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BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

Identifikationsuppgifter

BORGA )
UPPSTENS (OLSTENS)

Stadsdelen 31,
Kvarteren 3207-3209 samt gatu-, park- och
skyddsgronomraden

Detaljplan och andring av detaljplan

Detaljplaneandring galler kvarteret 3 och gatuomraden i Svartsa och
Dragsby byar

Olstens
Smaindustrivagen, Entreprendrsvagen, Armerarvagen,
Verkstadsmekanikersvagen
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Detaljplaneandringen har tagits upp till behandling:
Detaljplanearbetet ingar i stadsplaneringsavdelningens arbetsprogram for 2007.

Behandling av detaljplan:
Forslaget till detaljplan i planldggnings- och byggnadsnamnden 22.11.2007 § 409

Forslaget till detaljplan i stadsstyrelsen:
17.12.2007 (567 8) och 12.1.2009 (13 §)

Godkannande av detaljplan:
Stadsfullméktige 25.2.2009 (15 8§)

Planomradets lage

Planomradet &r belaget i den sddra delen av arbetsplatsomrédet i Olstens, i Borga stads
sydvastra tatortsomrade.

Omréadet gransar i norr till huvudgatan i Olstens, Smaindustrivagen, i vast till Entreprendrsvagen
och i ost till en enskild vag, Langisvagen. Av tekniska skal ingar den sodra delen av
Smaindustrivagen och de i huvudsak redan bebyggda tomterna mellan Armerarvagen och
Entreprenorsvagen i den gallande detaljplanens kvarter 3 i detaljplaneomradet. Genom
detaljplaneandringen far kvarteret ett nytt nummer 3207. | syddst gransar omradet till odlade akrar
samt till bostadsfastigheter och i sydvast till skogsterrang (bilaga 1).

Syftet med detaljplanen

Malet &r att utarbeta en detaljplan, genom vilken arbetsplatsomradet i Olstens kan utvidgas
sdderut i enlighet med principerna i delgeneralplanen fér de centrala delarna. Vid planeringen ska
sarskild uppmarksamhet agnas at hur de nya kvarteren for arbetsplatser anpassas till det for
landskapet viktiga odlingslandskapet i dster. | samband med planarbetet underséker man vilka
alternativ det finns for den framtida anvandningen av driftscentret for gardsbruksenheten i
omradet.

Forteckning Over bifogade handlingar

Bilaga 1. Omradets lage

Bilaga 2. Detaljplanesammanstéallining

Bilaga 3. Forminskning av detaljplanekartan och utdrag ur detaljplanebestémmelserna
Bilaga 4. lllustration

Bilaga 5. Program for deltagande och bedémning

Bilaga 6. Sammandrag over utlatandena och anmarkningarna

Bilaga 7. Tomtindelningskarta

Bilaga 8. Bygganvisningar

SAMMANDRAG

Olika skeden i planldggningsprocessen

Detaljplanearbetet ingar i stadsplaneringsavdelningens arbetsprogram for 2007.
Meddelande om planeringsstarten gavs i samband med stadens planlaggningsoversikt 2006

(12—13.12.2006).

Stadsstyrelsen utfardade byggforbud i omradet for utarbetande av detaljplan 19.6.2006 § 277 och
16.6.2008 § 274. Byggforbudet ar i kraft tva ar.

Detaljplan

Detaljplaneomradet utgér en naturlig fortsattning mot séder pa arbetsplatsomréadet i Olstens. En
del av de tomter som ska Gverlatas omfattas direkt av fardig kommunalteknik. Behovet av nya
gatuanslutningar till omradet ar mycket rimligt. | gatunatet beaktas den nya forbindelsen av typen
matargata enligt generalplanen som anlaggs fran Smaindustrivagen 6ver den dppna akern till
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Tolkisvagen. Det for landskapet vardefulla &keromradet i planeringsomradets Gstra del innebar en
utmaning nar man ska avgransa arbetsplatsbyggandet fran det 6ppna landskapsrummet. For
denna grans anvisas som skyddszon ett parkomrade som ska beskogas. | omradets stdra del
gransar byggandet till en kuperad skogsterrang och stér inte landskapet.

Genomforande av detaljplanen

Olstens, som var centralortens viktigaste smaindustriomréde i forna Borga landskommun, har
byggts upp etappvis fran och med mitten av 1970-talet. Man har i takt med behovet av utvidgande
utarbetat byggnadsplaner for omradet, sist detaljplanen for Vallstens, som godkandes 1999.
Borgé stad overlat arbetsplatstomter i Olstens i borjan av 2000-talet s att det &r 2006 visade sig
att detaljplaneomradet méste utvidgas.

UTGANGSPUNKTER

Utredning om férhallandena i planomradet

Allméan beskrivning av omradet

Planeringsomradet ligger i sédra delen av Olstens arbetsplatsomréde. | omrédet ingar ett
kvartersomrade enligt den gallande detaljplanen, dar tomternas sammanlagda areal ar 10,4521
ha. P& dessa tomter &r byggréatten enligt detaljplanen sammanlagt 41 808 m? -vy. Av detta ar ca
16 700 m?-vy outnyttjad. Planomradet ar ca 26,5 ha stort.

Naturmiljo och landskap

Nér delgeneralplanen for de centrala delarna i Borga utarbetades gjordes ocksa en
naturutredning. Enligt den finns det inga viktiga naturobjekt i omradet. Akeromradena i omradets
Ostra del ansluter sig till det for landskapet viktiga akeromradet éster om omradet. | mitten av
omradet vaxer blandskog med 6vervagande gran. Den sydvéstra delen &r ratt sa tat skog med
Overvagande gran dar terrangen ar svagt kuperad. | synnerhet i den sddra delen av omradet finns
flera stora flyttblock och stenjord.

Smaskalig analys av landskapsrummet i planeringsomradet
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Byggd milj6

Den vastra halvan av planomrédet (kvarter 3, som genom detaljplaneandringen blir en del av
kvarter 3207) &r i huvudsak bebyggd i enlighet med den géallande detaljplanen. For en del av
tomterna finns annu outnyttjad byggratt. Tre av de sma tomterna vid Entreprendrsvagen
bebyggdes 1988 - 2001. Den tomt som ligger langst sdéderut ar obebyggd. Kvarterets tva
nordligaste tomter (638-409-1-482 och 638-469-10-58) har samma &agare trots att de fore
detaljplaneandringen hor till olika byar. Byggnadsbestandet pa de har tomterna uppfordes till
huvuddelen for den forsta agaren Oy Sul-mu Ab:s behov 1974—78. Den nuvarande agaren har
utdver industri- och lagerverksamhet inkvarteringsbaracker for tillfallig arbetskraft ca 205 m? -vy,
for vilka planlaggnings- och byggnadsnamnden beviljade undantag fran omradets
anvandningsandamal 16.8.2007 § 249.

Den sydligaste tomten i kvarter 3 (638-469-10-81) stracker sig i vaster anda till
Entreprendrsvagen och péa den finns sju byggnader av olika storlek for arbetsplatser, varav de
aldsta ar fran borjan av 1990-talet och de nyaste byggdes av den nuvarande agaren 2004—2007. |
planeringsskedet haller man pé att bygga ytterligare en industri/lagerhall p& tomten.

Den del av planomradet som inte &r planlagt ar obebyggt, med undantag av driftscentret for
gardsbruksenheten vid Smaindustrivéagen, vars tre byggnader byggdes vid évergangen mellan
1940- och 1950-talet. | omradets 6stra kant finns en lada i daligt skick som ursprungligen horde
till samma hemman.

Markéagarforhallanden

Planeringsomradets detaljplanlagda omréade &r i privat 4go. Pa den icke planlagda delen av
planeringsomradet finns ett privatagt tidigare driftscentrum for gardsbruksenhet som ar i
bostadsbruk. De 6vriga delarna vid Armerarvagen och i planeringsomradet 4gs av Borga stad.

Trafik

Omradet gransar i norr till Smaindustrivagen, som har karaktar av matargata. | omradets 6stra
kant finns i generalplanen en reservering for en gatuforbindelse som ska byggas fran
Smaindustrivagen mot sydost till Tolkisvagen mellan stadsdelarna. Ungefar i omradets mitt ligger
Armerarvagen av typen tomtgata. | skogsomradet i omradets sodra del korsar fritt slingrande
stigar, som visar att omradet ar i regelbundet rekreationsbruk.

Teknisk férsorjning
Omradet ar for de bebyggda tomternas del kopplat till de kommunaltekniska naten. Naten kan
ganska enkelt byggas ut till de obyggda delarna av omradet.

Service

| omradets narhet finns en vid skala av produktions- och lagerlokaler inom olika branscher,
manga med butikslokaler i anslutning till branschen. | kvartersomradet for arbetsplatser i
omradets norra del finns en lunchrestaurang. Till Estbacka servicecentrum med livsmedelsaffar
och restaurang ar det ca 2,3 km och till Gammelbacka omradescentrum, dar det ocksa finns
kultur- och halsovardstjanster, ar det ca 3,5 km langs Helsingforsvagen och Alkrogvagen.

Grundvatten och jordman

Omradet &r inte grundvattenomrade. Omradets véastra del & moranrygg med berg i dagen pa de
hogsta stallena. Angs- och akeromradena i omradets ostra del &r i huvudsak lermark som blir
djupare langre osterut.

Storande faktorer
Verksamheten pd arbetsplatstomterna i omradets véstra del kan medféra stérningar i den
narmaste omgivningen. | omradets sydostra del gar en 110 kV hégspanningsledning.

Planeringssituation

Planer, beslut och utredningar som beror planomradet

Landskaps- och regionplan

Enligt sammanstallningen av region- och landskapsplanen 5.4.2002 &r omradet i huvudsak ett
omrade for industrifunktioner (T) och delvis dven ett jord- och skogsbruksdominerat omrade (M).
Genom den syddstra delen av omradet leder en huvudkraftledning, och vid den vastra kanten en
forbindelse- eller bibana.

Utkast till landskapsplan
Enligt utkastet till landskapsplan 28.2.2005 ar omradet i huvudsak ett industri- och lageromrade




(T) och delvis ocksa ett jord- och skogsbruksdominerat omrade (M). | den syddstra delen av
omradet gar en kraftledning, och vid den vastra kanten en férbindelse- eller bibana.

Generalplan
Enligt delgeneralplanen for de centrala delarna (godkéand 15.12.2004) ar omradet till sina obyggda

delar ett industriomrade dar miljon staller sarskilda krav pa verksamhetens art (TY). De tomter
som ingdr i den gallande detaljplanen har angetts som industri- och lageromrade (T). For detta
omrade galler ocksa beteckningen: omrade som ska istdndséattas/saneras. Den del av omradet
som ligger langst vasterut har angetts som narrekreationsomrade (VL). Vaster om omradet gar
en riktgivande friluftsled och en forbindelse/bibana. | det nordéstra hérnet av omradet finns en
forbindelsevag/matargata med gang- och cykelvagar. En ellinje gar i omradets sydéstra del.

Utdrag ur delgeneralplanen for de centrala delarna och detaljplaneomradets lage

Detaljplan
I hérnet langst till sydvast i omradet finns en triangelliknande del av en detaljplan som godkandes

27.4.1978, men som inte till den delen blivit genomférd. Den redan bebyggda vastra delen av
omradet ingar i en detaljplan som godkandes 30.12.1988. Enligt dessa detaljplaner finns det
kvartersomrade for industri- och lagerbyggnader (T) i omradet. Den vastra delen av Smaindustri-
vagen nordvast om Armerarvagen ingar i detaljplanen som godkandes 30.12.1988 for omradet
och den 6stra delen i detaljplanen som godkéndes 27.4.1978. En liten del av den sddra delen av
Svetsarens vag ingar i en detaljplan som godkandes 31.8.1999. Till dvriga delar finns det inga
godkanda detaljplaner for omradet.

Tomtindelning och register
Omradet ingdr i fastighetsregistret som fors av Nylands lantmaéteribyrd. Ingen tomtindelning har
gjorts i omradet.

Baskarta
Baskartan dver planomradet har utarbetats i enlighet med férordningen om planlaggningsmétning
(1284/99). Fastighets- och matningsavdelningen uppdaterar uppgifterna i baskartan.
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OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLANEN

Behovet av detaljplanering

Borgé stad overlat arbetsplatstomter i Olstens i bérjan av 2000-talet s att det &r 2006 visade sig
att detaljplaneomradet maste utvidgas. | samband med arbetet med delgeneralplanen for de
centrala delarna forberedde man sig redan pa en utvidgning séderut av Olstens arbetsplats-
omrade.

Beslut om planeringsstart

Eftersom efterfrigan pa arbetsplatstomter i Olstens &r betydlig togs detaljplanearbetet in som
brédskande i stadsplaneringsavdelningens arbetsprogram 2007.

Deltagande och samrad

Intressenterna, anhangiggorande, deltagande och vaxelverkan samt myndighetssamrad

Deltagandet har genomforts i enlighet med programmet for deltagande och bedémning (bilaga 5).
Av programmet framgar intressenterna, formerna for deltagande och vaxelverkan samt
myndighetssamradet. Eftersom detaljplanen och detaljplaneandringen gors upp enligt principerna
i delgeneralplanen har det inte funnits anledning att férhandla med Nylands miljocentral om
planéandringen.

Programmet foér deltagande och bedémning samt utkastet till detaljplaneé&ndring hélls framlagda
enligt 62 § MarkByggL och 30 § MarkByggF 12.9— 5.10.2007. Tv& anmarkningar lamnades om
planutkastet. Innehallet i den ena gallde huvudsakligen en andring av anvandningsandamalet for
en byggd tomt (Borgd Krona 638-469-10-81) som omfattas av detaljplaneandringen. Onskemalen
i anmarkningen har beaktats i forslaget till detaljplan. | den andra anmérkningen var dgarna till
grannfastigheterna (Mantymaki 638-432-1-60 och Skogsgérd | 638-432-1-47) bekymrade 6ver
problemen for landskapet och andringarna i det traditionella odlingslandskapet som det utvidgade
arbetsplatsomradet medfér. Med anledning av anmarkningen har i de sydostra delarna av
detaljplaneomradet anvisats ett skyddsgronomrade samt tomtdelar som ska planteras med trad
och buskar. Byggnadsvolymen i detaljplaneomradets sydostra del har likasd minskats. Genom
dessa andringar sker 6vergangen mellan arbetsplatstomterna och odlingslandskapet med hjalp
av en gron planteringszon.

| samband med detaljplanearbetet har forhandlingar forts med agaren till det gamla driftscentret
for en gardsbruksenhet (Hakala | 638-432-1-71) som nu &r i bostadsbruk, men blir inklamt mellan
arbetsplatstomterna. Agaren amnar fortsétta att bo p& garden, men den kan senare byggas som
en arbetsplatstomt. | samband med detaljplanearbetet har man forsokt styra byggandet pa de
kringliggande tomterna s& att garden stors sa lite som mojligt med hansyn till att den ligger mitt i
ett arbetsplatsomrade.

| de myndighetsutlatanden som begardes samtidigt fastes uppmarksamhet narmast vid nagra
dimensioneringsdetaljer, sdsom siktomradena i korsningar och skyddsomradena kring kraftlinjen.
Detaljplanen har justerats pa basis av kommentarerna. Ett sammandrag av utlatandena med
bemdtanden finns i bilaga 6.

Forslaget till detaljplanen var offentligt framlagt 23.1. - 22.2.2008 i enlighet med 27 § MarkByggF.
Mot detaljplanen lamnades en anmaérkning, i vilken dnskades att mojligheten att férlanga den
Ostra delen av Verkstadsmekanikersvagen slopas. Pa grund av anméarkningen har man for den
oOstra delen av Verkstadsmekanikersvagen lagt till en del av gatuomradet som ska planteras.
Majligheten att foérlanga gatan har dock bevarats eftersom bl.a. raddningsverket forutsatter detta.
Detaljplanebestammelsen om taklutning har setts éver. Det &r inte nddvandigt att lagga forslaget
till detaljplan fram pa nytt p& grund av andringarna.

Mal for detaljplanen

Malet &r att géra upp en detaljplan som gor det méjligt att utvidga Olstens arbetsplatsomrade mot
sdder i enlighet med principerna i delgeneralplanen for de centrala delarna. Malet ar ocksa att
fasta vikt vid avgransningen mellan de nya arbetsplatskvarteren och det vardefulla
odlingslandskapet i omradets ostra delar. Alternativa I6sningar undersoks for den framtida
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anvandningen av gardsbruksenhetens driftscentrum som ligger i omradet.

BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Planens struktur

Planeringsomradet ar huvudsakligen kvartersomrade for industri- och lagerbyggnader. | omradets
Ostra del stalls kravet att verksamheten ska vara icke-miljostérande, med vilket man vill ta hansyn
till bostadsfastigheterna langs Langisvéagen. Pa de flesta tomter tillats ocksa affarslokaler med
anknytning till branschen, dvs. det huvudsakliga anvandningsandamalet. Boende tillats endast pa
tomten till den férra gardsenhetens driftscentrum, som ocksa nu ar i bostadsbruk. De stéllen dar
terrangforhallandena ar mest kravande har lamnats som parkomraden. | omradets Gstra del finns
ett bredare skyddsgrénomrade, som samtidigt fungerar som skyddsomrade for hégspannings-
ledningen.

Dimensionering

Detaljplanen kan vad dimensioneringen angar granskas i tva delar. En del av detaljplanens
kvarter 3207 ar redan till storre delen ett fardigt kvartersomrade for industri- och lagerbyggnader.
Nar det galler omradet for den har detaljplaneéndringen ar detaljplanedndringen av teknisk natur
och faststéller narmast nulaget. Den sammanlagda arealen av kvartersomradena for industri- och
lagerbyggnader i planandringsomradet ar 10,4521 ha och omradets byggratt, definierat enligt
exploateringstalet e = 0,4, ar 41 808 m*vy, varav for narvarande ca 16 700 m>vy &r outnyttjad.

For storre delen av planeringsomradet utarbetas i det har sammanhanget omradets forsta
detaljplan. Det har omradets (s6dra delen av kvarter 3207 samt kvarteren 3208 och 3209)
kvartersomraden har en sammanlagd areal p& ca 11,13 ha och i omradet finns cirka 44.520 m?.
byggratt, definierat enligt exploateringstalet e = 0,40. | omradet kan placeras 20-100
arbetsplatser beroende pa verksamhetens art. Boende far forekomma i omradet i en bostad pa
den tidigare gardsenhetens driftcentrum, varvid antalet boende ar 1-6 personer. Dessutom finns
p& den del av kvarter 3207 i detaljplaneandringen och som redan ar bebyggt ca 205 m*vy
inkvarteringslokaler for tillfallig arbetskraft, som byggts med bygglov som motsvarar
undantagslov.

Kvartersomradenas sammanlagda areal ar cirka 21 ha. Parkomradenas sammanlagda areal ar
ca 1,25 ha.

Tomtindelning

| kvarter 3208 gors tomtindelning som en del av detaljplanen. For resten av detaljplaneomradet
maste en sarskild tomtindelning goras innan tomterna Gverlats.

Malen for miljokvalitet

Malet ar att I6sningarna i detaljplanen och myndighetssamarbetet ska garanterar ett s&
hogklassigt byggande och en sa trivsam miljo och som majligt.

| omradet foljs de specialbestammelser som anges i detaljplanekartan samt separata
bygganvisningar som kompletterar detaljplanebestammelserna.

Med hjalp av skyddande planterade randzoner ansluts omradet till odlingslandskapet i Gster.

Omradesreserveringar
Kvartersomradena:

Detaljplanebeteckningarna och -bestammelserna forklaras i detaljplanekartan som ingar som
bilaga 3 till beskrivningen.

| omrédet far placeras industri- och lagerbyggnader. Hogst 30 % av den byggda vaningsytan far
anvandas for kontorslokaler. P4 storre delen av omradet far 30 % av den byggda vaningsytan
utdver kontorslokaler anvéandas for butikslokaler med anknytning till tomtens huvudsakliga
anvandningsandamal. Bostadshuset i mitten av kvarter 3208 far anvandas for boende, renoveras



53.2

5.4

541

och byggas ut. Bostadshuset far emellertid inte ersattas med ett nytt eller delas upp i flera
bostader. Tanken bakom bestammelsen &r att boende pa det har arbetsplatsomradet ar en
exceptionell funktion och tillatet endast i specialfall, sdsom en befintlig bostadsbyggnad.

Bilplatser ska reserveras 1 bp per 80 m>vy industrilokaler, 1 bp per 300 m*-vy lagerlokaler och 1
bp per 50 m*vy kontors- och affarslokaler. For bostaden ska reserveras tva bilplatser.

Ovriga omraden

De stéllen i omradet dar terrangforhallandena ar mest kravande har lamnats som parkomraden. |
narheten av Langisvagen vid kraftledningen finns ett storre specialgrénomrade.

| planeringsomradets norddstra horn finns en exceptionellt stor del gatuomrade som hor till
Smainidustirvagen. Losningen beaktar reserveringen i generalplanen for en framtida
gatuforbindelse over akrarna fran Smaindustrivagen till Tolkisvagen. Pa det stora gatuomradet
ryms en tillrackligt stor rondell samt det utrymme som gang- och cykeltrafiken behéver. Omradet
ska skodtas som en park tills gatan byggs.

.............

i - N 5
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Preliminart utkast till I6sning av den nya gatan som ska leda trafiken mellan stadsdelarna och rondellen i
anslutning till den. Gatuavdelningen, trafikingenjoér Hanna Linna-Varis 4.5.2007.

Konsekvenser av planen

De viktigaste konsekvenserna av planlaggningen beddéms i férhallande till nulaget. Separata
konsekvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna bedéms som ett led i planlaggnings-
processen vid planandringen.

Konsekvenserna for samhallsstrukturen

Detaljplanen gor det mojligt att utvidga Olstens arbetsplatsomrade mot séder enligt principerna i
generalplanen. P& Olstens omrade har de nya kvarteren en gynnsam inverkan, eftersom de
starker omradets identitet och gor branschstrukturen i omradet mangsidigare. Bland arbetsplats-
omrédena i Borga har Olstens en etablerad stillning, som ytterligare starks av utvidgnings-
omréadet. Detaljplanens konsekvenser for samhallsstrukturen &r i huvudsak positiva.
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Konsekvenserna for naturmiljén och landskapet

Utbyggnaden av omradet paverkar landskapet ratt kraftigt. | omradet finns inte i sig naturvarden
som ska bevaras. Betydelse for landskapet har i praktiken omradets 6stra del, som utgér en del
av randzonen till en odlad dal. Randzonen har visserligen inte varit sarskilt enhetlig pa lange,
eftersom en del av dkrarna varit ang. Eftersom tradbestandet domineras av gran maste traden
nastan helt avlagsnas nar omradet tas i bruk, med undantag for parkomradena. | samband med
skogsvardsatgarderna forsoker man se till att tradbestandet i de angransande omradena inte
skadas nar planeringsomradet bebyggs. For att minska konsekvenserna for landskapet lamnas i
planeringsomradets Ostra del ett gronskyddsomrade och tomtdelar som ska planteras, med vilka
man efterstravar en ny gronskande randzon som skydd for arbetsplatsbyggnaderna.

Konsekvenserna for den byggda miljon

For den byggda miljon har utbyggnaden av omradet narmast en férenhetligande och
kompletterande effekt. Smaindustrivagens sddra del far karaktaren av central matargata i
Olstens, nar den kantas av arbetsplatsbyggnader p& bagge sidor. Med en lyckad styrning av
byggandet kan de nya kvarteren bli ett till det yttre askadligt och stramt tillskott i
byggnadsbesténdet, som forbattrar hela Olstens image.

Konsekvenserna for trafikforhallandena

Nar planeringsomradet tas i bruk 6kar naturligtvis trafiken. | trafikplaneringen har gatorna inne i
omradet dimensionerats mycket rymligt. Reserveringen for Smaindustrivagen, som formedlar
trafiken genom planeringsomradet, ar tillracklig, men gatans tekniska konstruktion ar for
narvarande ansprakslés. Planeringen har beaktat reserveringen i generalplanen for en framtida
gatuforbindelse dver &krarna frdn Smaindustrivagen till Tolkisvagen.

Storande faktorer i omgivningen

Planeringsomradet ligger i ett fungerande smaindustriomrade. Verksamheten i omgivningen
medfor inga storningar for den verksamhet som tillats i omradet. | omradet ligger en
bostadsfastighet, vars fortsatta anvandbarhet som bostad man forsokt trygga genom
skyddsplanteringar.

Planbeteckningar och -bestammelser
Planbeteckningarna forklaras pa detaljplanekartan (bilaga 3).

Namnskicket

Omradets arbetsnamn Uppstens kommer fran namnet pa lagenheten som bildar den sédra delen
av kvarter 3207. | omradet finns en gata kallad Armerarvagen, som forlangs i den sodra andan.
Fran Armerarvagen forgrenar sig Verkstadsmekanikersvagen, vars namn smidigt anknyter till de
Ovriga gatunamnen i omradet som hanvisar till metall- och byggbranschen. Parkerna har fatt
namnen Uppstensparken enligt lagenhetens namn och Armerarparken enligt Armerarvagen.

GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Askadliggérande planer som styr genomférandet

For att styra genomférandet av detaljplanen har man utarbetat specialbestammelser som ingar i
detaljplanekartans bestammelsedel samt for tomtéverlatelsen praktiska sarskilda
byggbestammelser, som finns i bilaga 8 till beskrivningen.

Genomfdrande och tidsplanering

| omrédet finns en klar efterfrigan pa detaljplanlagda arbetsplatstomter. Utbyggnaden av omradet
startar naturligt med den del av kvarter 3208 som ligger mot Armerarvagen. Den nya
forlangningen pa Armerarvagen och Verkstadsmekanikersvagen kan byggas i etapper i takt med
tomtoverlatelserna.



6.3

Byggande av kommunalteknik

Nar kommunalteknik byggs ska beskogningen av skyddsgronomradet beaktas. Pa
skyddsgronomradet ska s& snart som mojligt planteras en rida av trad som skyddar mot
storningar i landskapet enligt onskemal frdn dem som bor nordost om omradet. Med
planteringszonen bildas en ny randzon intill Langisvagen, som det fér landskapet vardefulla
akeromradet dster om omradet gransar till.

Borgd 22.11.2007, 5.5.2008, 11.9.2008, 15.12.2008, 25.2.2009

Eero Loytonen Pekka Mikkola
stadsplaneringschef planlaggare
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Asemakaava 426 PIENENNOS ASEMAKAAVAKARTASTA LITE 3(s1)
Detaljplan 426 FORMINSKNING AV DETALJPLANEKARTAN BILAGA 3 (s 1)

Porvoon Kaupunki

UPPSTENS

3. kauPun ingsa

Korttelit 3207-3209 sekd katu-, puisto- ja
suo;awhera[uaei

Asemakaava Ja asemakaavan muutos
Asemakaavan muutos koskee korttelia 3

Ja katualuetta Mustijoen ja Treksildn kyliss¥

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:
1:1000

T-& Teollispus- jo varastorakennusten korthellalise. Tontn
rakennatusta kerrosalastz saa enintiEn 30 9% kayitias
tolmistetileda warren, Auropaddavastimus: 1ap/ B0 k-a2
fecilisuustiiaa, 1 ap/ 300 k-m2 varastetilas [# 12p/ 50
k-2 toinistotilaa kohti,

Teollisuus- jn varastorakenausten korttellalue. Tontl

T-5 rakennetusts kerrosalasts gaa eninblitie 30 "k kiy".i:l
toimistotiloja tal tontin palikiytiitackaltuksesn lithywis
ayymilliticgs varten. Autopalkkavaatims: 1 ap/ 80 k-mi
tacllisuustilan, 1 ap/ 300 k-m2 vacastohilsa 2 1ap/ 50
k-mZ folmista- ja myymbl¥#iaa kehtl,

£
i

Ymplristahir@ta alhevttanattomien bectlizuus- ja
varastorakennusten korittelislue, Tontin rakennefusta
kerrosalasts saa enint3in 30 %  kdyitEd felmlstotilafa tal
mth pidk iyt tarkortukseen lityvis myymilitios
varfen. Autepaiicavaatinus: 1 3p/ 80 k=-m2 tesllisuustiiaa, 1
apS 300 k-aZ varastotflaa Ja 1ap/ 50 k-m? toimisfo- }a
myymdlatiaa kehil,

Lihivieistysalue.

4 B

Suglavinaralue,

3 mafrid kaava-zlueen rajan ulkepuolella olava viva,

|

Kertteling kortralinesan Ja alveen raja.

Osz-aluzen raja.

Sirevan foettijaan sukaisen tontin raja ja numers.

]

Ohjeailinen tontin raja.

3 1 Kaupunginosan numera,

320? Koeftelin rumers.

KONEISTAJA Kadun tal pustan niml,
kliu Rocmalzinen numera ossittan rakernusten, rakennuksen tal sen
osan suurinman sallibun kesrosluvun,
e=0.40
Tehokkuwsiuky ellkerrosalan suhde tontin pintz-zlaan.
| prkdoemniin |
R Rakenwsala.
 rblengrrirn
e Rakennaksen harjansuuntar asalttava viva,
| |
I | Huoll asalttag rahrmm an sivum, [ohon rakennus on

rakannattava kdinl

Istufeitava alueen osa.

Fuin ja penzain ishutettava toalin esa.

o I;Lli:lsowﬂ;ﬁ;:.vﬂ, Jonka kehdalta el saa [rjestis
_@ Vaara-slue,
—E_ Hloyhteys.

Borga stad
UPPSTENS

Stadsdel 31

Kvarter 3207-3209 samt gatu-, park- och
sk dds%runom aden

Qetaljplan och detaljplanedndrin
Detaljplanedndringen galler kvarteret 3 och
gatuomraden iSvartsa och Drdgshy byar

DETALJPLANESETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER:
1:1000

I
-

Kvarterscmrdde fir ndustel- och I:aerhr\ggnadu v fomtens
bebyggda viningsyta fie hdgst 30 anvindas |
kontarsutrymmen, Keav pd antalet Blplatser: 1 5ps 8
ndustriviningsyta, 1 bps 300 m2 lagerviningsyta n(h 1I:-pa‘ 50 2
kantersvdningsyte.

Kwartersemride fér Indusiri- och li&uuyggnadu Av ftemtens
cda vialngsyta e hbgst 30 anvindas f8r

kontoriteymmen eller for affiirsutrymean som anknyts il

tomtens huvudsariligs invﬂndmn[.; Dilplatsfordran: 1 bp/ 30

m2 [ndust 1bps gerutrymme och 15p/ 50 a2

kontors- oth affarsutrymme,

Kvartersomride f omgbmingen kknmilr:r;k Industei= och

Laglrl:_'rg nadis. A¥ fomtens bebyggda vinigsyta Fir higst 30
anvindas fir kentorsutcymmen eller f5r affarsutrymnen som

arlm'rl's Hill temtens huvudsaklion anvi

Bilplatsfordran: 1 bp/ B0 m? mdus'frlvhnqsr‘ra,lhpf 09

nZ lagerviningsyta ach 1bp/ keabors- och aftarewlningsyra,

y

i

Onrdde for ndrrekreation

3 B

EkyddgrinomrSde.

Linje 3 m whanfbr plancmridets grins.

Evarters-, kvartersdels- och omrldesgrias,
o Gring 8r delomrSde,
T Temigrins och —numner enligh bindande temtindelning.

Riktg/vande tomfgrins.

3 /, Stadedelsmmmer,

3207 e

KONEISTAJA Mamn pd gata eller park.

Romersk siffra anger starsta tillitna antalzt viningar |
byggnaderna, [ byggnaden eller len del dirav.

=040 Exploateringstal, dvs. fhrhdilandet mellan viningsytan och
tomtens yFa.

iy

HE Byqgnadsyta,

E:: Linje som anger Fakdsens riktning.

| i | :

T ek Pllan anger den sida av byggnadsytan som byggoaden skall

tangera,

Oel av omrfide som shall planteras,

Del av tomt sem shall planteras med bead och buskar.

e Del av gatuamrides griins dir in= och ubfart S forbuden.

_@« Farsomelide,

e Kbrfarbindelss,
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AdeIaAkSAvE 428 PIENENNOS ASEMAKAAVAKARTASTA LITE 3(s3)
Detaljplan 426 FORMINSKNING AV DETALJPLANEKARTAN BILAGA 3 (s 3)

UPPSTENS ERITYISMAARAYKSET/ SPECIALBESTAMMELSER:

(OLSTENS) Korteli 3207:

Kortfellalueelle s2a rakentaa korkeintaan yhden asunnon kiintelstén huollon ja tobminnan kannaita
valttdmdtontd henkilikuntaa varben. Aubopaikkavaatimus: 2 ap/ asunte, Asuinhuoneiston kdytroon an
varattava vBhintd5n 100 mZ:n suuruinen piha-alue, Joka on altauksin Failstutuksin erotettava
muusta kocttelialueasta.

Kvarter 3207:

Fd kvartersomrdden far gla:aﬁs héigst en bostad fir fastighetens verksamhet och skitsel behdvlig

personal, Bilplatskrav: 2 bp/ bostad. THl en bostadslagenhet férfogande skall reserveras
Eif&!msnmﬁiﬁ pd minst W0 mZ som med inhdgnader eller planteringer skalla avsklljas frin
vartersomridet.

Kortteli 3208 tonth 3:

Alueella olevassa asuinrakennuksessa olevaa asunfoa sas kdyHtaEs asumiseen, korjata Ea Laadsﬂaa
kifhaﬁﬁvissi olevan rakennusolkeuden pulttelssa. Rakennusta ei saa kuitenkaan korvata uudells
taljakza useiksiasunnoiksl, Astinhucneistosta fulee olla vElitEn yhteys sen yksinomaisessa
kdyttssd olevaan tonfinosaan, jonka pinta-ala on vahint33n kaksikertaa asunnon huonelstoala,
kulteniin vihintilin 100 m2. Asunnen plha-alue on aidalla tailstubuksilla erotettava ja naki-
supjattava muusta korfrelialueesta. Autepalkkavaatimus: 2 ap/ asunto.

¥varter 3208 tomt 3 :

En bostad Jett bostadstus iomrddet f3r aavindas fér boende, renoveras och brggas ut Inam
den gillande byggritten. En hlv nad fir amellartid infe ersittas med an ny eller delas upp
iflera bostider. Frdn bostadsligenhetan skall finnas en direkt forbindelse fill den del av
tomten som hostaden har ensamedtt att anvinda och vars areal dr minst tvd ginger bostadens
Iigenhetsyta, dock minst 100 m2. Bostadens girdsemride skall med Inhignader eller planteringar
avskiljas och skyddas fr insyn frin de! Gvriga kvartersomriddet, Bilplafskrav: 2 hp,rP bostad.

YLEISET MAAREYKSET/ ALLMANMA BESTAMMELSER:

ﬂenm{‘knt tulee varustaa harjakatolla, Jonka kaltevuvs on 1:3. Kattomateriaalin tulee olla
manharmaa.
Byggnaderna skall firses med sadeltak med lutningen 1:3. Tekmaterialet skall vara mérkgritt.

Julkisivut on Fsemeliﬂﬁ selviist erottuvilla sisiin- Ja ulosvedeilla sekd korkeusvaibteluilla.
Yhtendisen julkisivun pifuus saa olla enintddn &0 m.

Fasaderna bir firses med tydligt framirddande in- och utdragningar samt hijdvariationer. Den
enhetligs fasadens lSngd f3r higst vara &0 m.

Korttelissa 3208 rakennuksen korttelin reunaa kohtiolevasza p3idysss runkosyvyys saa olla
enlntidn 18 mebrid. Muillta osin rmknsgvﬂs saa olla suurampi.

Ikvarter 3208 fir stomdjupet | bygonadens gavel mot kvarterets kant vara hogst 18 meter.
THl Gvriga delar fir stomdjupet vara stéree

Julkislvumateriaalia el ole m3kritelty. Rakenncksen pifiviri kerttelissa 3208 (it3isilla)

tonteflla & ja 5 on punamullanpunalnen tal tumman sindharmaa. Korftelin muilla tontelila
pidvErion vaaleanharmaa fal vaaleankeltainan, Korttellssa 3209 ja kerftelin 3207
rakentamattomilla tenteflla pEEvirion vasleanharmaa fal fumma siniharmaz, Rakennuksia on
suotavaa elivittEs plddvirin soinfuvalla keroskevarilld.

Fasadmaterialet har Inte faststillis. B{yggnadm huvudfirg Thvarfer 3208 pd [de Gstral
tomterna & &ih-l' 5 dr ridsfacgsritt eller mickt gribltt, FS kvarterets Svriga tomber S0 huvud-
firgen lusg ellar lfusgﬁg‘. | kvarter Ebiﬂ‘? och de cbebyggda tomterna [kvartar 3207

S huyudfSrgen Uusgrdtt eller mirkt grdblitt. Det &r bra aft liva upp byggnaderna med
effaktfarg sem harmonierar med huvodfdrgen,

Ylldolevia rakentamistapaa koskevia madrdyksid tulee noudattaa soveltuvin osin ennen
asemakaavan lainvoimaisuutta rakennetuissz rakennuksissa.

Ovanstdende bestimmelser om byggsdtt skall Hill Hilimpliga delar zkttas |byganader
som bygghs Innan detaljplanan vunnit laga kraft.

Rakennus on yleensd s(oltettava vihintdSn neljn mefrin pS3hdn naspuritontin rajasta.
Byggnad bir [allminhet placeras minst fyra meter frin grins mot grannens tomt.

Terttion [stutettava nilltd osin kuin sitd el kdytetd rakenfamiseen tajkulkuteind.

Istutuksista on laadittava istutussuunnitelma.

Tomten skall planteras till de delar som den Inte anvénds fdr byggande eller som glngvigar,
Fér planteringarna skall géras en planteringsplan,

Lllliﬂ'['arasfulnﬂln kdytettivit alueet tules aldate peltbdvilld, vihinbidn 180 cm korkealla
aldalla.
Omrdden vilka anvinds fir utelagring bir férses med et skyddande minst 180 cm hbgh staket.

Aluean maaaprerin mahdeollinen g]laaniuneisuui on selvitettivi. Mahdollinen pilaantunut maa-
a1n§:r§& k“slfﬁlfiﬂt ympidristiviranomaisten edellyttamélld tavalla ennen rakennusluvan

my sti.

Evenfuella forereningar som kan finnas [marken skall undersdkas. Innan Iiyragnadsluv beviljas
?_lsall#egﬁpmu forerenad marksubstans behandlas pd det sitt som milivirdsmyndigheterna
Orurs Erl.

Asemakaava-aluealla on noudatettava Usikslerillistd rakennustapaohleita.
3 deitaljplaneomrddet skall dessutom de separata bygganvisningar fdllas.

Radonturvallinen rakentaminen on otettava huomioon alveelle rakennettaessa,
03 man bygger pd omrddet bér man beakta et radonsSkert byggande.

Témsn asemakaavan korttelissa 3208 tontHjako on siteva ja se sisdltyy asemakaavaan. Tonttijake
o erlllinen kortteleissa 3207 ja 3209,

Pd detta detaljplaneomrlide |kvarter 3208 S tomtindelningen bindande. Kvarter 3207 och 3209 skall
ha en separat tomtindelning.
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BORGA

UPPSTENS (OLSTENS)

BILAGA 5
1(4)

STADSDELEN 31, KVARTEREN 3207-3209, GATU- OCH PARKOMRADENA
Detaljplaneéndring galler kvarter 3 och gatuomraden i stadsdel 31.

Andring av detaljplanen for delar av byarna Dragsby (409) och Svartsa (469).
Detaljplan for delar av byarna Dragsby (409), Karleby (432) och Svartsa (469).

Smaindustrivagen, Entreprendrsvagen, Armerarvagen, Verkstadsmekanikersvagen

PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

Nr 426

DETALPLAN OCH ANDRING AV DETALJPLAN

1. Planomrade

Planomrédet &r beldget i den sodra delen av arbetsplatsomradet i Olstens, i
Borga stads sydvastra tatortsomrade.

Omréadet gransar i norr till huvudgatan i Olstens, Sméaindustrivagen, i vast till
Entreprendrsvagen och i 6st till en enskild vag, Langisvagen. Ur tekniska skal
ingar den sddra delen av Smaindustrivagen och de i huvudsak bebyggda
tomterna mellan Armerarvagen och Entreprendrsvagen (detaljplanens kvarter
3) i detaljplaneomradet. | och med detaljplaneéndringen far kvarteret ett nytt
nummer (3207). | sydost gransar omradet till odlade akrar samt till
bostadsfastigheter och i sydvast till skogsterrang.

2. Bakgrunden till
projektet

Olstens &r bebyggd etappvis frdn och med mitten av 1970-talet, och var det
viktigaste smaindustriomradet i centralorten i Borga landskommun. Man har
enligt behov av utvidgande utarbetat byggnadsplaner for omradet, sist
detaljplanen for Vallstens som godkandes ar 1999. Borga stad har dverlatit
arbetsplatstomter i Olstens i borjan av 2000-talet s& att det &r 2006 visade sig
att detaljplaneomradet maste utvidgas.

Detaljplanearbetet ingar i stadsplaneringsavdelningens arbetsprogram for ar
2007. Staden meddelade i samband med planléaggningséversikten 2006 (12-
13.12.2006) att planeringen av omradet inletts. Stadsstyrelsen beslutade
19.6.2006 (277 8) att omradet forlaggs med byggnadsforbud for utarbetandet
av en detaljplan. Byggnadsforbudet géller i tva ar.

3. Malet for planeringen

Malet &r att utarbeta en detaljplan, genom vilken arbetsplatsomradet i Olstens
kan utvidgas sdderut i enlighet med principerna i delgeneralplanen for de
centrala delarna. Vid planeringen ska sarskild uppméarksamhet dgnas at hur de
nya kvarteren for arbetsplatser anpassas till det fér landskapet viktiga
odlingslandskapet i 6ster. | samband med planarbetet undersdker man vilka
alternativ det finns for den framtida anvéandningen av driftscentret for
gardbruksenheten i omradet.

4. Utgangsuppgifter
(plansituation, verkstalld
plan osv.)

Omradets areal: Planomradet &r ca 26,5 ha stort. Avgransningen av
planomradet preciseras under planeringsarbetet.

Landskapsplan:
Enligt sammanstallningen av region- och landskapsplanen
5.4.2002 &r omradet i huvudsak ett omrade for industrifunktioner
(T) och delvis dven ett jord- och skogsbruksdominerat omrade
(M). Genom den sydostra delen av omradet leder en
huvudledning, och vid den véastra kanten en férbindelse- eller
bibana.

Enligt utkastet till landskapsplan 28.2.2005 ar omradet i
huvudsak ett industri- och lageromrade (T) och delvis ett jord-
och skogsbruksdominerat omrade (M). En kraftledning leder i
den syddstra delen av omrédet, och vid den vastra kanten en
forbindelse- eller bibana.

Generalplan: Enligt delgeneralplanen for de centrala delarna (godkéand
15.12.2004) ar de delar av omradet som inte &r bebyggda ett
industriomrade dar miljon staller sarskilda krav pa
verksamhetens art (TY). De tomter som ingar i den géllande
detaljplanen har anvisats som industri- och lageromrade (T). For




detta omrade galler ocksa beteckning omrade som ska
istAndsattas/saneras. Den del av omradet som ligger langst
vasterut har anvisats som ett narrekreationsomrade (VL). Vaster
om omradet leder en riktgivande friluftsled och en
forbindelse/bibana. | det norddstra hérnet av omradet finns en
forbindelsevag/matargata med gang- och cykelvagar. En
elledning leder i omradets sydostra del.

Detaljplan: | det sydvastra hornet av omradet finns en triangelliknande del
som ingar i detaljplanen som godkandes 27.4.1978 men som
inte till den delen genomforts. Den vastra delen av omradet ar
bebyggd och ingér i detaljplanen som godkandes 30.12.1988.
Enligt dessa detaljplaner finns det kvartersomrade for industri-
och lagerbyggnader (T) i omradet. Den vastra delen av
Smaindustrivagen ingdr i en detaljplan som godkandes
30.12.1988 for omradet nordvast om Armerarvagen. Den Gstra
delen av Smaindustrivagen ingar i detaljplanen som godkandes
27.4.1978. En liten del av den sddra delen av Svetsarens vag
ingar i detaljplanen som godkandes 31.8.1999. For 6vriga delar
finns det inga godkéanda detaljplaner for omradet.

Bebyggd milj6:
Den vastra delen av planomradet &r i huvudsak bebyggd i
enlighet med den géallande detaljplanen. Foér en del av tomterna
finns annu outnyttjad byggratt. Tre av de sma tomter som ligger
vid Entreprendrsvagen bebyggdes under aren 1988 - 2001. Den
tomt som ligger langst sdderut &r obebyggd. De stora tomterna
langst norrut vid Armerarvagen ags av en person, och
byggnaderna i omradet &r i huvudsak fran aren 1974-78. Den
tomt vid Armerarvagen som ligger langst sdderut stacker sig i
vast anda till Entreprendrsvagen och pa den finns sju byggnader
for arbetsplatser, varav de aldsta ar fran borjan av 1990-talet
och de nyaste byggdes under &ren 2004-2007 av den nuvarande
agaren. Vid planeringsskedet haller man annu pa att bygga en
industri/lagerhall pa tomten. De delar av planomradet som inte
ar planlagda ar obebyggda, med undantag av driftscentret for
gardbruksenheten vid Smaindustrivagen, vars tre byggnader
byggdes vid 6vergangen mellan 1940- och 1950-talet. |
omradets Gstra kant finns en lada i daligt skick som
ursprungligen horde till samma gard.

Invénare och arbetsplatser:
Det finns ett hushall i omradet. Pa de fastigheter som ligger i
omradets vastra del finns tiotals arbetsplatser.

Naturmiljoé och landskap:
| samband med utarbetandet av delgeneralplanen foér de
centrala delarna i Borga utarbetade man &ven en naturutredning.
Enligt den finns det inga viktiga naturobjekt i omradet.
Akeromradena i omradets 6stra del ansluter sig till det for
landskapet viktiga &keromradet dster om omradet. | mitten av
omradet vaxer skog med évervagande gran. Den sydvastra
delen ar ratt sa tat skog med Gvervagande gran dar terrangen ar
kuperad. | synnerhet i den sédra delen av omradet finns flera
stora flyttblock och stenjord.

Jordman: | den véastra delen av omrédet finns morénrygg med berg i
dagen pa de hogsta stallena. Angs- och dkeromradena i
omradets ostra del &r i huvudsak lermark som blir djupare langre
Osterut.

Kommunalteknik:
En del av omradet &r ansluten till kommunaltekniken. Resten av
omradet kan anslutas till kommunaltekniken.

Stérande faktorer: Verksamheten pa arbetsplatstomterna i omradets vastra del
kan stéra omgivningen. | den sydostra delen av omradet leder
en 110 kV:s elledning.




5.

De centrala

konsekvenserna av
planlaggningen

De centrala konsekvenserna av planlaggningen bedéms i forhallande till
nulaget. Separata konsekvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna
beddms som en led i planlaggningsprocessen.

Foljande konsekvenser beddéms:

- Konsekvenserna for samhéllsstrukturen

- Konsekvenserna for naturmiljon och landskapet

- Konsekvenserna for den byggda miljén

- Konsekvenserna for trafikforhallandena i omradet

6.

Intressenter

Markagare:
638-409-1-482 (Sul-Mu II): Teollisuusasennus J.I. Palvelut Oy
638-469-10-58 (Sul-Mu): Teollisuusasennus J.1. Palvelut Oy
638-409-1-520 (K 3 T 2): Lars Lénnqvist Oy
638-469-10-64 (K 3 T 3): Granfelt Leif
638-469-10-59 (K 3 T 4): Granfelt Leif
638-469-10-60 (K 3 T 5): Gustafsson Einar
638-469-10-81 (Borga Krona): Porvoon Yrityskiinteistot Oy
638-409-1-622 (Vallstens): Borga stad
638-432-1-50 (Industri-Olstens 1V): Borga stad
638-432-1-65 (Peltola Il): Borga stad
638-432-1-79 (Vallihaka I1): Borga stad
638-432-1-68 (Vallihaka): Borga stad
638-469-10-65 (Uppstens): Borga stad
638-432-1-71 (Hakala I): Andersson Vesa

Markagande grannar:
638-469-3-31 (Birgers): 10 agare: Sveholm, Numelin, Kuhavuori
638-469-10-52 (Mikaellund): Metallverkstad Tom Nyberg Kb
638-469-10-53 (Lovkulla I): Andersson Ivar
638-469-10-62 (K 40943 T 7): Monnin Tontti Ja Talo Oy
638-469-10-61 (K 40943 T 6): JKJ-Yhti6 Oy
638-409-1-523 (K 40943 T 4-5): Porvoon Vuokrahallit Oy
638-409-1-522 (K 40943 T 3): Kiint. Oy Porvoon Urakoitsijantie 5
638-409-1-521 (K 40943 T 2): Kiint. Oy Porvoon Urakoitsijantie 3
638-409-1-497 (K 40943 T 1): Holopainen Martti
638-409-1-460 (Olstens 12/6): Lehikoinen Matti
638-409-1-459 (Olstens 12/5): Lehikoinen Matti
638-409-1-458 (Olstens 12/4): JK-lava Ky
638-409-1-457 (Olstens 12/2): Ehal Oy
638-409-1-456 (Olstens 12/1B): Berglof Kimmo
638-409-1-455 (Olstens 12/1A): Lindblom Olof
638-409-1-422 (Olstens 11/3): Pocatello Oy
638-409-1-441 (K 11 T 2): Oy Dimico Ab
638-409-1-442 (K 11 T 1): T & K Gustafsson Oy
638-409-1-487 (Olstens 10/1-2): Kiint. Oy Porvoon Sorvaajantie 1
638-409-1-547 (K 40931 T 1): Porvoon Séahkéverkko Oy
638-432-1-69 (Lahdesmaki): Blomqgvist Kim
638-432-1-63 (Koivula): Kirsti Johansson
638-432-1-47 (Skogsgard I): Jarvinen Lars
638-432-1-60 (Mantymaki): As Oy Porvoon mlk:n Mantymaki

Ovriga intressenter:
Porvoon Sahkodverkko Oy
Sonera/Carrier
Elisa Networks Oy
Porvoon Alueverkko Oy
Borga Energi Ab, fjarrvarme
Fingrid Oyj

Myndigheter osv. som hors under planlaggningen:
Foljande enheter inom Borga stad:

Fastighets- och matningsavdelningen
Gatuavdelningen

Parkavdelningen

Borga Vatten

Raddningsverket i Ostra Nyland




Byggnadstillsynen

Halsoskyddet

Miljévarden

Namnder:

Planlaggnings- och byggnadsnamnden
Tekniska namnden
Miljovardsnamnden

7.

Ordnande av
deltagande och
vaxelverkan

Myndighetssamrad:
Det ar inte fragan om en plan som avses i 66 § 2 mom MarkByggL och som
forutsatter myndighetssamrad.

Horande i planeringsskedet: (MarkByggl 62 8, MarkByggF 30 §)

Utkastet till plan och de 6vriga planlaggningshandlingarna ar framlagda pa
stadsplaneringsavdelningen, Kramaretorget B, 3 van. samt pa stadens websidor
(www.borga.fi). Intressenterna bereds majlighet att skriftligen framféra asikter.

Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna samt grannar som ar markagare/-
innehavare i planomradet att utkastet till plan ar framlagt. Framlaggningen meddelas
dessutom med kungorelse pa stadens officiella anslagstavlia samt i tidningarna
Uusimaa, Borgabladet och Itavayla.

Preliminara utldtanden, s.k. remissbehandling:
Kommentarer/prelimindra utlatanden av myndigheter och av de intressenter som
namns under punkt 6.

Samrad:
P& basis av de kommentarer som man far in ordnas vid behov samréd med olika
intressenter.

Offentligt hérande: (MarkByqggL 65 8§, MarkByggF 27 §)

Forslaget till plan och de 6vriga handlingarna ar offentligt framlagda pa
stadsplaneringsavdelningen, Kramaretorget B, 3 van. samt pa stadens websidor
(www.borga.fi). Intressenterna bereds mdjlighet att skriftligen framféra anmérkningar.
Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna i planomradet samt grannar som
ar markagare/-innehavare, vars hemkommun ar p& en annan ort, att forslaget till plan
ar framlagt. Framlaggningen meddelas dessutom med kungorelse pa stadens officiella
anslagstavla samt i tidningarna Uusimaa, Borgabladet och Itavayla.

Offentliga utlatanden: (MarkByggF 28 §)
Miljovardsnamnden

Tekniska namnden
Halsoskyddssektionen

Vattenverkets direktion

Motiverat stéllningstagande med anledning av anmarkning: (MarkByggL 65 § 2)
De som gjort en anmérkning och som skriftligt har begéart det skall underréttas om
kommunens motiverade stéllningstagande till anméarkningen.

Meddelande om godk&nnandet av plan: (MarkByggL 67 §)
Ett skriftligt meddelande till Nylands miljécentral och till dem som skriftligt begért det.

Kungdrelse om plan som vunnit laga kraft: (MarkByggF 93 8)
Meddelande p& kommunens officiella anslagstavla samt annons i tidningarna Uusimaa,
Borgabladet och Itavayla.

Tidsplan for
planlaggningsprojektet

Planeringsarbetet inleddes i borjan av &r 2007. Malet ar att stadsfullmaktige
godkanner detaljplanen i borjan av aret 2009.

For beredningen
ansvarar

stadsplaneringschef planeringsassistent
J. P. Pfeifer Liisa Laakso

Tel. 520 2720
johan.pfeifer@porvoo.fi lisa.laakso@porvoo.fi

Stadsplaneringsavdelningen planlaggare

PB 23 Pekka Mikkola

06101 BORGA Tel. 520 2757
Besoksadress: pekka.mikkola@porvoo.fi
Kramaretorget B, Il van

Datum 28.8.2007, 15.12.2008

J.P. Pfeifer
stadsplaneringschef
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DELTALJPLAN OCH ANDRING AV DETALJPLAN

1. Horande i beredningsskedet (MarkByggF 30 8)

Programmet for deltagande och bedémning och utkastet till plan har varit framlagda enligt MarkByggF 30 § pa
stadsplaneringsavdelningen 12.9— 5.10.2007. Tva anmarkningar lamnades om planutkastet.

Kungorelserna fanns pa stadens officiella anslagstavla, i tidningarna Uusimaa, Borgabladet och Itavayla samt pa stadens
webbsidor. Preliminara utlatanden ( s.k. myndighetsremiss fore 5.10.2007) begéardes och foljande har Iamnat utlatande:

MYNDIGHETSREMISS

Utlatande har lamnats av
utlatandet forkortat

stadsplaneringsavdelningens bemdtande

Ledningen for teknik- och miljésektorn, Matti Arvinen

Gatuavdelningen, 23.10.2007:

Inget vasentligt att anmarka. Siktomradet i
Armerarvégens och Verkstadsmekanikersvagens
anslutning kunde utvidgas nagot.

Siktomradet i Armerarvagens och Verkstadsmekanikersvagens anslutning
har justerats enligt gatuavdelningens forslag.

Fastighets- och matningsavdelningen, Maarit
Stahlberg

Fastighets- och matningsavdelningen, Terhi Péllanen

Byggnadstillsynen, UIf Blomberg

Raddningsverket i Ostra Nyland, Géran
Westerlund, Tomi Pursiainen 2.10.2007: Uppkomsten
av atervandsgator ska undvikas i ett industri- och
lageromrade. | den fortsatta utredningen ska
mojligheten att fortsatta Verkstadsmekanikersvagen
undersokas sa det gar att kora runt kvarteret 3208. |
planeringen av vattenledningsnétet ska behovet av
brandposter beaktas.

Det &r tekniskt méjligt att fortsatta Verkstadsmekanikersvagen till den
enskilda Langisvagen som nagot slags tillfallig 16sning i vantan p& att
matargatan frdn Smaindustrivagen till Tolkisvagen byggs.

Borga vatten, Mats Blomberg 26.9.2007:
Inget att anmaérka.

Halsoskyddet, Outi Lankia 5.10.2007:

Pa ett ledningsomrade till htg- och medelspannings-
nat bor inte byggas. Bredden pa 110 kV
ledningsgatan med randzoner ar 36—42 meter. Néra
befintlig bosattning bor inte planlaggas miljostérande
industri (T-4). Fastigheterna vid Langisvagen
omfattas inte av kommunalteknik.

Bredden pa kraftéverforingslinjens riskomrade har justerats. Nara befintlig
bosattning har inte anvisats miljgstérande industri. Ett kvartersomrade som
tillater icke- miljostérande industri fungerar som skyddszon mot bosattningen.

Miljovarden, Jukka Palmberg

Sonera/Carrier,

Borga Elnat Ab

Fjarrvarme,

Elisa Oyj, Produktion/Byggherreverksamhet och
underhall/Nyland, Petri Holopainen 20.9.2007:
Elisa har inga behov av att bygga nat i omradet.

Borga Regionnat Ab,

Fingrid Oyj, Tapio Suominen 2.10.2007:
Ledningen i omradet 4gs av Borgd Regionnat Ab,
varfor Fingrid Oyj inte har nagot att anmarka.

GRANNAR

Porvoon Yrityskiinteistdt Oy
(marknadsféringsnamn Borga Krona) (Borga
Krona, 638-469-10-81), Kent Bjorklund 5.10.2007:
En &ndring 6nskas av Porvoon Yrityskiinteistot Oy:s
tomt sa att affarslokaler enligt tomtens huvudsakliga
anvandningsandamal blir mojliga. Vidare presenteras
i kartbilagan foretagets behov av tillaggsutrymme och
en alternativ avgransning av Armerarvagens
gatuomrade.

Tomtens anvandningsandamal har justerats sa att affarslokaler enligt
tomtens huvudsakliga anvandningsandamal kan placeras i omradet, hogst
30 % av vaningsytan. En andring av anvandningsandamalet forutsatter
markanvandningsavtal fér tomtens nuvarande del. | det har skedet har man
inte sett ndgon orsak att &ndra dragningen av Armerarvagens gatuomrade,
eftersom dragningen har motiverats med att omradets backiga
terrdngformation har beaktats i kvartersstrukturen.




J-P, Katri, Anja och Leo Bjorkroth (Mantymaki,
638-432-1-60) samt Lars och Raija Jarvinen
(Skogsgard I, 638-432-1-47) 5.10.2007:
Akeromréadet vaster om den enskilda Langisvagen
ska bevaras som ett 6ppet landskapsrum. Mellan
industritomterna och de bebodda grannfastigheterna
ska anléaggas en tillracklig skyddszon. Skogsremsan
Oster om Armerarvagen skyddar nu bra den vastra
sidan av Armerarvagen mot stérningar fran industrin.
Darfor bor skogsdungen ocksa bevaras. Verkstads-
mekanikersvagen ska inte byggas. | kvarter 3208
finns en gardsbruksenhets driftscentrum som
anvands som bostad. Har har anvisats arbetsplats-
byggande. Sarskild vikt ska féstas vid de problem for
landskapet som verksamheterna i omradet medfor,
sasom de nu férekommande okontrollerade
utomhusupplagen.

Utkastet till detaljplan har omarbetats sa att i Gstra delen av kvarter 3208 har
lagts till ett skyddsskogsomrade, som sa snabbt som méjligt ska planteras
med trad som skyddar grannskapet mot estetiska stérningar fran
arbetsplatsomradet. P& sa satt forsakrar man sig om att arbetsplatsomradet
beharskat avgransas fran det enligt generalplanen landskapsmassigt
vardefulla 8keromradet. Med tanke pa en effektiv markanvandning av
omradet ar planen fortfarande den, att omradena vid Verkstadsmekanikers-
vagen och Armerarvagen byggs sdsom anvisas i utkastet till detaljplan.
Forslaget till detaljplan féljer principerna i delgeneralplanen for de centrala
delarna, som har godkénts av stadsfullmaktige. Med agaren till den tidigare
gardsbruksenhetens driftscentrum (Hakala |, 638-432-1-71) diskuterades pa
ort och stélle 29.8.2007 utvecklingen av omradet, och de 6nskeméal som
agaren da muntligt framstéllde har beaktats nar utkastet till detaljplan
finslipades.

| detaljplanen meddelas foreskrifter om ingardning av omraden som anvands
som utomhusupplag.

2. Offentligt hérande (MarkByggF 27 §)

Planutkastet och detaljplanehandlingarna var offentligt framlagda enligt MarkByggF 27 § pa stadsplaneringsavdelningen 23.1. -
22.2.2008. En anmarkning lamnades om planutkastet.
Kungorelserna fanns pa stadens officiella anslagstavla, i tidningarna Uusimaa, Borgdbladet och Itavayla samt p& stadens

webbsidor

Utlatanden har begarts (fore 22.2.2008) och inlamnats av féljande myndigheter:

UTLATANDEN

Utlatande har lamnats av
Utlatandet forkortat

Stadsplaneringsavdelningens bemdtande

Tekniska namnden, 25.3.2008 § 52:
Tekniska namnden foreslar stadsstyrelsen att
detaljplanen godké&nns.

Raddningsverket i Ostra Nyland, 16.1.2008:
Raddningsverket ansag det i utkastskedet vara viktigt
att man kan kora runt kvartersomradet.
Stadsplaneringsavdelningen foéreslog i sitt bemétande
som en tillfallig 16sning att Verkstadsmekanikervagen
forlangs till Langisvagen. Denna I6sning har dock inte
beskrivits i planhandlingarna. Raddningsverket férordar
den tillféalliga I6sningen.

Att forlanga Verkstadsmekanikervéagen till Langisvagens enskilda vag ar
mojligt och rekommenderas. Losningen forutséatter dock att man kommer
Overens om arendet med delagarna i Langisvagens vaglag. Alternativt
borde planomradet utvidgas sa att det omfattar &ven Langisvagen som
skulle byggas till en gata, vilket inte ar andamalsenligt jamfort med
langsiktsplanen med en matargata. Av illustrationen i detaljplanens andra
byggskede framgar principen for att férlanga Verkstadsmekanikersvagen.

Miljovardsnamnden, 13.2.2008 § 22:

De bestammelser om den fororenade jordmanen och
radonsakert byggande som framférs i detaljplanen &r
motiverade och behdvs.

Halsoskyddssektionen, 23.1.208 § 13:

Vid byggandet av kommunaltekniken i planomradet bor
man beakta att vatten- och avloppsnatet ska stracka
sig &nda till bostadsfastigheterna vid Langisvagen.
Industrin i omradet far inte medfora sanitara
olagenheter for invanarna i narheten av planomradet.

| detta skede omfattar detaljplanen endast markomraden som Borga stad
ager. Fastigheterna vid Langisvagen kan anslutas till kommunaltekniken i
samband med ett separat detaljplanearbete, vilket ocksa ar nodvandigt.
Man har med detaljplanebestammelserna stravat efter att se till att
verksamheten i arbetsplatsomradet inte férorsakar olagenheter for
bostadsfastigheterna i narheten av planomradet. | de kvarteren som ligger
narmast bostadsfastigheterna far etableras endast icke miljéstérande
verksamhet.

Vattenverkets direktion, 14.2.2008 § 10:
Ingenting att anmérka.

GRANNAR

Jussi-Pekka Bjorkroth (Mantymaki, 638-432-1-60)
28.2.2008:

Bjorkroth &r ndjd med att man vid beredningen av
detaljplanen har stravat efter att beakta de synpunkter
pa landskapet som framférdes i utkastskedets
stallningstaganden. Traden i skyddsgronomradet ska
planteras i god tid innan tomterna bebyggs. Bjorkroth

Man stravar efter att styra byggandet och byggandet i uteomradena med
detaljplanebestammelserna och bygganvisningarna som kompletterar dem.
| praktiken ska man strava efter att Gvervaka byggandet och pa det sattet
forsakra sig om att stadsbilden uppnar en tillracklig kvalitet. Den Gstra delen
av gatuomradet vid Verkstadsmekanikersvagen har gjorts smalare genom
att lagga till en del av gatuomrade som ska planteras i den sddra delen av




ar dock fortfarande bekymrad 6ver om slutresultatet
blir snyggt. Forlangningen av
Verkstadsmekanikersvagen till Langisvagen ska inte
alls goras eller endast byggas som en gang- och
cykelvag, langs vilken raddningsfordonen kan kéra.

gatan. Att andra gatans Ostra del till en gang- och cykelvag, s som i
bostadsomréden, verkar dock inte vara en motiverad och fungerande
I6sning i ett arbetsplatsomrade.
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BYGGANVISNINGAR
Planlaggnings- och byggnadsnamnden 29.5.2008 § 218

Olstens, Uppstens
Stadsdelen 31, kvarteren 3207 - 3209



Borgé stad
stadsplaneringsavdelningen

ALLMANT

Uppstens arbetsplatsomrade byggs enligt detaljplanen och dessa anvisningar. Det
ar fraga om minimikrav pa byggnaders och deras gardars kvalitet med avseende
pa stadsbilden.

Vid utformning av arbetsbyggnadens byggnadsmassa och dess exterior ska man
strava efter ett dampat och hdgklassigt intryck. Speciell uppmérksamhet ska fastas
vid disponeringen av fasaden och dppningar i den. Byggnadens fasad ska
avspegla den tid byggnaden byggts.

Byggnaden ska placeras pa tomten sa att ett eventuellt anslutningsférbud beaktas
pa garden. Pa grund av brandsakerheten ska byggnaden i regel placeras minst
fyra meter frn granntomtens grans.

Marken pa kvarterets 3208 Gstra tomter &r daligt barande, vilket ska beaktas vid
planering av grunderna och gardsstrukturen.

Den eventuella radonrisken i omradet ska beaktas vid byggandet. | samband med
bygglovsansdkan informerar byggnadsinspektéren vid behov ivarje enskilt fall om
de atgarder som kravs.

BYGGNADSPLANERING

Utformning av byggnadsmassan

Byggnaderna kan ha en vaning eller tva vaningar. Fasadens hojd, matt fran
markytan till skarningspunkten av fasaden och taket (langa sidan), ar minst 4,5
meter.

Byggnaden ska placeras fast i den byggnadsytans grans mot gatan som pa
detaljplanekartan markerats med en pil.

Byggnadens enhetliga fasad far vara hogst 40 meter lang. Om byggnaden

ar langre an 40 meter ska byggnadens stomme disponeras med tydliga in- och
utdragningar av huskroppen. In- och utdragningarna ska garna framhévas med
hojdskillnader. Byggnadens stomdjup pagaveln mot kvarteret 3208 far vara hogst
18 meter. Byggnaden kan vid behov byggas sa att vid dess gavel finns en minst tre
meter lang del i vilken stomdjupet &r hogst 18 meter och stomdjupet i den 6vriga
byggnaden &r storre. | de 6vriga delarna av kvarteret och i de 6vriga kvarteren far
stomdjupet vara stérre.

UTF g

Byggnadsstommar som ar dver 40 meter langa ska disponeras med tydliga in-och
utdragningar av huskroppen. Aven takskagget ska vara brutet.

Stomdjupet pa gaveln mot kvarterets grans i kvarteret 3208 far vara hogst 18
meter.



Behandling av fasader

Fasadmaterialet kan véljas fritt men det ska vara av hogt kvalitet och foraldras
vackert sa att fasaden ger ett vardat intryck. Vid planeringen av fasadens
Oppningar och disponering av olika ytor ska man stréva efter enhetliga, i huvudsak
vertikala, falt som gor den annars massiva industrihallens intryck lattare.

Fargsattning

Fasadmaterialet kan valjas fritt. Huvudfargen i kvarteret 3208 &r ljusgra eller
ljusgul. Huvudfargen pa tomterna 4 och 5 i kvarteret 3208 som gransar i
akeromradet ar rodockra eller mork blagra. | kvarteren 3209 och 3207 ar

huvudfargen ljusgra eller mork blagrd. Huvudfargen véljs av den bifogade

fargsattningsplanen.
Langa bandfénster eller regelbundna fonsterdppningar rekommenderas inte utan

fonstren ska disponeras tydligt garna i osymmetriska grupper. Hoga, vertikala Det rekommenderas att byggnaderna livas upp med harmonierande effektfarg.
fonster kan beroende pa verksamheten vara en bra I6sning varvid man ser ut fran Fasaderna kan livas upp med en effektfarg som harmonierar med huvudférgen och
arbetslokalerna. For de delar av fasader som inte har fénster rekommenderas

som fritt kan véljas s& att de delar som behandlas med effektfargen utgér hdgst 40
tydliga helheter med varierande material och farger. % av den sammanraknade ytan pa alla fasader.

“PENTEOLLIBULSTIE

3207

KONEISTAJANTIE VERKSTADSMERKANIKERSVAGEN

RAUDDITTAJANTIE - ARMERARVAGEN

3209

]
U

Exempel pa rekommendationer for att disponera fasaden.

Karta over kvartersnumreringen



Tak

Taket ar ett sadeltak med taklutning 1:3 i byggnader vars stomdjup ar hogst 18
meter. Taklutningen pa de byggnader som har stérre stomdjup &r inte faststalld.
Takasens riktning ar parallell med byggnadens langa sida och anvisas pa
detaljplanekartan. Eftersom byggnadens enhetliga fasad far vara hogst 40 meter
lang, far det enhetliga takskagget vara hogst 40 meter langt med undantag av den
utskjutande delen pa gaveln. Med andra ord ska fasadens in- och utdragningar
eller hojdskillnader som disponerar fasaden aven disponera takskagget.

Taket &r morkgratt. Materialet kan véljas fritt. Takskagg med utskjutande delar
rekommenderas.

SKARMTAK

Skarmtaken, sa som lagertaken, &r element som ar betydande for stadsbilden och
som kompletterar kvartershelheten. De ska tillsammans med arbetsbyggnaderna
bilda en enhetlig helhet till exterior, material, fargséttning och hojd.

Skarmtakets fasadmaterial kan véljas fritt. Fargsattningen ska félja anvisningarna
om byggnadernas farger i respektive kvarter. P& skarmtakens vaggar kan
anvandas effektfarg som harmonierar med huvudfargen sa som i byggnaderna.

Skarmtakets takform kan valjas fritt men skdarmtaken ska aven vad takform
betraffar bilda en enhetlig helhet med byggnaderna. Takasens riktning foljer den
langa sidan av skarmtaket. Taket ar morkgratt.

INHAGNADER

Vid lagring utomhus ska omradet inhagnas med en minst 180 cm hdg, tatinhagnad
sa att materialet som lagras inte ses fran gatan eller granntomternas gardar. For
6vriga delar kan tomten inhdgnas med en for tomtens anvandning andamalsenlig
inhagnad. P& de ostra tomterna 4 och 5 i kvarteret 3208 och i 6stra delen av
kvarteret 3209 ska tomterna inhdgnas med en tét inhagnad.

Inhdgnadens material kan fritt valjas. Den ska vara av ljus, diskret farg. En tat
inhagnad ska till fargsattning och byggsatt anpassas till byggnaderna pa tomten
och kan livas upp medt.ex. héjdskillnader eller in- och utdragningar eller
Oppningar. Om det pa grund av tidpunkten da inhagnaden byggs ar mojligt, ska
inhagnaden aven anpassas till byggandet pa granntomten till fargsattning och
byggsattet.

PLANTERINGAR

Arbetsplatsomradets allmanna intryck paverkas i tillagg till byggnaderna och
konstruktionerna aven av ett vardat intryck som astadkoms med planteringar och
belaggningar.

De delar av tomten som inte byggs eller anvands for gang ska planteras. Vid
kvarterets kanter finns aven delar av tomter som ska planteras. Pa de delar av
tomter som ska planteras ska man plantera ekar och skogslindar eller almar och
tallar. En planteringsplan for planteringar ska utarbetas.



BILAGA
Fargsattningsplan

Byggnadernas huvudfarg véljs av denna fargsattningsplan. Effektfargen kan véljas
fritt men den ska harmoniera med huvudféargen.

Taket ar morkgratt.

Kvarter 3208 Kvarteren 3209 och 3207

RR21 ljusgra RR24 ljusgul RR21 ljusgra RR22 mork blagra

Tomterna 4 och 5i kvarteret 3208

Det ar skal att jamfora dessa fargprov till fargerna pa den &dkta fargkartan eftersom
nyanserna forvréangas vid kopiering.

RR 22 mork blagra

RR29 rédockra
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