BILAGA_ TILL BESKRIVNINGEN

Program for deltagande
och beddmning

Fabriksparkens trahus, detaljplaneandring

Omslagsbild: sammanstallning av stomkartan och flygbilden fr&n &r 2020 samt grénsning av detaljplaneomradet



1. PLANERINGSOMRADE

Planeringsomradet ligger i sodra delen av vastra astranden, nordvast om korsningen av Konstfa-
briksgatan och Guldlistgatan. | norr omfattar omradet ocksd Borga Campus-yrkeshdgskolans fastig-
het. | vast gransar omradet i rekreationsomradet Fabriksparken som inte annu ar fardigt. Omradet
ar ett obebyggt gammalt odlingsomrade, som vid byggandet av de omgivande gatorna blev lagre an
gatorna, och pa vilket det har borjat vaxa trad.

2. MALET FOR PLANERINGEN

| omradet understks mojligheten att bygga ett tatt stadsliknande hoghuskvarter i mitten av befintlig
stadsstruktur for att komplettera den. Det stravas efter att tréa anvands sa mycket som mgjligt i fasa-
derna och stomkonstruktionerna. Avsikten ar att l6sa parkeringen med en parkeringsanlaggning. |
samband med planarbetet undersoks en ombyggnad av stédra delen av garden pa Borgd Campus,
den norra grannen, for att skapa en smidig tvargaende gang- och cykelférbindelse. P& grund av
dessa tekniska grunder som ansluter sig till fastighetsbildning har det varit nédvandigt att detaljpla-
neomradet omfattar ocksa Borgd Campus fastighet.

3. BAKGRUNDEN TILL PROJEKTET

3.1 Bakgrunden till planeringsstarten

Byggandet pa vastra astranden pabdrjades i borjan av millenniet med projektet Modern trastad och
har framskridit snabbt mot séder. Pa grund av forslaget som vann idétavlingen for hela vastra astran-
den 1988 utarbetades ar 1996 en serie av detaljplaner som godkandes i etapper. | ljuset av de nya
malen som stalldes vid projektet Modern trastad bestamdes dock att detaljplanerna fran ar 1996
andras for varje delomrade. Arbetet har nu framskridit till sédra delen av vastra astranden som ar
planeringsomradet, och som med undantag av ett litet omrade soderut har nya detaljplaner.

Avain Yhtiét Oy ar en koncern som har specialiserat sig pa producering av bostader och boende-
tjanster och som i slutet av ar 2020 agde nastan 10 000 bostadsratt-, hyres- och servicehusbostader.
| slutet av ar 2021 har bolaget cirka 300 bostader i Borga. Stadsutvecklingsnamnden beviljade pla-
neringsreservering for omradet 3.11.2020 (148 8) och forlangde reserveringen 21.9.2021 (142 8) till
oktober 2022. Planeringen inleddes i slutet av ar 2021 med Avain Yhtiét Oy och planeraren som
bolaget valt, Arkkitehtitoimisto MUUAN Oy. Malet ar att bygga ett urbant och trivsamt hoghuskvarter,
dar det anvands s& mycket tra som mojligt pa fasaderna och stomkonstruktionerna.

3.2 Beslut om att inleda planlaggningen

Detaljplanearbetet ingar i stadsplaneringens verksamhetsplan som ett separat detaljplaneobjekt
med namnet Konstfabriksgatan, trakvarter 459. Darfér behdver man inte fatta ett separat beslut om
att inleda planlaggningen.



3.3 Meddelande om att planen tagits upp till behandling

Staden har senast meddelat om att planen tagits upp till behandling i planlaggningsoversikten for ar
2021, som publicerades 2.12.2020.

3.4 Definition av planomradet

Vid beredningen undersoktes ombyggande av sodra delen av arrendeomradet som Borga stad
ager och yrkeshogskolan Borgd Campus (Kiinteisté Oy Porvoon Campus) arrenderar, och det be-
stamdes att ocksa Campus fastighet ingar i planomradet. Annars gransar planomradet till Konstfa-
briksgatan och Guldlistgatan och omfattar den behdvliga delen av rekreationsomradet vasterut.

4.  UTGANGSUPPGIFTER

4.1 Omradets lage och areal

Planeringsomradet ligger i sodra delen av vastra astranden sydost om yrkeshogskolan Borga
Campus och omfattar ocksa Borgd Campus nuvarande fastighet. Planeringsomradet &r cirka 2,03
ha stort.

Andringen av detaljplanen géller en del av kvarteren 451 och 459 och rekreationsomradet i stads-
delen 22.

4.2 Landskapsplan

Sammanstallning av gallande landskapsplaner: utvecklingszon for tatortsfunktioner. Omradet ingar
inte i kulturmiljo som ar betydande pa landskapsniva men gransar i den.

4.3 Generalplan

| delgeneralplanen for de centrala delarna (godkand 15.12.2004) ar planeringsomradet anvisat
som bostadsomrade (A). En del av omradets nordvastra del anvisas i generalplanen som omrade
for centrumfunktioner (C). En liten del i 6st ingar i omradet som har miljovarden som ska bevaras.



Omradets lage i sammanstéllningen av landskapsplaner och i generalplanen. Inte skalenlig.

4.4 Detaljplan

For planeringsomradet galler tre detaljplaner.

Detaljplanen 437 godkandes 25.2.2009 och omfattar fastigheten for yrkeshogskolan Borgd Campus
och gatan for gang- och cykeltrafik, som inte byggts, langs fastighetens syddstra kant. Campus fas-
tighet ar kvartersomrade fér undervisningsbyggnader (YO-5), i viket far placeras hégst 1 000 m2-vy
kontorslokaler. Kravet pa bilplatser &r 1 bilplats/75 m2-vy. Byggratten anvisas med en fast siffra och
ar 13 000 m2-vy. Av byggratten har utnyttjats 7 756 + 71, totalt 7 827 m2-vy fér undervisnings- och
ekonomibyggnaden. Annu drygt 5 100 m2-vy kan alltsi anvandas for utbyggnad. Vaningstalet &r i
huvudsak fyra (IV) men vid Konstfabriksgatan finns en del med tre vaningar (I11). Sydést om Campus
tomt anvisas en gata for gang- och cykeltrafiken. Den heter Campuspolku — Campusstigen men ar
inte byggd.

Detaljplanen 215 faststélldes 14.3.1996. | detaljplan ar ett parkomrade (VP) som heter Tehtaanpu-
isto- Fabriksparken.

Detaljplanen 215 faststalldes 14.3.1996 och omfattar storsta delen av omradet for det nya kvarteret.
Detaljplanen bygger pa flera detaljplaner som utarbetats for hela vastra astranden pa grund av den
allmanna idétavlingen ar 1989. Efter kommunsammanslagningen av Borga stad och Borga lands-
kommun ar 1997 fattade stadsstyrelsen ett beslut om att utveckla den s.k. vastaxeln. Enligt beslutet
genomfors dessa detaljplaner inte, utan delomradena péa vastra astranden undersoks pa nytt. | en-
lighet med denna princip har detaljplanen for vastra astranden andrats ett omrade i séander. Detalj-
planearbetet som framskrider ett delomrade i sander styrs av malen for utveckling av vastra astran-
den som uppdateras. | malen faststélls huvudprinciperna for gatunatet och kvartersomradenas for-
hallande till det fria utrymmet.

Enligt principerna for utveckling av vastra astranden har de detaljplaner som utarbetades pa grund
av idétavlingen ar 1989 inte upphavts utan de blir upphavda nar andringar gors i detaljplanerna for
vastra astranden. Darfor bestar detaljplanesammanstaliningen av delar av kvarter som delvis and-
rats och som inte gar att genomféra. Delar av dessa kvartersomraden och de for dem anvisade
byggnadsytorna finns i detta detaljplaneomrade.
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| detaljplanen anvisas delar av kvartersomraden for flervaningshus (AK) och gatuomraden i omradet.
Av vaningsytan som anvisats i kvartersomradet anvisas cirka 3 375 m2-vy kalkylmassigt i planerings-
omradet, varav cirka 266 m2-vy anvisas for ekonomibyggnader. | detaljplanen anvisas ocksa lite
vaningsyta for affarslokaler i flervaningshusens gatuplan. Vaningstalet varierar fran ett till fyra (I-
>|V). En del av kvartersomradet anvisas som parkeringsplats for bil (p) och en del som del av omrade
som ska planteras med trad och buskar. Kravet pa bilplatser &r 1 bilplats/95 m2-vy, fér internatbygg-
nader 1 bilplats/150 m2-vy samt for affars- och kontorsbyggande 1 bilplats/50 m2-vy. D& kan ocksa
principen om turvis parkering godkannas. | omradet finns ocksa kvartersomrade for bilplatser (LPA),
i vilka anvisas mojlighet att bygga byggnader i en vaning pa separata byggnadsytor. | LPA-kvarters-
omradet anvisas kalkylmassigt cirka 224 m2-vy byggratt. Kvartersexploateringen berattar battre an
vaningstalen om byggratten, och enligt den géallande detaljplanen ar exploateringen i detta kvarter
cirka ex ~0,86. Omradet langst till vast ar ett parkomrade (VP) som heter Tehtaanpuisto- Fabrikspar-
ken. | detaljplanen ges ocksa flera sarskilda bestammelser om byggande.

4.5 Agarforhallanden

Borga stad ager hela omradet. Kiinteistd Oy Porvoon Campus har arrenderat fastigheten for yrkes-
hogskolan Borga Campus med ett lang arrendeavtal som gar ut 2039.

4.6 Invanare och arbetsplatser

Sodra delen av omradet &r obebyggt och dér finns inga invanare eller arbetsplatser. Yrkeshogskolan
Borgd Campus omfattar yrkeshogskolorna Haaga-Helias och Laureas verksamheter. Antalet stu-
derande varierar ocksa pa grund av flerformsstudier. Ar 2020 var antalet anstéllda cirka 70-120 och
antalet studerande cirka 1 100 fran 50 olika lander.

4.7 Byggnadsbestand

Omradets sydostra del ar obebyggd. Det har egentligen inte ndgonsin funnits byggnader i omradet,
utan omradet har funnits pa tre olika jordbruksskiften. Darfér kan man fortfarande se spar av gamla
diken och gangvagar mellan &keromradena i omradets sydostra del.

| omradets nordvastra del finns byggnaden for yrkeshdgskolan Borga Campus fran ar 2010. Bygg-
naden ar en offentlig undervisningsbyggnad som planerats av Siren Arkkitehdit Oy/arkitekt Jukka
Sirén, och byggnaden har tre-fyra vaningar och ar U-formad. Fasaderna har ljus putsyta, rodbrun
liggande panel och glas.

Oster om omradet finns Konstfabrikens omrade som omfattar den historiska byggnaden som tidigare
inrymde travaru- och senare maskinverkstadsindustri och som nu inrymmer kulturcentrum Konstfa-
briken med utbyggnaden fran ar 2012. | Konstfabrikens omrade finns ocksa en stor affars- och kon-
torsbyggnad och underjordisk parkering fran samma tid. P& den stdra delen av Konstfabriksgatan
finns en rad av tre liknande punkthus. Husen inrymmer O6ver 70 bostader och de blev fardiga aren
2012 - 2015. ARRAK Arkkitehdit Kiiskila-Rautiola-Rautiola Oy (huvudplanerare arkitekt Hannu Ki-
iskild) har svarat for byggplaneringen i hela Konstfabrikens omrade. Vaster om omradet finns yrkes-
hogskola Careerias undervisningsbyggnad fran ar 2018 (Arkkitehdit Siltanen ja Laakso Oy/arkitekt
Mikko Siltanen). Dar byggs som bast ocksa ett vaningshusomrade (YIT Suomi Oy) med sex punkt-
hus i sex vaningar, som kallas Hellbergsbacken. | planeringsarbetet deltog vid detaljplaneskedet for



Hellbergsbacken ocksa Arkkitehtitoimisto Ark'idea Oy, RA Timo Kareinen, som har planerat de tva
husen langst norrut. Kvarteret mera sdderut planerades av Arkkitehdit Ingervo Consulting Oy.

Soder om omradet finns annu ett oplanerat kvarter, dar en mera effektiv markanvandning planeras.
Sydost om omradet finns ett omrade for ett samarbetsprojekt for planlaggning (Trékvarteret pa vastra
astranden) som planerades av OOPEAA Office for Peripheral Architecture/arkitekt Anssi Lassila.
Avsikten ar att byggandet av massivtrakvarteret paborjas ar 2022. Sydvast om omradet finns dag-
hemmet Skogsstjarnan med tio grupper som staden byggde som eget arbete och som blir fardigt i
slutet av ar 2021. Daghemmet byggdes av massivtra och planerades av Arkkitehtitoimisto Perko
Oyl/arkitekt Tomi Perko.

Ortoflygfoto fran aren 1950 och 1970 samt gransning av omradet. Bilderna &r inte skalenliga. P& bilden fran ar 1970 syns
den s.k. cylinderhallen som fanns pa det stélle som yrkeshégskolan Borgd Campus norra del finns nu. Hallen tillhérde
den mekaniska verkstaden som nu &r Konstfabriken. Pa bilden fran 1950-talet syns lagring av travara pa Konstfabrikens
gardsomrade.



4.8 Naturmiljo och landskap

Sodra delen av planeringsomradet ar helt obebyggd, medan norra delen &r helt bebyggd pa yrkes-
hogskola Borgd Campus fastighet. Det finns ingen information om att omradet skulle ha anvants
pa ett satt som kunde ha paverkat jordmanen. Omradet & gammal &ker och &ng som senare har
bdrjat véxa gras, buskar och trad.

Omradet har inga naturvarden. Omradet ar inte ett omrade dar grundvatten bildas och som &r vik-
tigt for samhallets vattenforsorjning (s.k. grundvattenomrade). Grundvattnet finns nara nuvarande
markyta pa under en meters djup. Jordmanen kan innehalla sur sulfidlera som orsakar korrosion
pa grundpalarna. Jordmanen har dalig barighet. Enligt utlatandet om grundlaggningssattet ar jord-
manens jordarter fet lera och gyttja. Den barande jordmanen i omradet finns pa 6,5 - 16,5 meters
djup.

49 Kommunalteknik

Det finns kommunalteknik i omréadet.

4.10 Tomtindelning och register

Planeringsomradet ingdr i Borga stads och Lantmaéteriverkets fastighetsregister.

5. GRUNDLAGGANDE UTREDNINGAR

Referensplaner och planeringshistoria

- Framskridande av detaljplanlaggningen av vastra astranden i bérjan av 2000-talet. Historia, land-
skapsstruktur, byggnadsbestand. Utredning som grund for detaljplanearbetet. Stadsplaneringsav-
delningen, februari 2006, uppdaterad 2015.

- Trahusen i Fabriksparken (Tehtaanpuiston puutalot). Referensplanering 2021, flera undersok-
ningar och granskningar, MUUAN Oy/arkitekt Olli Metso, 2021.

Trafik, buller

- Porvoon meluselvitys (bullerutredning for Borga) 2013, Ramboll.

- Lansirannan eteldaosan meluselvitys (bullerutredning for sédra delen av vastra astranden) 2021,
Ramboll Finland Oy.

Natur, landskap och vattenférhallanden

- Porvoonjoki — kaupungin rannat, maisema, arvot, tulevaisuus? (Borga a — stadens strander, land-
skap, varden, framtid?) Landskapsutredning, stadsplanering, 2011.

- Selvitys jokitulva-alueesta ja hulevesista, asemakaava 498, Lansiranta, kulttuurin ja vapaa-ajan
ranta, (utredning om omradet med 6versvamningar och dagvatten, detaljplan 498, vastra astran-
den, stranden for kultur och fritid) stadsplaneringen, varen 2015.

- Selvitys Lansirannan mahdollisista muinaisjaénnoksista (utredning om eventuella fornlamningar
pa vastra astranden), detaljplan 498, Vastra astranden, stranden for kultur och fritid, stadsplane-
ring, varen 2015.

Byagbarhet och féroreningar i marken
- Porvoon Lansiranta, Rakennettavuusselvitys maankaytén suunnittelua varten (utredning om




byggbarheten for planering av markanvandningen pa vastra astranden i Borgd) Viatek Oy,
23.11.1987.

- Avain Rakennuttaja Oy, Taidetehtaankadun puutalokortteli, Taidetehtaankatu 3, Perustamista-
palausunto (trahuskvarteret vid Konstfabriksgatan, Konstfabriksgatan 3, utlatande om grundlagg-
ningssatt) Geopalvelu Oy 1.6.2021.

- Lansiranta, maankayton historiakatsaus 28.8.2015: karkea arvio maankayton vaikutuksista ole-
tettavissa olevaan maaperan pilaantuneisuuteen (vastra astranden, historisk 6versikt 6ver markan-
vandningen 28.8.2015: en grov bedémning av de konsekvenser som markanvandningen har for
eventuella féroreningar i marken) stadsplaneringen, promemoria.

- Puukortteli, Porvoon Lansiranta, Maaperan pilaantuneisuustutkimus (trakvarteret, vastra astran-
den i Borga, utredning om fororeningar i jordmanen), Ramboll Oy, 4.9.2019.

6. DE CENTRALA KONSEKVENSERNA AV PLAN-
LAGGNINGEN

De centrala konsekvenserna av planlaggningen bedéms i forhallande till nulaget och den gallande
detaljplanen. Separata konsekvensutredningar gérs vanligen inte, utan konsekvenserna bedéms
som ett led i planlaggningsprocessen i samband med utarbetandet av detaljplanen.

Foljande konsekvenser bedéms:
- Konsekvenserna for samhallsstrukturen
- Konsekvenserna for naturmiljén och den byggda miljén
- Konsekvenserna for trafikforhallandena och parkeringen i omradet

7.  INTRESSENTER

7.1 Markagare och innehavare av arrenderatt

- Borga stad
- Kiinteistdé Oy Porvoon Campus

7.2 Markadgande grannar

- Hoéghusen: Konstfabriksstigen 2, 4, och 6

- Konstfabrikens omrade: Konstfabriksgatan 4

- Konstfabrikens omrade: obebyggd fastighet Konstfabriksgatan 2

- Projektgruppen for trakvarteret pa vastra astranden

- Yrkeshogskolan Careeria

- Vaningshusen pa Hellbergsbacken: Hellbergsstigen 4 och Hellbergsstigen 5-7 (byggs
som bast)

7.3 FoOretag

- Borga Energi Ab, fiarrvarme



- Borga Elnat Ab

- Telia Sonera Finland Oyj
- Elisa Abp

- LPOnet Oy Ab

7.4 Myndigheter och andra parter

- Narings- trafik- och miljocentralen i Nyland
- Raddningsverket i Ostra Nyland
- Borgda museum, museet med regionalt ansvar i 6stra Nyland

7.5 Enheter inom Borga stad

- Koncernledningen
o Markpolitiken, anskaffning och odverlatelse av mark
0 Markpolitiken, stadsmatning
o0 Kommuntekniken, planering av kommunteknik
o Tillstdnds- och tillsynsarendena, byggnadstillsynen
o Tillstdnds- och tillsynsarenden, miljévarden

- Social- och halsovardssektorn
o Miljohalsovarden

- Affarsverket Borga vatten

7.6 FoOrtroendeorganen

- Stadsutvecklingsnamnden
- Halsoskyddsektionen

7.7 Allakommuninvanare

7.8 Allaandra som anser sig vara intressenter

8. ORDNANDE AV DELTAGANDE OCH VAXELVER-
KAN

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

Hoérande i planeringsskedet (62 § MarkByggL, 30 8 MarkByggF)
- Da planeringen inleddes ordnades majlighet till vaxelverkan som en s.k. planpromenad for
invanarna i grannomradena 2.9.2021 kl. 17.00 - 18.45.



- Planutkastet och det dvriga materialet halls framlagda péa servicekontoret Kompassen, Kréa-
maretorget B, gatuplan, samt pa Borgéa stads webbplats p& adressen www.borga.fi. Intres-
senterna bereds mojlighet att framfora skriftliga asikter.

- Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna pa planomradet samt grannar som ar
mark&agare/-innehavare att utkastet till plan ar framlagt. Staden meddelar dessutom om fram-
laggningen pa stadens webbplats.

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

Samrad
- P& basis av de kommentarer man far in ordnas vid behov samrdd med olika intressenter.

Offentllgt horande (65 § MarkByggL, 27 § MarkByggF)
Planforslaget och det 6vriga materialet halls offentligt framlagda pa servicekontoret Kompas-
sen, Kramaretorget B, gatuplan och pa Borgé stads webbplats www.borga.fi. Intressenterna
bereds mgjlighet att framfora skriftiga anmérkningar.

- Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna i planomradet samt grannar som ar
markagare/-innehavare att forslaget till plan ar framlagt. Staden meddelar dessutom om
framlaggningen med kungorelse pa stadens webbplats samt i tidningarna Uusimaa, Ostny-
land och Itavayla.

- Officiella utlatanden: (28 § MarkByggF)

Miljohalsosektionen

Raddningsverket i Ostra Nyland

Affarsverket Borga vatten

Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland (vid behov)
Borgd museum (vid behov)

OO0OO0OO0O0

Motiverat stallningstagande med anledning av anmarkning (65 8§ 2 MarkByggL)
- De som gjort en anmérkning och som angett sin adress ska underrattas om stadens motive-
rade stallningstagande till anmarkningen.

Meddelande om godkannandet av planen (67 8 MarkByggL, 94 § MarkByggF)
- Ett skriftligt meddelande till Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland och till dem som
skriftligt har begart det och som meddelat sin adress. Kungorelse pa stadens webbplats
www.borga.fi.

Kungorelse av plan som vunnit laga kraft (93 8§ MarkByggF)
- Kungotrelse pa stadens webbplats www.borga.fi.

9. TIDTABELL FOR PLANLAGGNINGSPROJEKTET

Planlaggningsarbetet inleddes varen 2021. Malet ar att stadsfullmaktige godkanner detaljplaneand-
ringen under ar 2022.
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10. FOR BEREDNINGEN ANSVARAR

Planlaggare

Pekka Mikkola

tfn 040 489 5753
pekka.mikkola (at) borga.fi

Planeringsassistent
Christina Eklund

tfn 040 489 5755
christina.eklund (at) borga.fi

Borga stad

Stadsplanering

PB 23 (besoOksadress: Kramaretorget B, 11l van.)
06101 Borga

Kundservice:
Servicekontoret Kompassen
Kramaretorget B, gatuplan
tfn 020 692 250
kirjaamo@porvoo.fi

DATUM

15.12.2021
stadsplaneringschef
Dan Mollgren
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