiltreras eller férdr&jas. Takvatten far inte ledas direkt till
regnvattenavloppet, utan ska ledas till tomtens system for f6rdréjning eller infiltrering av dagvatten. Ett
fordrojningssystem kan till exempel vara strukturellt, en betongbrunn eller en regntridgard pa uteplatsen.

Bickgrinden och Karlsborgsgatan ska fungera som 6versvimningsvigar.

Nybyggnationen ska vara en enhetligt planerad helhet, som utgér en lugn och balanserad bakgrund till den skyddade
byggnaden. Byggandet ska forverkligas med tidsenlig arkitektur och hallbara material, som aldras vackert och ir
av hog kvalitet. I nybyggnationer ska fasadmaterialet i huvudsak vara fogstrukna fasadtegel eller motsvarande
rodtegel i stil med handslaget tegel. Synliga elementfogar godkinns inte. P4 balkonger och i andra utskjutande element
far tegelplattor anvindas. Plattan ska ha samma firgsittning som de 6vriga teglen som anvinds. Tegelplattorna fogas pa
arbetsplatsen.

Byggnaderna far dven byggas med stommar av massivt trd. Om hus med stommar av massivt trd byggs far fasadmaterialet
vara trd. Fasadernas utseende och firgsittning ska dven i dessa fall utgbra en arkitektoniskt sett enhetlig helhet.
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Balkongerna ska vara infillda och eventuella stédkonstruktioner som nar marken ska beklis, sa att de smalter in i fasaden.
Bostidernas balkonger ska férses med balkonginglasning som isolerar minst 11 dB(A). Inglasningskraven kan
fringas pa den 6versta viningens takterrasser.

Llustration av detaljplanens
eventuella
genomforandealternativ. Bild
Arkkitehdit Rudanko +
Kankkunen Oy

Vid val av fasader och byggdelar, sisom fonster, ska ljudisoleringen mot trafikbullret frin Mannerheimgatan beaktas.

Pa Karlsborgsgatan moéjliggér byggnadsytan dven byggande av ett lamellhus, varvid byggloven kan kombineras.
Byggnaden far dock inte vata i héjd med eller hogre 4n IV(2/3), som i detaljplanebestimmelserna ligger i Katlsborgsgatans
norra dnde. P4 Mannerheimgatan ska nybyggnationens sddra dnde vara i linje med flervaningshusen pid Mannerheimgatans
Ostra sida.

Ingangarna ska anpassas till terrdngen eller placeras i byggnadens stomme, sé att inga trappor eller slinter
hamnar pa gatuomradet. Héjdskillnaderna 16ses inne i byggnaderna.

Over 50 centimeter héga socklar ska byggas med material i samma stil som byggnadens fasad. Ytmaterialet for
ldgre socklar 4n sa ska vara av natursten eller grafisk, rifflad eller firgad betong.

Om serviceutrymmen placeras pa den nedersta vaningen, sa att uttymmena delvis hamnar ovan jord, ska de ha
fonster. Fasaden till viningen pa markplanet fir inte ge ett kompakt intryck.

Golvet i bostidderna pa forsta vaningen ovan jord ska i huvudsak ligga minst 0,7 meter ovanfér ytan pa
gatuomradet intill.

Bastur eller allaktivitetsrum f6r invinarna ska byggas pa vindsvaningen eller den 6versta vaningen i
byggnaderna och far byggas utéver vaningsytan. Hobby-, klubb - och allaktivitetsrum ska byggas till en
omfattning av 1,5 procent av vaningsytan hos de nya byggnaderna pa tomten. Om en gemensam bastu eller ett
allaktivitetsrum byggs endast i ett av de nya vaningshusen ska lokalen anlidggas i den byggnad som byggs férst.

Utéver ovanstaende utrymmen ska en gemensam tvittstuga med torkrum byggas i de nya byggnaderna.

Ventilationsrum och 6vriga tekniska utrymmen ska integreras i byggnaderna och far inte forldggas till taket i
separata delar fran den totala massindelningen.

I 16sningar med sadeltak kan ventilationsrummet placeras pa vindsvaningen, siavida den hogsta héjdnivan enligt
detaljplanen inte 6verskrids. I 16sningar med plant tak far ventilationsrummet inte placeras ovanpd den Gversta vaningen
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som uppfyller huvudsyftet med anvindningen, utan utrymmet som har reserverats for ventilationen ska integreras i den
&versta vaningen. Aven i dessa fall ska den &versta vaningen vara en halvvaning enligt planen. Malet dr att litta upp de
Oversta vaningarna och erbjuda en méjlighet till att bygga utevistelserum pé takvaningen.

Vid ans6kan om bygglov ska utlitande begiras fran den myndighet som ansvarar for stadsbilden.

Byggnaderna kan ha sadeltak eller plant tak. Takformen kan brytas av med takterrasser eller balkonger. Byggnadens
Oversta vaning ska vara en halvvining, sisom antalet vaningar i detaljplanen pévisar.

Firgen pa taket och takutrustningen samt genomféringarna ska vara morka, och det ska vara méjligt att montera
solpaneler pd dem. Alternativet som rekommenderas ér tak med integrerade solpaneler.

Gardsbyggnader och tak ska ha grona tak. Grona tak dr ett alternativ dven pa bostadshusen.
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Om alla dndringsarbeten som giller den skyddade byggnaden ska ett utlatande begéras av museimyndigheten
och den myndighet som ansvarar f6r stadsbilden.

Hogst 13 ligenheter far byggas i den gamla byggnaden.

I samband med 4dndringen av byggnadens anvindningssyfte ska ett utlatande begiras av milj6- och
hilsoskyddsmyndigheten.

Trafonster och -dorrar ska bevaras i byggnaden eller aterstillas vid ombyggnation. For att forbittra ljudisoleringen
kan fénstren kompletteras med isolerelement.

Karmindelningen f6r fonstrens ytterkarm ska vara strukturell. Separata fonstersprojsar godkinns inte.

Karmindelningen i fénstren ska bevaras i ett utférande som liknar det ursprungliga. Aven nir det giller fonster som byggs
senare mot garden ska den ursprungliga karmindelningen bibehallas.

Nya dérr- och fénster6ppningar kan goras i fasaddelarna pa gardssidan. De ursprungliga entréerna kan dterstéllas i fasaden
mot Mannerheimgatan. Nya dérrar ska vara av trd och mot Mannerheimgatan férenliga med jugendarkitekturen.

Den ursprungliga firgsittningen, rappningens och tegelmurningens struktur samt de ursprungliga
utsmyckningarna pa fasaden ska bevaras i byggnaden. Virmerappning eller motsvarande atgirder, som dndrar
fasadens karaktir, ir inte tillatna.

Det ir inte tillitet att montera separata ventilationsanordningar eller luftvirmepumpar pa byggnadens fasader.
Ventilationsanordningen i férdjupningen pa 6stra sidan ska i mojligaste man monteras inne i byggnaden.

Taket ska vara svart, falsat plattak. Inga nya fonster far 6ppnas i takytan. Vid reparation och férnyande av befintliga
takfonster ska sirskild uppmirksamhet fistas vid arkitektoniska detaljer av hog kvalitet och den tekniska funktionen,
sisom ventilationen av undersidan av yttertaket och funktionen hos plitbeliggningen vid brytpunkterna. Samtliga
genomforingar ska inkapslas med metallbeldggning och malas svarta. Takbryggor, snérasskydd och annan
liknande utrustning ska vara svarta. Det ir inte tillitet att montera separata solceller pa taket till den skyddade
byggnaden. Om ett tak liknande ett falsat plittak anvinds kan solfingare som integreras i taket anvindas pa takytor pa
gardssidan.
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