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BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

Identifikationsuppgifter

BORGA
TRAKVARTERET PA VASTRA ASTRANDEN
22. STADSDEL, KVARTER 464 SAMT REKREATIONS- OCH GATUOMRADEN

Detaljplaneandringen galler:
Stadsdel 22, del av kvarteret 456, 457 och 458, samt rekreations- och gatuomraden.
Guldlistgatan, Konstfabriksgatan och Kokonvagen.

Detaljplaneandring

Behandling av detaljplanen

Handlaggning: Planlaggningsoversikt 11.6.2019

Detaljplaneforslag officiellt till pAseende: stadsutvecklingsnamnden 4.5.2021 § 77
Godkannande av detaljplanen: stadsutvecklingsndmnden 14.12.2021 § _, stadsstyrelsen
§ , stadsfullmaktige . .20218

Planomradets lage

Omradet ar belaget som fortsattning pa Konstfabrikens omrade vid Vastra astranden. Det
gransar i nordvast till Guldlistgatan och i sydvast till den stdra forlangningen av
Konstfabriksgatan, som annu inte har byggts. | dster gransar omradet till Borga & genom
ett omfattande strandparkomrade. Den befintliga grusbelagda Kokonvagen som ligger vid
denna plats avlagsnas for fordonstrafiken och ersatts av en ny vag for latt trafik. | sydost
gransar omradet till en dagvattenkanal.

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att undersoka placeringen av ett bostadskvarter med flervaningshus
i trastomme pa en landskapsmassigt betydelsefull plats i sodra delen av Vastra astranden.
Malet ar att 6ka tillgangen pa bostader i centrumomradet och komplettera stadsstrukturen i
sOdra delen av Vastra astranden. | omradet beaktas i synnerhet dagvattenledning och
beredskap fér Oversvamningar. Dessutom understks dimensionerings- och
anslutningsbehoven for gatuomradena kring planomradet. Planeringsomradet har en areal
pa cirka 2,0 hektar.
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Forteckning over andra handlingar,
bakgrundsutredningar och kallmaterial som berdr planen

Stadsstrategin Drommarnas Borga 2030

Referensplaner och planeringshistorik:

— Framskridandet av detaljplaneringen av Vastra astranden i borjan av 2000-talet.
Historia, landskapsstruktur, byggnadsbestand. Utredning till grund for detaljplanearbetet.
Stadsplaneringssektionen, februari 2006, uppdatering 2015
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och offertbegéran 17.10.2018 — 11.1.2019: offerten mérks med namnet "Koota”, TILA
Group Oy och OOPEAA, Office for Peripheral Architecture.

Trafik, buller

— Bullerutredning i Borga 2013, Ramboll
— Bullerutredning: Lansirannan eteldosan meluselvitys (bullerutredning for sédra delen av
vastra astranden), Ramboll Finland Oy 5.11.2021.

Natur, landskap och vattenférhallanden

— Borga a — stadens strander, landskap, varden, framtid? Landskapsutredning,
stadsplaneringen, 2011

— Naturutredning 6ver Borgas nationalstadspark 2011, Enviro (utdrag angaende
detaljplanen 498, Vastra astranden, stranden for kultur och fritid)

— Utredning éver omraden med adversvamning och dagvatten, detaljplan 498, Vastra
astranden, stranden for kultur och fritid, stadsplanering, varen 2015

— Utredning 6ver mdjliga fornlamningar pa Vastra astranden, detaljplan 498, Vastra
astranden, stranden for kultur och fritid, stadsplanering, varen 2015

— Preliminar bedémning av 6éversvamningsrisker, 18. Borgas vattendragsomraden.
Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland, Helsingfors 2010, s. 5. Beddmningsrapport

— Var ar marken bast, Nylands kulturmiljéer. Nylands férbunds publikationer E 176.
Nylands foérbund, Helsingfors 2016, s. 124 Utredning

— Atgardsprogram foér Nylands vattendragsskétsel under &ren 2016—2021. N&rings-, trafik-
och miljécentralen i Nyland, 2015 Rapport
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Byqggbarhet och féroreningar i marken

— Vastra astranden i Borga, byggbarhetsutredning for planering av markanvandningen.
Viatek Oy, 23.11.1987.

— Vastra astranden, historisk éversikt 6ver markanvandningen 28.8.2015 (grov
uppskattning av férvantade fororeningar i marken till f6ljd av markanvandningen),
stadsplanering, promemoria.

— Trakvarteret, Vastra astranden i Borgd, Understkning om féroreningar i marken,
Ramboll Ab, 4.9.2019.

2 SAMMANFATTNING

2.1 Olika skeden i planprocessen

Borga stad bad om anbud for en planlaggningssamarbetsmodell av uppgiften att 6verlata tomter.
Anbudsforfragan lamnades 17.10.2018-11.1.2019. Fyra anbud mottogs och en detaljplanandring
borjade beredas i samarbete med den grupp vars anbud bedomdes vara bast. Ett avtal har ingatts
med TILA Group Oy om férdelning av detaljplaneringskostnaderna och reservationer av tomter,
vilket godkandes av stadsstyrelsen 19.8.2019 § 246.

Detaljplaneprojektet ingar i arbetsprogrammet for stadsplanering som en del av omradet for
planandringsprojektet i sodra delen av Vastra astranden. Projektet tillkdnnagavs forst i
planlaggningsoversikten 11.6.2019. Utkastet till detaljplanen fanns till pAseende 12-23.12.2019 och
2-24.1.2020 och forslaget 26.5-28.6.2021.

2.2 Detaljplan

Omradet har ett kvartersomrade med bostadshoghus, gatuomraden och rekreationsomrade.
Trakvarterets struktur stoder sig pa tre byggnadstyper: lamellhus, punkthus och litet punkthus, dvs.
sa kallad stadsvilla. Strukturen ger goda méjligheter for produktion av olika typer och storlekar av
bostader. Det finns servicefaciliteter pa bottenvaningarna. Pa gardarna finns sma byggnader med
hjalputrymmen for boendet. Parkeringen har l6sts huvudsakligen med en parkeringsanlaggning
under gardsdéacket, i praktiken pa markniva.

Kvarterets yta ar 13 761 m2 och det har beviljats byggratt for byggande av bostadsvaningshus pa 15
090 m2 vy. Dessutom har 300 m2 vy byggratt tilldelats kommersiella, kontors- och servicelokaler och
totalt 245 m? vy till ekonomibyggnader. | detaljplanen &r den totala byggnadsméngden som allokeras
till kvarteret 15 635 m2 vy. Planlosningen ger majlighet att bygga cirka 180-220 bostader. Omradet
har plats for 220-280 invanare. Pa gatuniva ar det mojligt att bygga smaskaliga kontors- och
butikslokaler som kan erbjuda ett antal arbetsplatser.

Jamforelsen med den nuvarande detaljplanen ligger delvis p& en teoretisk niva, men detta
detaljplaneomrade ligger under den befintliga detaljplanen som nu upphavs, vilken har delar av
ofullstandiga kvarter och byggnadsomraden pa cirka 7 750 m2 vy. Trots jamforelsens teoretiska
karaktar kan det konstateras att byggnadsvolymen i detaljplaneomradet ékar med 7 885 m2 vy
jamfort med den nuvarande detaljplanen. Omradets anvandningssyfte forbli mer eller mindre i
enlighet med den nuvarande planen.
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2.3 Genomférandet av detaljplanen

Byggandet av omradet borjar nar detaljplanen for den norddstra delen av kvarteret trader i kraft, och
partiell 6verlatelse av tomten startar. Innan kvarteret byggs maste en underjordisk lamellvadgg som
stabiliserar stranden byggas i strandparken Oster om kvarteret, till exempel med stabilisering av
kalkpelare. Stabiliseringen maste sedan forlangas till sodra sidan av kvarteret. Efter dessa atgarder
ar det mojligt att utfora det egentliga byggandet av Trakvarteret.

3 UTGANGSPUNKTER

3.1 Utredning om forhallandena i planeringsomradet

3.1.1 Allman beskrivning av omradet

Planeringsomradet ligger i utvidgningsomradet i centrum av Borgd, pa Vastra astranden, i dess
sOdra del. Byggandet av omradet kompletterar Vastra astrandens kvarterstruktur och bidrar for sin
del till att den sodra delen av Vastra astranden som kan inga i effektiv markanvandning fardigstalls.
Soder om kvarteret borjar det stora rekreationsomradet pa Kokonbacken och -udden.

Narmiljon i det planerade omradet (en radie pd 500 m fran omradets mittpunkt) kan enligt sina
egenskaper delas in i tre distinkta delar, som illustreras i figur 1. Del 1 av det planerade omradet ar
en oppen naturlig samt byggd miljé med sina nuvarande egenskaper. Omradet har ett brett utbud
av centrumaktiviteter, bostader, laroanstalter, kommersiella tjanster och fritidstjanster och ocksa
arbetsplatser. Del 2 av planeringsomradet bestar av landskapet i Borga adal och utsikten Gver
stadens centrum pa andra sidan stranden. Vastra astranden ar for narvarande huvudsakligen en
oppen naturlig miljd. Del 3 av planeringsomradet ar huvudsakligen en 6ppen naturlig miljo. | den
sodra delen av omradet finns Kokonbacken, som fungerar som en skidbacke pa vintrarna och en
cykelbacke pa somrarna.

Mer detaljerade beskrivningar av egenskaperna i planeringsomradet finns i kapitel 3.1.2—-3.1.3.
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Planeringsomradesgrans

N&romgivningens
avgransning

N&romgivningens
partiella avaransning

Bild 1 Planeringsomradet och dess omedelbara omgivning uppdelad i sektioner som generellt
beskriver omradets egenskaper



3.1.2 Naturmiljo
3.1.2.1 Landskapsstruktur och klimat

Nar det galler landskapsstruktur & omradet en adal som gransas av oregelbundna langsgaende
avsnitt med asar och tillhérande backar, sdsom Kokonbacken. Nar det galler klimatet tillhér Borga
sOdra och sydvastra kustens ek-klimatzon, dér narheten till havet garanterar tempererade
klimatforhallanden. Mikroklimatet med daltrycket i planeringsomradet ar férdelaktigt pa grund av det
ar i 1a fran vinden. A andra sidan tenderar kall luft att sjunka ner i &dalen, vilket gor att luftfuktigheten
okar tidvis och blir till dimma. Aven om starka havsvindar inte nar staden p& grund av skargarden,
ar den dominerande vindriktningen sydvast och adalen kan intensifiera luftstrtdmmen som gar genom
passagen.

3.1.2.2 Ytformer, mark och byggbarhet
Den hogsta marknivan i planeringsomradet ar cirka 4 meter 6ver havet i det sydvastra hornet, och

som lagst ar den mindre an en meter 6ver havet. Planeringsomradets ytform ar huvudsakligen jamn,
aven om den sluttar fran kullarna mot Borga a.

D

D Planeringsomrade \ 41 Lo \\

D Kontrollpunktens héjdposition i héjdsystemet N2000. ; e \
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Bild 2, Utdrag fran stomkartan, inte i skala.

Markgrunden i omradet ar den svagaste pa Vastra astranden géllande byggbarhet. Barande
markgrund patraffas endast fran ett djup av 25 meter och eventuellt till och med upp till 40 meter.
Dessutom ar astrandens stabilitet bristfallig, vilket innebar att inga betydande markfyllningar kan
goras i planomradet utan att forst forstarka strandzonen. Utmaningen med byggbarheten har
bedomts i forhallande till den ekonomiska lonsamheten for byggbarheten i omradet. P& basis av
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bedomningen ar omradets lage anda sa& exceptionellt fordelaktigt nar det galler servicenat,
stadsstruktur och landskap, att ett sa effektivt byggande som mgijligt i omradet ar val motiverat.

En sammanfattande beskrivning av omradets byggbarhet har utarbetats som en del av
planeringen, Ramboll Finland Ab, diplomingenjor Juha Hakkénen 02/2021.

"Kvarterens markgrund ar lera, cirka 10-25 m tjock. Lerskiktet blir tjockare fran vast
till 6st mot Borga &. Lerskiktet ar en aggressiv sulfidlera. Under lerskiktet finns ett
lager av sand eller moran av varierande tjocklek, under vilken berggrunden finns.

Byggnaderna bor ha grunder med stodpalar. Nodvandiga grundforstarkningar maste
goras i kvartersomradet for att uppna tillracklig markstabilitet och for att kontrollera
sattningar. Grundforstarkningarna av kvartersomradet ska planeras och konstrueras
pa ett sadant satt, att de smidigt ansluter sig till grundférstarkningen av de omgivande
gatorna och allmanna omradena.

Planeringen bér ta hansyn till aggressiv markgrund (sulfidlera) och dess specialkrav
pa strukturer. For att forverkliga omradets konstruktion ar en lamellstabiliseringsenhet
som visas i bild 3 i sandfarg nodvandig. Omradets konstruktionsstabilisering
kompletteras med pelarstabiliseringar i tomtomradet. Regionala atgardsomraden for
stabilisering och preliminéra stabiliseringslosningar visas i bild 3.
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Bild 3. Regionala atgardsomraden for stabilisering och stabiliseringslésningar.

3.1.2.3

Man stravar efter foljande atgarder i omradet:

— Kvarterets stabilitets- och sattningskontroller t.ex. stabilitet i riktning mot
dagvattenavrinning och sattningar i gardsomradet.

— Faststallande av metoderna av kvarterets grundforstarkning och parkeringshall.

— Faststallande av byggnadsmetoderna fér grunderna av de byggnader som
planerats i kvarteret.

— Byggnaderna i kvarteret och garagestommen byggs pa stodstolpar. Nedre
vaningen i bilhallen byggs pa en stddplatta eller bottenforstarkt mark. Detaljerade
byggnadsmetoder av grunderna faststalls i samband med den geotekniska
planeringen. Vid valet av paltyper bér man beakta den aggressiva markgrunden och
den korrosion som den orsakar.

— Hoppassning av kvarterets grundforstarkningsmetoder med omradena som omger
kvarteret, med beaktande av omradenas grundforstarkningsmetod/metoder for
byggande av grunderna.”

Vattendrag och vattenhushallning

Planeringsomradet ligger vid Borga a (18) -huvudvattendragsomradet (Bild 4). Huvudvattendragen
ar darnas vattendragsomraden som strommar ut i havet, och de &r med undantag for kustomradena
namngivna efter darna. Detta innebéar att dagvattnet i planeringsomradet huvudsakligen rinner ut i
Borga &. Omradet &r i allmanhet relativt lagt, och ligger nara platser som betecknas som omraden
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Bild 4. Utdrag fran karta 6ver vattenférsorjning (Maankamara), som beskriver de viktigaste

vattendragsomradena i miljon.
Bildkalla: GTK, Maankamara.
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med risk for Oversvamningar. (Kalla: NTM-centralen, Beddmning av preliminara
Oversvamningsrisker; Syke, dversvamningskarttjansten)

Oversvamningsberedskap ar mycket viktigt i omradet nar platsen for byggandet bestams i
forhallande till Borga &, markytans och bostadslokalernas golvhojd och gatornas hojdniva. Omradet
ar mycket lagt i sin nuvarande form och Oversvamningen fran an stiger vanligtvis varje ar till
Kokonvagen, som ligger 6ster om kvarteret. Den lagsta golvhdjden som kan godkannas i bostader
ska faststéllas till nivan +3,800 N2000. Pa sa satt sakerstéller man att golvkonstruktioner som kan
skadas av fukt forblir torra. Det ska finnas en forbindelse till bostadernas ingdngar som ar placerad
sa hogt att en eventuell evakuering i en nddsituation ar mojlig. | praktiken stods denna héjning av
gardsomradena ocksa av bostadsplaneringens tillganglighetskrav. Det ar mojligt att placera lokaler
som inte ar bostader under dversvamningslinjen, om man samtidigt ar medveten om risken.

Planeringsomradet &r inte ett viktigt grundvattenomrade for samhallets vattenforsorjning.

A 5

0 100 w,

Bild 5. Oversvamningskartserie. Enligt prognosen aterkommande éversvamningssituation vart annat, femte,
tionde och hundrade &r och kvarterets lage i omradet. Oversvamningsprognosen baseras p& den aktuella
marknivan. Det sa kallade Konstfabrikens omrade, som redan har en genomférd situation pa norra delen av
planeringsomradet, syns annu inte pa denna karta, utan uppgifterna om marknivan ar fran bérjan av 2000-
talet.
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3.1.24 Flora, fauna och andra viktiga egenskaper i naturen

Planeringsomradet &r obebyggt. Strikt taget har dock den sodra delen av omradet en
forradsbyggnad med relativt latt trastomme pa cirka 44 mz2 vy, troligen fran bérjan av 1990-talet, som
ar relaterad till skidcentrets eller bagskytteomrades behov i omradet. Ingen tillstandsinformation kan
hittas for byggnaden, men atminstone &r den annu inte synlig i ett flygfoto fran 1986.

=T i

il

Bild 6, bildkombination 12.4.2021. En latt lagerbyggnad med en enkel vaggkonstruktion i sédra delen av
omradet, nara korsningen mellan dagvattenkanalen och Konstfabriksgatan fran sydost, byggnaden pa nara
hall och en titt inuti.

Det finns ingen ké&nd betydande markanvandning i anvandningens historia som kunde ha lamnat
spar i marken. Omradet ar gammal aker och ang som senare har blivit skog. Omradet har dock
anvants for mellanlagring av jordmaterial de senaste aren. Potentiell markférorening har undersokts
i en studie som avslutades i september 2019. | understkningen upptacktes inga koncentrationer av
skadliga amnen som dversteg den lagre riktvardesnivan, sa det finns inget behov av aterstallning av
marken. Det finns ingen betydande naturlig fauna i omradet.

3.1.3 Historik dver omradesanvandningen

Omradet ar en del av gammalt jordbrukslandskap och var en tidig placeringsplats for brandfarlig
forindustriell verksamhet. | och med byggandet av fabriken som idag ar kulturcentret kéant som
Konstfabriken bérjade mer omfattande industriell utveckling i slutet av 1910-talet. Konstfabriken
byggdes ursprungligen som en fanerfabrik och verksamheten forvandlades till
maskinverkstadsindustri. Den industriella verksamheten i omradet upphorde pa 1980-talet.

Under andra halften av 1960-talet inleddes omradesbyggande i det omrade som kallas Borgaporten
norr om planeringsomradet. Detta var borjan pa en utveckling dar industriell aktivitet gradvis gav
plats for bostader. Nedre Néase borjade kallas Vastra astranden i och med det Moderna
Trastadprojektet i slutet av 1990-talet, och Vastra astranden kopplades starkt trafikmassigt till
empirecentrum via bron vid Alexandersgatan, som dppnade hdsten 2004.

Planeringsomradet ligger dock soder om Konstfabriken utanfor den gamla maskinverkstadens

gardsomrade. Omradet har huvudsakligen anvants i viss utstrackning for mellanlagring av
jordmaterial, men annars har omradet i stort sett inte anvants och blivit skog de senaste decennierna.

12
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Bild 7. Ortoflygbildspar 1972 och varen 2020. Trékvarteret avgransas pa bilderna med en tunn vit linje. P&
bilden fran 1970-talet ser man tydligt att omradet framst anvands for odling. P& den aktuella bilden syns
Hellbergsbackens vaningshus pa vanster sida av bilden. Daghemmet Skogsstjarnan syns annu inte p& den
hér bilden.

3.1.4 Byggd milj6

| omradets norra grannomrade finns det fortfarande delvis obyggt omrade pa det s.k.
Konstfabrikens omrade. Narmaste bostadvaningshus med fem vaningar ar fran 2015. En bredare
strandremsa mellan planeringsomradet och Borga & lamnas kvar, dar t.ex. gasthamn och annan
verksamhet som stoder turism och rekreation placeras inom en snar framtid. Pa vastra sidan av
omradet blir daghemmet Skogsstjarnan helt byggt i tra klart under 2020 som stadens eget projekt.
Mellan skogsstjarnan och planeringsomradet lamnas ett ganska smalt omrade, som framst ar
inriktat pa bostadsbyggande. Omradet nordvast om planeringsomradet, avgransat av
Konstfabriksgatan och Guldlistgatan, &r reserverat for en vasentlig nationell aktor for planering av
ett bostadsbyggnadsprojekt.

De vastra och sodra omradena vantar fortfarande delvis pa fortydligande av markanvandningen. |
sydvast finns en skidbacke, framfor vilken en evenemangsplan ska byggas. | omradets planering
maste hansyn tas till eventuella bullerstorningar for invanarna, som orsakas av evenemangen som
anordnas pa evenemangsplanen. Langre bort i nordvast finns campus bestaende av
yrkeshdgskolor och ett bredare utbud av kommersiella tjanster.
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Bild 8. Panorama ovanifran Borga & 13.9.2018. Planeringsomradet i forgrunden till vanster pa bilden. Pa
bilden syns inte annu de s.k. Hellbergsbackens vaningshus och inte heller daghemmet Skogsstjarnan.

3.1.5 Verksamhetsmiljo (samhallsstruktur)
3.15.1 Bostader, demografi och utveckling

Planeringsomradet ar obebyggt, sa det har inga invanare och inte heller nagra arbetsplatser. Det
norra grannomradet, Konstfabrikens omrade, ar ocksa delvis obebyggt. | framtiden kommer
invanarantalet i naromradena att bli manga ganger storre an den nuvarande nivan.

3.1.5.2 Tjanster, naringslivsverksamhet och arbetsplatser

Omradet ar nara kopplat till de kommersiella och offentliga tjansterna i stadens centrum. | det norra
grannomradet pa Konstfabrikens omrade finns det cirka 7 000 m?2 vy fardiga affarslokaler. Nordvast
om omradet pa cirka 400 meters avstand ligger den stora detaljhandelsenheten S-Market Nase. Pa
den nordvastra sidan av omradet, pa cirka 530 meters avstand, finns Lidl Nase livsmedelsbutik. Det
finns ocksa kultur- och fritidstjanster pa Konstfabrikens omrade. Det omfattande rekreationsomradet
Kokonbacken ligger strax sdder om omradet med sina skidbackar. Utbildningserbjudande finns pa
Borga Campus och Careeria-yrkeshogskolecentrumet i nordvéastra delen av omradet. De narmaste
skolorna som erbjuder grundlaggande utbildning finns pa cirka 700 meters avstand pa vast-
nordvéastsidan av omradet, det s.k. Nase skolomrdde med de bade finsk- och svensksprakiga
grundskolorna Albert Edelfeltin koulu och Stromborgska skolan.

Planeringsomradet stoder sig pa& mangsidiga rekreationstjanster. Motionstjansterna vid
Kokonbackens och Kokonuddens omrade innehéller t.ex. flera idrottshallar, ett friluftsbad, ett
skateboardomrade och motionstrappor samt ett skidcenter och langdskidspar pa vintrarna.
Konceptet for utvecklingen av idrottscentret Kokonbacken tillk&dnnagavs i borjan av 2021 som ett
startskott for den malmedvetna fornyelsen av omradet. Omradet gransar till Borgd a genom ett
ganska brett strandparkomrade. Parkomradet utvecklas till ett mangsidigt fritids- och
rekreationsomrade. Under de narmaste aren vantas en ny gasthamn byggas nordost om omradet.
Den ska stoda sig pa de gamla bathusen fran Wilénius batvarv, som vitthar om omradets industriella
traditioner.
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3.153 Teknisk forsorjning

Omradet kan anslutas till det kommunaltekniska natverket. Vattenforsorjningsnatet ligger pa den
norra kanten av omradet pa Guldlistgatan. Under planeringen konstaterade Affarsverket Borga
vatten att utgangspunkten &r att undvika att utoka vattenforsorjningsnatet till sodra delen av
Konstfabriksgatan. Detta kraver att hela kvarteret ansluts till anslutningspunkterna norrover.
Omradet gransar i sydost av en dagvattenskanal som aterstalldes 2020. Pa grund av narheten till
an ar fordrojningen av dagvatten i omradet inte betydande for belastningen pa dagvattennatet.
Daremot svammar an over ibland genom en dagvattenkanal, vilket medfér utmaningar i frdga om
hojdnivaerna, som beskrivs i avsnittet 3.1.2.3 i rapporten.

Anslutningspunkten for fjarrvarme ligger vid korsningen mellan Konstfabriksgatan och
Guldlistgatan. Man utgar fran att transformatorstationen som stoder omradet for Borga Elnat Ab,
som tillhor Borga Energi-koncernen, ska byggas utanfér omradet pa dess sydvéastra
grannfastighet.

3.154 Trafik

Omradet gransar i norr och vaster av de typiska samlingsgatorna Guldlistgatan och
Konstfabriksgatan, av vilka den senare annu inte ar byggd for kvarteret. Den gamla linjedragningen
av Kokonvagen pa omradets Ostra sida tas bort och ersétts av en forbindelse for latt trafik, och
fordonsforbindelsen till Kokonudden flyttas till vastra sidan av planeringsomradet som en férlangning
av Konstfabriksgatan. Trafikvolymerna pa samlargatorna ar for narvarande mycket mattliga, men
med byggandet av de omgivande omradena kommer trafikvolymerna om tio ar att nd samma niva
som i centrum. | och med byggandet av det storskaliga livsmedelshandelsprojektet i norra
grannomradet i Konstfabriksomradet kommer trafikvolymerna att 6ka avsevart. Effekterna av detta
har bedémts i samband med den upprattade detaljplanen 503, Konstfabrikens strandkvarter, som
godkandes for projektet 13.2.2017.

Nar det galler forbindelser for latt trafik ska en halvoffentlig forbindelse placeras genom
planeringsomradet, som ansluter omradet som en forlangning av Konstfabriksstigen fran
Konstfabriksomradet. | dvrigt finns det inga betydande forbindelsebehov genom omradet. De Ostra
och sodra delarna av omradet kommer att ha viktiga delar av rutten for latt trafik, och de kommer
ocksa att gora omradet lattillgangligt med latt trafik.

Kollektivtrafikens hallplatser ligger pa cirka 300 till 350 meters avstand langs Alexandersbagen och
Vastra Alexandersgatan. Borgas busstation ar belagen i Empirecentrumet pa torget, som ligger pa
drygt 900 meters avstand langs gatorna.

3.1.55 Miljostérningar

Omradet har pa grund av det centrala laget egenskaper som ar framst trafikbuller och dammproblem.
Idag ar omradet valdigt lugnt pa grund av att byggnationssituationen i miljon ar ofullstandig. Vanliga
bestammelser relaterade till bostadernas tilluftsintag och ljudisoleringen av fasader ar tillrackliga for
att hantera miljoproblemen. Oversvamningsberedskap har behandlas i avsnittet 3.1.2.3. Nar det
galler mikroklimatet ligger omradet i den nedre delen av Borgd adal dar kall dimma ibland
ackumuleras, sarskilt pa hosten.

Omradets tidigare markanvandning indikerar inte direkt majlig markférorening, men omradet ligger i
utkanten av garden till den nuvarande Konstfabriken, dvs. en tidigare industriell central som
inkluderade tra- och maskinverkstadsindustri. Potentiell markfororening i omradet har undersokts
genom testutgravningar, som gav ett rent resultat (Trakvarteret, Vastra astranden i Borga,

15



»e

undersokning om féroreningar i marken, Ramboll Finland Ab, september 2019). Inget behov av
aterstéallning identifierades darfor.

3.1.6 Markagarforhallanden

Planeringsomradet ags av Borga stad.

3.2 Planeringssituation

De planer, beslut och utredningar som ar vasentliga for planeringen av omradet anges i tabell 1. |
tabellen finns ocksa registrerat viktiga datum och information relaterade till planerna, beslut och
utredningar, sdsom t.ex. laglighet.

Tabell 1 Planer, beslut och utredningar gallande omradets planering

Markanvandningens Nationella Beslut 14.12.2017, statsradet.
planeringssystem mal for omradesanvandning Ikrafttradande och verkstallande 1.4.2018

Bekréftad 15.2.2010, miljéministeriet.

Ostra Nylands landskapsplan Vunnit laga kraft 6.4.2011

Nylands Bekréftad 30.10.2014

landskapsplan, 2:a skedet Vunnit laga kraft 29.4.2016

Nylands Godkand 24.05.2017, landskapsradet.
landskapsplan, 4:e skedet Vunnit laga kraft 15.5.2020.

Godkéand 15.12.2004,
Borga stadsfullmaktige.
Vunnit laga kraft 24.5.2006.

Delgeneralplan for de vésentligaste
omradena, Borga stad

Detaljplan 215 Bekréftad 14.3.1996
Detaljplan 402 Godkand 13.12.2006
Detaljplan 498 Godkand 22.8.2018
Detaljplan 251 Godkéand 14.12.1998
Stadsstrategi samt ) . Godkand 26.9.2018
program for Drommarnas Borga 2030 Borga stadsfullmaktige
utveckling av staden -
och riktlinjer for verksamhet _ Godkant 14.10.2019, § 301.
Klimatprogram 2019-2030 Uppdaterat 30.3.2020 § 100.

Borga stadsstyrelse

Godkéanda 30.5.2012, § 30.
Borga stadsfullmaktige

Under beredning 2021,

Markpolitiska riktlinjer 2012

Boendeprogrammet 2030 Borga stadsstyrelse
Beslut, planer och program Godkand 12.12.2007, § 143,
som beror 6vriga omraden Byggnadsordning Borga stadsfullmaktige.

Ikrafttradande 20.2.2008

Omradet tillnor de fastighetsregister som
Tomtindelning och register uppratthalls av Borga stad och
Lantméteriverket. Omradet har tomtindelning.
Planeringsomradet baskarta uppfyller kraven i

Baskarta § 54a markanvandnings- och bygglagen.
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Markpolitikens stadsmétning uppratthaller
uppgifterna i baskartan.

Byggforbud Omradet har inte byggférbud.
Utredningar och beslut, som
inventarier och skyddsbeslut
som beror évriga omraden Anges i rapporten i avsnitt 1.6

och
dess narmiljo

3.2.1 De landsomfattande malen for omradesanvandningen

Malen som ska beaktas och framjas vid utarbetandet av andringen av detaljplanen éar relaterade till
enad sambhallsstruktur och livsmiljons kvalitet och kulturarv. Enligt malen utnyttjas befintliga
samhallsstrukturer och stadsregioner forenas. Behovet av personbilstrafik ska hallas pa ett
minimum. Forutsattningarna for kollektivtrafik, gang och cykling forbattras och framjas.

Centrumomradet utvecklas t.ex. som ett omrade med ett mangsidigt utbud av tjanster och boende.
Utnyttjandet av befintligt byggnadsbestand framjas och forutsattningar skapas for en god tatortsbild.
Bevarandet av den nationella kulturmiljon och byggnadsarvet framjas. Det finns inget historiskt
byggnadsbestand i omradet, men férhallandet mellan omradets markanvandning och Konstfabriken
i narheten av omradet maste beaktas i planeringen. Omradets framtradande lage i Borga as
kulturlandskap och néra den nationella stadsparken maste ocksa beaktas.

3.2.2 Landskapsplan

| kombinationen av gallande landskapsplaner for 2017 &ar omradet en utvecklingszon for
tatortsverksamhet. Dessutom har omradet méarkts som en betydelsefull kulturmiljo i landskapet.

3.2.3 Generalplan

| delgeneralplanen fér de centrala delarna (godkandes 15.12.2004) &r planeringsomradet
huvudsakligen ett bostadsomrade (A). Norr om omradet finns ett omrade for centrumfunktioner (C).
Dessutom har omradet forsetts med en markering gallande miljévarden som ska bevaras.

Bild 9. Omradets placering i
kombinationen av
landskapsplanerna (vit pil) och
pa generalplanskartan
(avgransning). Ej i skala.
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3.2.4 Detaljplan
Det finns fyra detaljplaner i kraft i planeringsomradet.

Detaljplanen 215 har bekréaftats 14.3.1996. Detaljplanen bygger pa en serie detaljplaner som tacker
hela Vastra astranden, utformad pa basis av en allman idétavling som avgjordes 1989. Efter
sammanslagningen av Borgad stad och landskommunen 1997 fattade stadsstyrelsen ett beslut
gallande utvecklingen av den s.k. Vastaxeln enligt vilket dessa detaljplaner inte férverkligas, utan
Vastra astrandens olika delomraden tas upp till ny behandling. | enlighet med denna princip har
Vastra astrandens detaljplan andrats omrade for omrade. Detaljplanearbetet som utvecklas ett
omrade i taget styrs av de kontinuerligt uppdaterade utvecklingsmalen for Vastra astranden, som
definierar huvudprinciperna for gatunatet och férhallandet mellan kvartersomradena och det lediga
utrymmet.

Enligt utvecklingsprinciperna for Vastra astranden har de detaljplaner som utarbetades utifran
idétavlingen 1989 inte upphéavts, utan de upphavs i samband med andringarna av detaljplanen for
Vastra astranden. P& detta satt bildas delvis andrade delar av kvartersomraden som inte ar mojliga
for den aktuella detaljplanen, varav detta detaljplaneomrade bildas av delar av kvartersomradena
och de byggnadsomraden som tilldelats dem.

Detaljplanen inkluderar omraden som har delar av kvartersomraden med bostadsvaningshus och
gatuomraden. Av den vaningsyta som anvisats kvartersomradet beréknas cirka 7 750 m2 vy for
planeringsomradet, varav cirka 640 m2 vy ar anvisad for utrymmen av typen ekonomibyggnader.
Vaningsantalet varierar mellan en och tre. En del av kvartersomradet har anvisats som
bilparkeringsplats (p) och en del som omradesdel dar trad och buskar ska planteras. Bilplatskravet
ar 1 bp/95 m2 vy, for internat 1 bp/150 m2 vy samt for affars- och kontorsbyggnader 1 bp/50 m2 vy,
och datumparkeringsprincipen ar da godkand. Detaljplanen innehaller dessutom ett antal
specialbestammelser fér byggande.

Detaljplan 402 ar godkand 13.12.2006. | detaljplanen ingar en del av ett gatuomrade med namnet
Kokonvagen pa planeringsomradets ostra kant.

Detaljplan 498 ar godkand 22.8.2018 och har ett gatuomrdde med namnet Kokonvagen pa vastra
kanten av planeringsomradet.

Detaliplan 251 &r godkéand 14.12.1998. Det har ett omradde som anvisats ett sport- och
rekreationstjanstomrade (VU-1) i den stdra delen av planeringsomradet.
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Bild 10. Géllande detaljplanekombination. Ej i skala.
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4 OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV
DETALJPLANEN

4.1 Behovet av detaljplanering

Syftet med andringen i detaljplanen ar att undersoka placeringen av ett bostadskvarter med
flervaningshus i trastomme pa en landskapsmassigt mycket betydelsefull plats i sédra delen av
Vastra astranden. Detaljplanesituationen som ar i kraft i omradet har pa grund av férandringar i
delomraden av detaljplanen lett till en situation dar planen inte langre ar genomforbar.

4.2 Inledning av planeringen och beslut om detta

Vastra astranden har snabbt byggts ut soderut fran omradet Modern Trastad i borjan av
artusendet. Framst byggnadernas fasader har gjorts i tréa och ramverket forblev i betong. Nar
byggandet av Vastra astranden utvecklades till dess sodra del, ville man bygga ett helt kvarter med
trabyggnader i kvarteret.

Staden bad om anbud for en planlaggningssamarbetsmodell av uppgiften att dverlata tomter pa
Vastra astrandens Trakvarter. Anbudsforfragan lamnades 17.10.2018-11.1.2019. Fyra anbud
mottogs och man beslot att borja bereda en detaljplanéandring for forverkligande av Trakvarteret i
samarbete med den grupp vars anbud bedémdes vara bast. TILA Group Oy valdes tillsammans med
arkitektbyra OOPEAA Office for Peripheral Architecture som samarbetspartner. Ett avtal har ingatts
med TILA Group Oy om fordelning av detaljplaneringskostnaderna och reservationer av tomter,
vilket godkandes av stadsstyrelsen 19.8.2019 § 246.

Detaljplaneobjektet med de omfattande delarna av omradet med namnet Vastra astranden i
stadsplanens verksamhetsplan ingar i detaljplanearbetet, som atskiljs enligt behov med olika
detaljplaner. Nagot separat beslut om planlaggningsstarten behévdes darmed inte. Projektet

tillkdnnagavs forst i planlaggningsoéversikten 11.6.2019, dar objektet redan fick sitt eget
objektnummer 4. Projektet tillkannagavs senast i planlaggningsgranskningen varen 2021.

4.3 Deltagande och samarbete

4.3.1 Intressenter

Intressenterna beskrivs i avsnitt 7 i planen for intressenter och bedémning (bilaga 2).
4.3.2 Anhangiggdrande

Planprojektet tillkAnnagavs forst i planlaggningsdversikten 11.6.2019.

4.3.3 Deltagande och véaxelverkan

Deltagandet har skett enligt programmet for deltagande och bedémning (bilaga 2). Planen har
utarbetats i nara samarbete med den aktér som troligen ska forverkliga den och
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byggnadsplaneraren, sa att nar planen upprattats har forverkligandet av stadsbildens kvalitetsniva
sakerstallts med hjalp av konstruktionsmetoder och detaljer relaterade till omradets ekonomiska
genomforbarhet.

Projektet startade med ett seminarium som holls 20.9.2018 i anbudsfasen, dar malen for
samarbetsmodellen och markdverforingsanbudet presenterades och byggexperterna forklarade
som bakgrund varfor det &r viktigt att framja byggande i trg, vad som har byggts i tra de senaste aren
och vilken typ av erfarenhet det finns av trabyggnader i flera vaningar.

Ett seminarium holls 27.5.2021 medan detaljplaneférslaget var framlagt for paseende, i syfte att oka
medvetenheten hos den aktér som ska forverkliga Trakvarteret om tillgangligheten av lokala aktorer,
ge information om hur byggandet av Trakvarteret 6kar koldioxidlagren och hjalper Borga stad att
uppna det koldioxidneutralitetsmal som anges i stadsstrategin (2030), samt att fasta uppmarksamhet
vid hur korta leveransavstand inverkar pa livscykelkostnaderna i Trakvarterets byggnadsfas.

4.3.4 Myndighetssamarbete

Detaljplaneprojektet har betydande konsekvenser och kravde utredande av behovet av
myndighetsforhandlingar i enlighet med § 66 markanvéandnings- och bygglagen. NTM-centralen i
Nyland meddelade per e-post 20.5.2019 att myndighetsférhandlingar i inledningsfasen inte ar
nodvandiga.

4.4 Mal for detaljplanen

4.41 Mal som kommunen stéller och harror fran planeringssituationen

Detaljplanen stoder alla de strategiska mal som stéllts av staden. Planarbetet stoder bland annat
Borgéas mal for befolkningstillvaxt (den mest populara staden, bast dven i vardagen) genom att bygga
hogkvalitativt boende i ett centralt lage nara tjanster. Projektet ger ny livskraft (stadsliv) till omradet.
Enligt malsattningen tar planeringen av bostadshus hansyn till malen for hallbar utveckling, varav de
vasentligaste ar livscykelpaverkan (en foregangare inom klimatarbete). Malet ar att bygga
koldioxidneutrala, energismarta och omvandlingsflexibla bostadslésningar.

Forutom stadsstrategin har Borga stad flera program godkanda av fortroendeorgan, som styr
utvecklingen och driften av staden (se tabell 1 i avsnitt 3.2).

4.4.2 Ovriga faststallda mal

Syftet med andringen i detaljplanen &r att undersdka placeringen av ett bostadskvarter med
flervaningshus i trastomme pa en landskapsmassigt mycket betydelsefull plats i sédra delen av
Vastra astranden. Utvecklingen, som startade i det Moderna Trastadsomradet och kompletterar
Borgas mangsidiga tradition av byggande i tra, ska kristalliseras genom att skapa en modern och
innovativ plats for trakonstruktion i flera vaningar i sédra delen av Vastra astranden, dar omradena
redan till stor del omfattas av effektiv markanvandning. De sista bostadskvarteren planeras alltsa pa
Vastra astranden. Aven om strukturerna i startkvarteret i det Moderna Trastadsomradet ar gjorda av
tra och trafasader ocksa har uppnatts i byggnationen av flervaningshus, har byggnation av massivt
tra annu inte utforts pa Vastra astranden.
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Malen for anbudstavlingen gallande Vastra astrandens trakvarters tomtoverlatelse- och
samarbetsmodell som tillkdnnagavs i maj 2019 inkluderade vikten av utvardering:

A. Innovationer inom trabyggnation 30 %
— Uppfinningsrikedom av trabyggnationslosningar
— Medel for att uttrycka trabyggnation i planeringslésningar

B. Stadsstrukturell kvalitet 40 %

— Arkitektonisk helhet

— Integrationen av byggandets stadsbild i miljon

— Mangsidigheten av lagenhetsdistribution och kvaliteten pa bostadslésningar

— Beaktande av kvalitet i anordnandet av gards- och utomhuslokaler och samanvandning av dessa
— Innovativitet for bostadernas hjalputrymmen och eventuella servicefaciliteter

Livscykelpaverkan och ekologisk hallbarhet 30 %

— Innovativa lésningar som framjar ekologisk hallbarhet
— Koldioxidavtryck av byggprodukter och material

— Byggnadernas energieffektivitet

— Stommens anvandningsalder och ateranvandbarhet

Fyra anbud togs emot inom tidsgransen 11.1.2019. Alla anbud konstaterades vara lamnade pa ett
godtagbart satt. Alla forslag hade tydliga fordelar gdllande kvaliteten i stadsstrukturen. De var i framst
relaterade till att l6sa byggnationen av kvarteret pa konceptniva. Den totala mangden boende i
samtliga forslag var cirka 15 000-16 900 m? vy inom ramvillkoren for anbudsbegaran.
Dimensioneringen motsvarar cirka 250-290 bostader och 300-430 invanare. Forutom boende
inkluderade forslagen affars-, kontors- och serviceutrymmen som bast knappt 1 000 m? vy, dvs.
genomférandet var inriktat pa boende.

Nar det galler innovationer i trabyggnation hade alla anbud foreslagit trd som ramstruktur. Tre av
forslagen baserade sig pa CLT-struktur, medan en lésning bygger pa en traramvagg isolerad med
mineralull. Det finns tydliga skillnader i fasaderna och det Overgripande arkitektoniska
tillvagagangssattet i hur uppfinningsrikt utseendet speglar specifikt anvandningen av tra i byggandet.

Det visade sig vara sarskilt svart att jamfora paverkan av livscykeln. Anbuden i beskrivningen lyfte
fram livscykelpaverkan pa olika satt, vilket gjorde deras jamférelse utmanande. Tva anbud hade
uppenbarligen forsokt skicka in ett terrangmodelldokument, men utan framgéng. And& ansags det
inte befogat att avvisa dessa anbud, utan utvarderingen slutférdes i sin helhet for alla anbud.

| den fortsatta planeringen inkluderade malen starkt byggande i massivt tra, det vill sdga en

strukturell I6sning av CLT-typ, den stora férekomsten av tra i bostadernas ytldsningar och dess
inverkan pa inomhusluftens kvalitet och halsoeffekter.
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Bild 11. Utdrag ur ett framgangsrikt anbud utarbetat av Office for Peripheral Architecture under namnet

"KOOTA”".
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4.5 Detaljplanelésningens alternativ

Detaljplaneltsningen bygger pa ett forslag fran byran OOPEAA Office for Peripheral Architecture,
som visade sig vara framgangsrikt i anbudsforfarandet och var kvalificerat som sadant som grund
for utkastet till detaljplanen. Det var inte langre nédvandigt att undersdka andra alternativ i
detaljplanefasen, eftersom alternativen hade granskats genom forfarandet for anbudsbegaran.

Forfarandet for anbudsbegaran baserades som sadan pa konceptnivastudier som delades mellan
mangden byggande som kunde utféras i omradet, ritningar i skala, och parkeringsldosningarna pa en
mycket grov niva.
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Bild 12. Preliminara redovisningar med ritningar i skala av planeringsomradet fran varen 2018. Stadsplanering.

4.6 Planeringsfasens behandlingar och beslut

4.6.1 Asikter i utkastfasen och beaktande av dessa

| enlighet med 62 § i markanvandnings- och bygglagen och 30 § markanvandnings- och
byggférordningen, fanns deltagandes- och utvarderingsplanen och utkastet till detaljplaneandring
framlagt for paseende 12-23.12 2019 och 2-24.1.2020. Inga asikter lamnades om utkastet till
detaljplanen och det fanns darfor inget behov av att &ndra planen. A andra sidan var detta att
forvanta sig, eftersom information om projektet aven hade spridits via media, projektet hade fatt
positiv publicitet och eftersom det inte finns s& manga invanare i det narmaste grannskapet, sa det
finns lite privat intresse for omradet.
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4.6.2 Preliminara utlatanden och kommentarer i utkastskedet och 6vervagande av
dessa

Samtidigt som asikterna gavs myndigheterna tillfalle att kommentera och de nédvandiga preliminara
utlatandena begardes.

Né&rings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland
NTM-centralen i Nyland informerades om planprojektet i samband med utredningen av
myndighetsforhandlingar, och ett separat utlatandeférfarande var inte nodvandigt i utkastfasen.

Museimyndigheten

Borgd museum/Ostra Nylands landskapsmuseum uppgav att det inte finns ndgot anmarka pa i
planutkastet utifrdn den byggda kulturmiljon. Omradet har inte sarskilt stor potential nar det galler
fornminnen, s& museet har inget att anmarka pa nar det galler arkeologiskt kulturarv.

R&ddningsmyndigheten

Med tanke pd begransning av spridning av brand och séker anvandning av byggnader, uppgav
raddningsmyndigheten att automatisk brandbekampningsutrustning ar nodvandig och att tillgangen
pa vatten ocksa maste beaktas. De barande strukturerna i kallarna far inte vara av tra.

Ovriga myndighetsintressenter

Ovriga intressenter betonade behovet av att 4gna sarskild uppméarksamhet at markens svaga
byggbarhet. Miljohalsovarden hade ingenting att anmérka pa. Bade Elisa Oyj och Telia Company
har telekommunikationskablar i eller helt i narheten av omradet.

4.6.3 Véaxelverkan vid forberedandet av ett detaljplaneférslag

Forberedandet av ett detaljplaneforslag pa hosten 2020 atfolides av ett malmedvetet s.k.
veckomotesforfarande som  projektorganisationen inrattat. Forutom  projektledning  och
arkitektplanering omfattade dessa moten alltid experter, sdsom experter inom geoteknik,
kommunalteknik och Borga vatten, brandkonsultation, raddningsmyndigheter och byggnadstillsyn.
En separat férhandling hélls som reflekterade 6ver energieffektivitet och livscykeleffekter. | samband
med veckomdtena konstaterades det t.ex. att den vattentillférsel som kravs av det automatiska
brandslackningssystemet kan garanteras i omradet, och restriktionerna relaterade till byggbarhet
och gatuplanering férdjupades och informationen kompletterades (se bland annat avsnitt 3.1.2.2)

4.6.4 Paminnelser i forslagsfasen och beaktande av dessa

Forslaget till &ndring av detaljplan hélls offentligt framlagt i enlighet med 27 § i MarkByggF 26.5 -
28.6.2021. Det ldmnades fyra anmarkningar mot planforslaget. | anmérkningarna togs stallning i
huvudsak till skalan, dvs. vaningstalet och den totala omfattningen av byggandet. Speciellt det langa
lamellhusets byggnadsmassa vid kvarterets vastra kant ansdgs ha stor skala. Synligheten av
Kokonbacken fran Alexandergatans bro oroade. De synpunkter som lyftes fram i anmarkningarna
har bedomts i samband med detaljplanens konsekvensbeddmning under punkt 5.4 och har inte lett
till behov att granska detaljplanen.

4.6.5 Officiella utlatanden och beaktande av dessa
Raddningsmyndigheten lyfte i sitt utlatande fram nagra bra allmanna observationer, som dock inte

medférde &ndringar i planen. De o6vriga myndigheterna, av vilka speciellt kan namnas
museimyndigheten, hade inga anmarkningar. Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland (NTM-
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centralen) konstaterade att planen &ar andamalsenlig med tanke pa samhallsstrukturen och
kulturmiljon och papekade nagra behov av preciseringar i bestammelserna om beredning pa
oversvamningar samt beaktande av inomhusluftens kvalitet och sulfitjord. Det gjordes nagra
tekniska preciseringar i planen och beskrivningen i fraga om dessa. NTM-centralen forholl sig kritiskt
till grunderna for uppskattningen av trafikméangderna och bullerbekampningen. P& grund av
utlatandet utarbetades en separat bullerutredning fér sodra delen av vastra astranden (Ramboll
Finland Oy, 5.11.2021) samt en preciserad trafikmangdsprognos, som nu ingar i bullerutredningen
(kommunteknikens planering 2021). Enligt utredningen ar det mgjligt att latta pa kravet pa
fasadernas ljudisolering. Detaljplanen har preciserats genom att kravet endast géller inglasning av
de balkonger som ar pa gatans sida. Samtidigt gjordes nagra tekniska preciseringar i beskrivningen.
De beskrivs narmare i bilaga 3. Det forhandlades med Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland
5.10.2021. Vid férhandlingarna konstaterade centralen bland annat att bullerutredningen ar
andamalsenlig och nodvandig. NTM-centralen skickade e-post 6.10.2021 och konstaterade att
detaljplanen kan, med de &ndringar och motiveringar som beskrivs i bilaga 3, beredas for
godkannande och att det inte behovs ett nytt utlatande eller nya forhandlingar.

5 REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN

5.1 Planens struktur

5.1.1 Dimensionering

Detaljplanens omrade omfattar cirka 2,0 ha. Omradet har ett kvartersomradde med bostadshoghus,
gatuomraden och rekreationsomrade. Kvarterets yta ar 13 761 m2 och det har beviljats byggratt for
byggande av bostadsvaningshus pa 15 090 m2 vy. Dessutom har 300 m2 vy byggrétt tilldelats
kommersiella, kontors- och servicelokaler och totalt 245 m2 vy till ekonomibyggnader. | detaljplanen
ar den totala byggnadsmangden som allokeras till kvarteret 15 635 m2 vy, varigenom
kvarterseffektiviteten blir ungefar e = 1,14. Maximalt 20 % av den totala vaningsyta som tilldelats
byggomradet far placeras pa bottenvaningen med hjalputrymmen och invanarnas gemensamma
utrymmen, vilket innebéar en byggnadsmangd som stdder det verkliga huvudanvandningsandamalet
pa upp till 3 000 m2 vy utdver den vaningsyta som anges i detaljplanen. Pa grund av kvarterets
strukturella modell &r det dock osannolikt att konstruktion av hjalputrymmen kommer att utféras for
alla byggnader i sa stor omfattning. Dessutom ar parkeringshallen ovan mark annu cirka 4 000 m2
och omfattningen raknas inte med i byggréatten.

Planlésningen ger mojlighet att bygga cirka 180-220 bostader. Omradet har plats for 220-280
invanare. P& gatuniva ar det majligt att bygga smaskaliga kontors- och affarslokaler som kan erbjuda
ett antal arbetsplatser.

Jamfort med detaljplanen som é&r i kraft for narvarande ligger den delvis pa en teoretisk niva,
eftersom detaljplanen som ar i kraft for narvarande bygger pa den allmanna idétavlingen om Vastra
astranden som avgjordes 1989, pa basis av vilken detaljplanerna godkandes 1996. |
helhetsplaneringen har kvarteren sedan dess delats upp enligt nya och andrade
planeringsutgangspunkter, utan att dock upphava den gamla detaljplanen. Darmed sammanfaller
det &ven till detta detaljplaneomrade ofullstandiga kvarter och till och med delar av
byggnadsomraden fran den detaljplan som &r i kraft och ska upphavas. | detaljplanen som nu &r i
kraft finns en byggnadsratt pa 7 750 m? vy i detaljplaneomradet. Trots jamforelsens teoretiska
karaktar kan det konstateras att byggnadsvolymen i detaljplaneomradet okar med 7 885 m2 vy
jamfort med den nuvarande detaljplanen. | sig forblir omradets anvandningssyfte mer eller mindre i
enlighet med den nuvarande planen.
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5.1.2 Tjanster

Omradet stoder sig pd samma satt som i centrum starkt pa natverket av tjanster. Kommersiella
tjanster tillhandahalls av koncentrationen av specialbutiker i Konstfabrikens kopgrandsomrade, pa
cirka 260 meters avstand norrut. Livsmedelsbutiker, den stora detaljhandelsenhet S-Market Nase
och den medelstora livsmedelsbutiken Lidl Nase, ligger p4 500-600 meters avstand mot nordvast.
Konstfabriken erbjuder ocksa kultur- och underhallningstjanster samt restaurangtjanster.

Yrkeshogskolorna Borgd Campus och Careeria som erbjuder utbildningstjanster ligger pa 300
meters avstand i nordvast.

Ovriga offentliga tjanster finns i Borgd affarscentrum, som fagelvagen ligger pa cirka 800 meters
avstand mot nordost. Halsovardstjanster finns i det privata Lakarhuset pa cirka 600 meters avstand
och den kommunala hélsovarden i Nase halsovardscentral pa cirka 700 meters avstand. | praktiken
gransar omradets sodra del rekreationsomradet Kokonudden och -backen som ocksa ar en del av
det omfattande omradet Borga stadsparkomrade. Som narmast ligger Borga astrand 75 meter ster
om kvarteret och erbjuder sarskilt i framtiden allt battre maojligheter till rekreationsverksamhet. Vid
astranden har man som malsattning att bygga en gasthamn precis pa den nordostra sidan av
kvarteret.

5.1.3 Trafiknat

Omradet gransar i norr till Guldlistgatan och i vaster till forlangningen som ska byggas av
Konstfabriksgatan. Gatorna ar huvudsamlargator. Guldlistgatan fungerar ocksa som en sekundar
sOdra overbryggningskoppling till Vastra Alexandersgatan och Alexandersbagen, huvudgatan som
passerar genom Vastra astranden.

For att forbattra forbindelserna inom kvarteret for latt trafik gar en semi-offentlig forbindelse genom
planomradet i nordvastlig—sydostlig riktning, en stracka som férbinder omradet som en férlangning
av den kommande Konstfabrikens stig fran Konstfabriksomradet. Dessutom innehaller
referensplanen en upplevelsebaserad gangvag som férbinder tva breda trappor fran vaster till
gardsdacket och darifran ner till kvarterets inre stracka. Fran Ostra kanten forlitar sig kvarteret pa
den betydande lattrafikférbindelsen som ska byggas vid den nuvarande linjedragningen av
Kokonvagen, som delar sig i en tvarkorsning som foljer den sddra kanten av kvarterets
dagvattenskanal.

Kollektivtrafikens hallplatser ligger pa cirka 300 till 350 meters avstand langs Alexandersbagen och

Vastra Alexandersgatan. Borgas busstation &r belagen i Empirecentrumet pa torget, som ligger pa
drygt 900 meters avstand langs gatorna.
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5.1.4 Parkering

Utgangspunkten for planeringen av omradet ar en lésning pa basis av ett framgangsrikt anbud, med
en losning som huvudsakligen baserar sig pa strukturell parkering, vilket ar lampligt for
markanvandning och producerar trivsamma gardsutrymmen sarskilt for bostadernas anvandning.

Parkering i omradet placeras i en stor parkeringsanlaggning pa en niva som i praktiken ska byggas
pa markniva. Anlaggningen dppnas inte pa gatusidan direkt ut mot gatan, utan ligger kvar bakom
nedre vaningen av husen langs gatan. Enligt referensplanen ar det mojligt att placera 144
parkeringsplatser i anlaggningen. Dessutom har en liten parkeringsgard med 12 parkeringsplatser
anordnats i referensplanen fér den nordostra delen av omradet.

Parkeringsnormerna som galler i detaljplaneomradet:

— boende: 1 bp/105 m? vy

— serviceboende motsvarande vanligt boende: 1 bp/120 m2 vy
— Affars-, kontors- och servicelokaler: 1 bp/100 m2 vy

Normerna tar hansyn till laget i centrum och god tillganglighet till tjansterna. Parkeringsbehovet for
boendet baseras enbart pa normer gallande vaningsyta och inte alls pa bostadsspecifika krav. En
liknande losning har tillampats pa Vastra astranden vid Alexandersbagens omrade i inre ringen
(detaljplan 459) och i omradet kant som Hellbergsbacken i samband med genomférandet (detaljplan
489). Sedan dess, i den 6stra delen av Empirecentrumet, har detaljplaneomradet med namnet Borga
Energi (detaljplan 524) oOvergatt till en annu bredare norm. Grunden for I6sningen &ar goda
kollektivtrafikforbindelser till omradet, och majligen kontrollering av effekterna av aven en liten
bostadsstorlek per hus i forhallande till omradets genomférbarhet. Pa grund av omradets storlek och
den centraliserade parkeringslosningen ar det onskvart, att individuella skillnader relaterade till
autonomi utjamnas i ett sa stort omrade, och det genomsnittliga faktiska parkeringsbehovet kommer
att motsvara antalet parkeringsplatser i omradet.

Betydelsen av smidigheten i start- och slutstréckan i valet av transportsatt betonas nu i centrum som
en sjalvklar del av I6sningarna for forvaring av transportfordon. Detta betyder att man stravar till att
omradet ska forses med forvaringsutrymmen for utrustning for latt trafik och hjalpmedel. For typiska
korta resor for att skdta dagliga arenden stravar man efter att uppmuntra till att valja en klok 16sning,
som cykel eller annat hjalpmedel for att rora sig, fran ett forrad i omedelbar narhet av ingangen pa
bottenvaningen i ett bostadshus, istéllet for bil

Bestammelser for cykelplatser har utfardats i omradet: 1 cp/bostadsrum. Bostadernas platser bor
finnas i bade ett lattanvant utrymme som gynnar daglig anvandning, till exempel en innergard, och
ett utrymme som ar lampligt for sdsongsforvaring, vars tillganglighet inte nédvandigtvis behdver vara
mycket beframjande for daglig anvandning. Bestammelsen ar tankt att tolkas sa att om det utrymme
som ar reserverat for daglig anvandning ar mycket enkelt att anvanda, kravs inget separat gardstak
alls. | detta fall placeras utrymmet pa bottenvaningen i en bostadsbyggnad i direkt anslutning till
bostaderna, och utrustas med en troskelfri bred utgang direkt till cykelomradet. Referensplanen
erbjuder i facto ett brett utbud av olika férvaringsutrymmen.

Ett forvaringsutrymme far byggas for mobilitetshjalpmedel som elektriska tva- och trehjulingar.
Utrymmet ska utrustas med eluttag och tvattmajligheter. Genom att bygga ett separat utrymme for
mobilitetshjalpmedel far 5 % av parkeringsplatsbehovet dras av, forutsatt att férvaringsutrymmet
ligger pa bottenvaningen i ett bostadshus i omedelbar anslutning av bostaderna och inte i en separat
byggnad. Vanligtvis riktas lattnaden i samband med byggnadstillstdndsforfarandet direkt mot
parkeringskravet for en enskild byggnad.

For bilpooler kan det vara sarskilt klokt att ha en central parkering och en centraliserad
parkeringslosning som gemensamt hanteras av bostadsbolag. Underhall och hantering av bilarna
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och tillhandahallande av elektriska laddningsmdjligheter kan utféras av ett gemensamt servicebolag
eller av en extern operattr. For att uppmuntra inkdp av bilpooler kan kravet pa parkeringsplatser
minskas med 20 % for bilpooler som reserverats for varje bostadsbyggnad. Lattnaden &r avsedd att
tilampas sa att den beaktas vid faststallandet av kravet pd bilplatser i samband med da
byggnadstillstandsansokan forbereds for ett enskilt hus, men i sa fall maste lattnaden for en enskild
byggnads parkeringsplatser ta hansyn till antalet av den totala byggnadsrattens antal i omradet.

5.1.5 Tomtindelning

Andringen i detaljplanen inkluderar en bindande tomtindelning, som bekréftas nar detaljplanen trader
i kraft. | planeringssamarbetet konstaterades att kvarteret inte delas upp i separata tomter, utan hela
kvarteret bildar en tomt. Uppdelningen av omradet i tekniskt och administrativt Iampliga enheter ska
ordnas genom avtal om administrationsdelning och/eller samarbetsarrangemang. Det potentiella
utnyttjandet av solenergi genom hela kvartersomradet lyckas smidigt, da energin inte 6verférs 6ver
fastighetsgransen. Om det ar nédvandigt ar det i férandringen av tomtindelning naturligtvis mgjligt
att dela upp kvarteret i separata fastigheter dven senare. | det har fallet blir det sannolikt nédvandigt
att grunda en mangd servitut relaterade till den gemensamma anvandningen av gardsomradet och
parkeringen, och att sékerstélla att kraven i brandutrymmet uppfylls.

5.2 Verkstallande av mal som galler miljons kvalitet

5.2.1 Stadsbild och struktur

Detaljplanens omrade bildas av kvarteret vid den Ostra kanten av Borga & pa sodra delen av Vastra
astranden, dar en ryggradsaktig lang lamell placeras vid Konstfabrikens gatusida, stora punkthus
mitt i kvarteret och punkthus av typen mindre stadsvillor p& strandsidan. Kvarteret avgransar den
effektiva markanvandningen av kvarteromradeshelheten fran Kokonbackens och &strandens
rekreationsomraden. Enligt illustrationerna i detaljplanen verkar detta forverkligas pa ett utmarkt sétt.

Trakvarteret bildar sin egen enhet som ar diskret relaterad till resten av stadsstrukturen, men med
en stark identitet, som fungerar till och med i egenskap av ett landmarke nar stadens centrum nas
langs an. Ocksa fran bron vid norra Alexandersgatan avtecknar sig kvarteret val som en egen helhet.

Syftet ar att sakra kvalitetsnivan, funktionaliteten och komforten i byggnaderna och den byggda
narmiljon med hjélp av detaljplaneldsningar, riktlinjer for planens genomférande, bygganvisningar
och samarbete med myndigheterna. Byggnadsanvisningarna forbinder sig till att folja
planbestammelserna. Projektets omradesplanering grundar sig heltackande pd OOPEAA Office for
Peripheral Architectures koncept.

5.2.2 Energieffektivitet och livscykelpaverkan

Malet med att paskynda trabyggnation och trabyggnader i flera vaningar bygger pa hogt stallda
klimatmal. Ett av de viktigaste malen for Borgas stadsstrategi, Drommarnas Borga 2030, &r att Borga
ska vara en foregangare inom klimatarbetet 2030. Till rollen hor att vara en koldioxidneutral stad,
stddja hallbara levnadssatt for invanarna och framja cirkular ekonomi. Med tanke pa
koldioxidneutralitet stoder byggande i tra pa ett utmarkt satt dessa mal (trd som kolsanka).
Atervinningsbarheten av tréaprodukter &r ocksd en viktig faktor vid bedémningen av
livscykelpaverkan. Koldioxidavtrycket berdknas for en period pa 50 ar i samband med ans6kan om
byggnadstillstand.
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Kvarteret ansluts till Borga Energis fjarrvarme, som produceras med helt fornybara energikallor.
Anvéandningen av fjarrvarme ska stddjas av en hybridldsning, som inkluderar sol- och geotermisk
varme, utnyttjar efterfragansflexibilitet och minimerar anvandningen av kopt energi.

5.3 Omradesreserveringar

Markeringarna av omradesreserveringarna som anvands i detaljplaneomradet visas pa
detaljplanekartan

5.3.1 Kvartersomraden

Det finns bara ett kvartersomrade i detaljplaneomradet, kvarteret for bostadsvaningshus.
Detaljplanens byggnadsytor styr kraftigt genomférandet mot enheten enligt referensplanen. Ett langt
lamellhus med ryggradsliknande utseende slingrar sig runt den vastra och norra delen av kvarteret
och strukturen blir lattare Gsterut mot Borga a. Vaningsantalet varierar mellan fyra och sex. De
ganska sma ekonomibyggnadstarningarna har en vaning. Nastan halften av kvarteret ar praktiskt
taget en parkeringsanlaggning ovan mark, som omfamnas av hus och forblir som en
innergardliknande gémd struktur som fallts ner i kvarteret.

Bild 14: Axonometri frdn sydost visar huvudprinciperna for kvarterstruktur och ritning i skala. OOPEAA
22.2.2021.
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5.3.2 Gatuomraden

| detaljplanen ingar en samlargata pa kvarterets vastra sida, som byter namn till Konstfabriksgatan.
Av tekniska skal finns det en remsliknande liten fil pa Guldlistgatan i detaljplanen. P& Gstra sidan av
kvarteret finns det en rutt del avsatt for latt trafik i gatuomradet i den aktuella detaljplanen, som tydligt
fortsatter som ett rekreationsomrade. Kvarteret korsas av en omradesdel reserverad for allman latt
trafik, som alltsd inte &ar ett gatuomrade, utan en forbindelse i kvartersomradet som begransar
anvandningen av kvarteret.

5.3.3 Rekreationsomraden

Den sodra delen av detaljplaneomradet har en remsa i den aktuella detaljplanekombinationen som
en naturlig del av det lokala rekreationsomradet (VL) i anslutning till omfattande rekreationsomraden,
dar en kanal for ledning av dagvatten redan har byggts. Saledes verkstélls planlésningen pa denna
punkt.

5.4 Konsekvenser av planen

5.4.1 Konsekvenser for utvecklingen av tjansterna och samhallsstrukturen

Andringen av planen har positiva konsekvenser for samhallsstrukturen genom att komplettera det
lediga omradet, som &r centralt for stadsstrukturen. Forverkligandet av detaljplaneomradet
kompletterar den effektiva markanvandningen som &r del av generalplanen genom att ta med den
sOdra delen av omradets astrand. Det lilla antalet serviceutrymmen som finns i kvarteret berikar
bostadsomradet som en del av servicenatet pa ett centrumlikt satt. Samtidigt finns det en maojlighet
att minska koldioxidutslappen fran rorlighet ocksa i detta avseende. Bostadskvarteret okar
bostadsutbudet i centrum och starker darmed kundbasen for tjanster i de naromradena och
genererar ett stort antal nya invanare i och med den befintliga infrastrukturen.

5.4.2 Konsekvenser for den bebyggda miljon och stadsbilden

Det finns ingen naturlig miljé att bevara i omradet. Likasa har det inte funnits nagon byggd milj6 i
omradet tidigare. Nu har Konstfabriksomradet delvis byggts, ett stort daghem i massivt tra haller pa
att fardigstallas pa vastsidan av omradet och strandomradet forstarks. Konsekvenserna galler framst
stadsbilden och stadsstrukturen. P4 grund av narheten till an &r det undantagsvis inte ndodvandigt
att fordroja dagvattnet utan dagvattnet slapps ut ganska direkt i &n, naturligtvis via kvalitetskontroll.

5.4.3 Konsekvenser pa kulturlandskapet och stadsbilden

Byggandet av den sddra delen av Vastra astranden som gransar till astranden genom parkzonen
som helhet, och det naturliga forhallandet mellan byggandet och landskapet har varit ett viktigt mal
i detaljplaneprojektet. Den sodra delen av Vastra astranden utgor en av de mest betydelsefulla
delarna av centrumomradets anseende. Landskapet kannetecknas i norr av Gamla stan och
Borgbacken samt Nasebacken och Nase gard. P4 motsatt sida av an i omradet ligger
Empirecentrum. Lite langre norrut ar bron vid Alexandersgatan ett anméarkningsvart starkt
landskapselement. Norr om omradet, kring Konstfabriken, vantar strandkvarteren pa att bli
genomforda, men konsekvenserna maste bedomas i forhallande till genomférandet i enlighet med
gallande detaljplan. Kokonbacken formar en stark bakgrund till omradet.

Detaljplaneomradet, Vastra astrandens trakvarter, utgor en viktig del av kvartersutseendet som
gransar till det vastra alandskapet och slutfor stadsstrukturen. Strandomradet omedelbart ost om
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Trakvarteret forblir i stort sett outvecklat, forutom servicecentret for gasthamnen som byggs i det
nordostra hornet av omradet. Gasthamnen stoder sig pa de bevarade bathusen av det historiskt
betydelsefulla Wilénius skeppsvarv i norr.

Byggandets hojd har uppskattats i forhallande till byggandet mdgjliggjort av detaljplanen for
Konstfabriksomradet och mot Kokonbacken som hojer sig i bakgrundslandskapet. Trakvarteret
sticker ut medvetet i slutet av Konstfabrikens strandgata och berattar darmed att denna del av
stadsstrukturen slutar i kvarteret. Aven i soder gransar kvarteret till en bredare dagvattenskanal.
Fasadskonstruktionen i riktning mot an ar dock byggd av en sammansattning av punkthus med
luftighet och med en sammansattning lamplig fér platsen. P4 motsvarande satt formar sig
kvartersfasaden vagvisande i ett kompakt langt lamellhus pa vastra sidan av Konstfabriksgatan. |
planeringsfasen studerades héjden pa det norddstra punkthuset genom olika alternativ, och det
visade sig att vaningstalet enligt planlésningen var det basta majliga for denna plats; inte for lagt och
litet, men absolut inte pafallande hogt, s att Kokonbacken fortfarande definierar silhuetten i det
avlagsna landskapet.

Konsekvenserna av planen pa alandskapet har bedomts med hjalp av bade en stadsmodell och
illustrationer och sektionsritningar. Konsekvenserna for den nuvarande situationen &r naturligtvis
betydande. Konsekvenserna fér den framtida stadsstrukturen enligt gdllande detaljplan ar mycket
fordelaktiga. Aven med forseningen av byggandet av det norra grannskapet forenar Trakvarteret
vasentligt stadsstrukturen i sodra delen av Vastra astranden. Kokonbacken formar fortsattningsvis
en tydlig bakgrund till omradet.

[ — T —

Bild 15, bildpar. Vy over omradet vasterifran i korsningen av Guldlistgatan och Konstfabriksgatan. Fotografi
12.4.2021. lllustration OOPEAA Office for Peripheral Architecture 02/2021.

Bild 16. Panoramavy mot omradet norrifran bron vid Alexandersgatan.
Fotografi 12.4.2021. Se ocksa foljande bildpar.
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Bild 17, bildpar av stadsmodell. Vanstra bilden har endast Trakvarteret i stadsmodellen. Bilden till héger visar
genomférandet enligt detaljplanen for norra grannomradet, Konstfabriksomradet och i mellersta omradet en
eventuell kulturbyggnad vid strandomradet enligt detaljplanen Vastra astranden, stranden for kultur och fritid.
Det &r viktigt att Trakvarteret inte hojer sig dver toppen av Kokonbacken fran denna centrala plats och tar 6ver
alandskapet. Bilden till vanster saknar modelltradbestandet, sa att Trakvarteret ska synas tydligt.

Bild 19. Vy 6ver omradet frAn sydsydost, illustration OOPEAA Office for Peripheral Architecture 02/2021.
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5.4.4 Konsekvenser pa Borga nationalstadspark

Detaljplaneomradet ligger inte i Borgad nationalstadspark, men det gransar till den 6stra delen av
stadsparkomradet. Planen har sdledes inga direkta konsekvenser for Borgad nationalstadspark.
Planomradet ar en del av byggnadslinjen som avgransar stadsparken och ger parken en tydlig grans.
Det ger ocksa utmarkta mojligheter att genomfora atgarder i enlighet med parkens anvandnings- och
underhallningsplan for omradet, eftersom omradet byggs och anvandningen av strandomradet som
rekreations- och fritidsomrade okar.

5.45 Beredskap for 6versvamning av an och dagvatten

Omradet har som avsikt att byggas som en relativt tat stadsmiljo, dar dagvattnet som bildas
huvudsakligen leds bort frdn omrédet. Oversvamning av Borga & utgor en betydande riskfaktor, som
man har forberett sig for i planbestammelserna. | detaljplanen anges byggnadernas lagsta hojdlagen
och styrs genom en bestammelse placering av konstruktioner som skadas eller medfor skada av
fukt. Hjalputrymmena kan i princip placeras pa en lagre niva, forutsatt att utrymmena ar konstruerade
med lampliga strukturer for oversvamningssituationer och vid behov utrustas med separat
pumpning. | och med genomfdrandet i enlighet med referensplanen &r parkeringsplatserna dock
tydligt placerade ovanfor Gversvamningslinjen, varfor inga speciella praktiska atgarder kravs i
omradet for att forbereda sig for Gversvamning.

5.4.6 Konsekvenser for trafikférhallandena och parkeringslésningarna i omradet

Detaljplaneandringen har typiska konsekvenser for trafikforhallandena i de omgivande omradena.
Trafikresultaten fran boendet ar relativt mattliga och gatunatets kapacitet ar helt tillracklig for detta.
| samband med genomférandet av omradet byggs den sodra férlangningen av Konstfabriksgatan,
vilket andrar till en ny linjedragning av Kokonvéagen. Langs Guldlistgatan och Konstfabriksgatan
genomfors en del parkeringsplatser pa gatukanten for allmanna parkeringsbehov under utférande
av arenden. | dvrigt l6ses parkeringsbehoven som kravs av Trakvarteret i sin helhet i det egna
kvarteret.

Detaljplanens konsekvenser pa forbindelserna for latt trafik &ar uteslutande positiva.
Trakvartersomradet inkluderar en rutt for allméan genomfart som gar genom kvarteret, som
kompletterar och slutfér Konstfabriksstigen i riktningen séder om Konstfabriksomradet. Trakvarteret
ar omgivet pa alla sidor av omfattande forbindelser for latt trafik, genomférda som forbindelser
antingen i gatuomradena eller i rekreationsomradena.

5.4.7 Planens forhallande till landsomfattande mal for omradenas
markanvandning

Planen &r i linje med de landsomfattande malen for omradenas markanvandning och genomférandet
stéttas av en planlésning. Planen drar nytta av den befintliga samhallsstrukturen och integrerar
stadsstrukturen da ett nytt mangsidigt bostadsomrade byggs i stadens centrum under villkoren for
stadsbilden. Planen i sig mojliggor ocksa en liten mangd affars- och kontorsbyggande som ar lamplig
for centrum.

Stadsbilden férenas genom kompletterande konstruktioner.
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5.5 Storningsmoment i miljon

Planeringsomradet i stadens centrum gransar till avsnitt av samlargator. Gatornas trafikmangd
orsakar buller och luftkvalitetsproblem. Korhastigheterna ar laga pa grund av gatunatets form och
de tata anslutningsavstanden. Just nu ar trafikvolymerna mycket laga, men med genomférandet av
den stora dagligvaruhandeln som ska byggas i Konstfabriksomradet kommer trafikvolymerna att 6ka
avsevart. Darfér har byggnadsytan som gransar till gatusidan blivit anvisad ett ljudisoleringskrav for
yttervaggen, vilket ar ganska mattligt och vanligtvis kan genomféras med normala strukturer. Som
sadant kan trafikbullret tolkas som samhallsbuller som ar typiska fér centrum.

Speciellt &r narheten till Kokonbackens skidcenter och allaktivitetsplanen, fran vilket buller kan
uppsta fran enskilda evenemang. Pa detta hade man berett sig i férslagsskedet genom att anvisa
krav pa ljudisolering ocksa for byggnadsytan i kvarterets sydvastra horn. Enligt bullerutredningen i
sOdra delen av vastra astranden, som utarbetades hosten 2021, ar kravet pa ljudisolering onddigt
och kan slopas. Bullret fran eventuella konserter ar speciellt och kraver vanligtvis ett
anmalningsforfarande till miljoskyddsmyndigheterna. Under sommaren finns det ocksa ljud i riktning
fran an relaterade till att réra sig pa vattnet, vilket & andra sidan kan upplevas till och med sympatiskt
och tillhérande platsens natur.

Gardsomradena ar mycket skyddade i det utrymme som byggnadsmassorna bildar.

5.6 Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningar och -bestammelser finns i rapportens bilaga 1. Sardrag som eventuellt galler
planbeteckningarna beskrivs i avsnitt 5.3 ovan.

5.7 Benamningar

Detaljplanen andrar namnet pa gatuomradet vaster om kvarteret fran Kokonvagen till
Konstfabriksgatan, eftersom gatan &r en naturlig kontinuitet i samma koordinatsystem som
Konstfabriksgatan. | den sodra delen av planomradet dndras gatans namn till Kokonvagen, nar
kvarteromradet &andras till ett rekreationsomrade. | praktiken har flera asikter och synpunkter
uttryckts under planeringen i samband med namnbytet, och en helt enhéllig uppfattning har inte
uppnatts. Vid behov kan gatunamnet andras ocksa senare genom ett separat beslut, om det kanns
nddvandigt. Kvarterets inre vag har namngetts Trakvartersstigen, som kan anvéndas som hjalp for
att orientera sig och adresstod. Det lilla rekreationsomradet som ingar i planomradet har inte fatt
nagot sarskilt namn, utan i praktiken ar omradet en del av rekreationsomradet med namnet Kokon
Strandpark.
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6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

6.1 Planer som styr och askadliggdr genomforandet

Separata bygganvisningar (bilaga 4) som bifogas beskrivningen av detaljplanen har utarbetats for
omradet, som ar forpliktade att foljas av bestammelsen pa plankartan.

6.2 Genomfbdrande och tidsplanering

Byggandet av omradet borjar i enlighet med beskrivningen av genomférandefasmalen i slutet av
bygganvisningarna, nér detaljplanen av den norddstra delen av kvarteret trader i kraft, och delvis
overlatelse av tomten startar. Innan kvarteret byggs maste en underjordisk lamellvagg som
stabiliserar stranden byggas i strandparken oster om kvarteret, till exempel med stabilisering av
kalkpelare. Stabiliseringen maste sedan forlangas till sodra sidan av kvarteret, sa att
dagvattenkanalens funktionalitet inte &ventyras nér kvarteret fylls.

En planeringsreservering for kvartersomradet har tilldelats byggaren, och detaljplaneandringen har
utformats i samarbete med den aktér som sannolikt kommer att genomféra den. Genomférandet av
hela kvarteret kommer att ta tre till fem ar fran det att detaljplanen trader i kraft, och genomférandet
kommer naturligtvis att paverkas av efterfragesituationen for bostader.

Genomférandet av detaljplanen uppfoljs arligen i genomforelseplanen fér markanvandning.

Borga 4.5.2021, 14.12.2021

Dan Mollgren
stadsplaneringschef

Pekka Mikkola Jaana von Denffer
planlaggare planlaggare
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VASTRA ASTRANDENS TRAKVARTER

LIITE 1 (s. 2)
BILAGA 1 (s. 2)

PIENENNOS ASEMAKAAVAKARTASTA - FORMINSKNING AV DETALJPLANEKARTAN

Lihivirkistysalue,

3 mistridl kaava-alueen rajan ulkopuchella cleva vitva.
Korttelin, kortiefinosan ja alueen raja,

Osa-alueen raja.
Ohjeellinen alueen lai osa-alueen raja,

Siovan tonltfaon mukaisan tontin raja ja rumero.
Kaupunginosan numerna.

Kortielin numéro,

Kadun nimi.

Rakennusoikeus kerrosalanelidmatreind.

Murichuku roomalakzen numeron fljessd csottas, kuinka suuren osan rakennuksen suunimman
keroksen alasta wliakon tasolla saa kayias kemosalaan laskettavaksi tilaksi.

Rakennuksen vesiaton ylimman kohdan korkeusasema.
Maanpinnan ohjeellinen korkeusasema.

Ohjeellinen rakennusaia,

Rakennusala.

uton séilytyspaikan rakennusala, jolle saa sijoittas autokatoksia,
Lekii- ja oleskelualueeksi varattu alusen osa.

Rakennusala, jolle saa

MMW S b e

Piakannen alle sijodettu pysakbintlailos, Suluissa oleval numerol asoittavat ne kortelit,
joeden autopaikaille kitos on varatiu.

Rakennuksen haransuuntaa cscittava viva,
Rakennuksean jMettiva kulkuaukko, jorka sijant on ohpelinen.
Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

sishiankiynnin lmaariisen sijainnin.

Ohjeslinen jalankululle 3 pollkupydridylle varatly aleen osa.

Ohjeelinen yleiselle jalankuile ja polkupydralylie varatly alueen osa.

Tudvareitti, hulevessen kasitielyyn varattu alueen csa.

Kansallingn kaupunkipuisto.
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K s B¢ Berviningshus.
Omrade fbr ndrmekreation.

Linje 3 m utanftir planomridets grins.

Kvariers-, kvariersdels- och omridesgrans.
Gréins for delomride.

Rikigivande griins Br omedde eller del av omride.
Tamigrans och -nummer enkgt bindande inmtindaining.
Stadsdelsnummer,

Kvarersaummer.

Hamn pa gata.

Byggnadsratt | kvadratmeter vaningsyla.

Talet anger | kvadratmeter har slor del av byggnadens ing man
utdver den angivna viningsytan far anvinda som affars-, mmmm

Romersk siffra sidwsta tillding antaled vningar | byggnadema, | byggnaden
!!le‘.'ieﬂIﬂddﬁlil.wm.E .

Enbﬁlmlahnranmrskm:mmmdulwa nadens stirsta vaning
man far anvinda i vindsplanet for utrymme ﬂmﬁn

Higsta hijd for byggnads vattentak.

Byggnadsyla far farvaringspitats for bil, dér tickta bilplatser fir placeras..

Fir lek och utevistelse reserverad ded av omrade.

Wdﬁreﬁmmmﬁr
Mmﬂtmmm:mmtmmnu
inrymmer endas! farmadsulrymme, &?U%whywmn

s o o s s e e B o
Linge som anger takasens rikining.
Genomfartsdppring | byagnad vars lige & ridghvande.

Pilen anger den sida &v bypgnadsytan som byggnaden skal tangera.

Beleckningen anger approximativt ige f5r ingng til kvarterats gArdsomrade.
Riklgivande for gang- och cykeltrafik reserverad del av omrade.

Rikiglvande fr aliman gdng- och cykeltrafik reserverad del av omride.

Led for Gversvamning, for dagvatien reserverad del av omrade,

Mationalstadspark.



Asemakaava 535 LANSIRANNAN PUUKORTTELI
Detaljplan 535 ~ VASTRA ASTRANDENS TRAKVARTER

LIITE 1 (s. 3)
BILAGA 1 (s. 3)

PIENENNOS ASEMAKAAVAKARTASTA - FORMINSKNING AV DETALJPLANEKARTAN

ERITYISMAARAYKSET | SPECIALBESTAMMELSER:
Pysakiinti / Parkering

Autopaikkavaghimus:

- asuminen: 1 ap/ 105 k-m" asuintlaa.

- tavanomaiseen asumiseen rinnastetiava palveluasuminen: 1 ap/ 120 k-m" paveluasuintilaa.
 lilog-, boimisio- a palvelutita: 1 ap/ 100 k-m".

Kravel pd biplatser:

- boende: 1 bp/ 105 mivy bostadsutrymm.

- senviceboanda som kan @mstillas med normalt boande: 1 bp! 120 mPvy servcebostadsulrymme.
- affdrs-, kontors- och servicsutrymme: 1 bl 100 m™y

Aulopaikkavaatimuksesta saa vahentia:

- 5% asuinrakennusta kohfi toseuttamalla tmén asuinrakennuksan maantasokermoksaen enllisen lilkkumisen
apuviinetian,

- 20% kutakin asuinrakennusia kohti varatusta ytelskiytidauiosta. Yhisiskiyhdautollle tulee rakentaa kalos ja varustaa
aulopaikka s3hikdauton katauspistesila.

Kravet pd biplatser fr minskas med:

- 5% per bostadshus genom alt bygga en separal farvanngsplats Br rdrelsehidlpmedel | bostadshusals gatuplan.

= 20% per varje bil fbr gemensamt bruk (bilpool) som resenderats for bostadshus. Fir bilpoolerna ska bypgas biltak
och bilplatsen ska foeses med laddningspurik! e elbilar.

Tonteila autopaikkoa mmmmmwmamm

$3a sijofiaa autokaloksia. Autokaloksed on myas liisina pihatlas rajaavina
rakeniging, mika aseltaa niden julkisivujen suunni orkeat ka fimukset sijoiftelussa on olellava
ehdot palotur ja pefastusreitten igimvuuden varmistamiseksi,

Nm&mmmmwmamﬁrm P byggnadsytor med beteckningen ak
fér placeras lackla bilptatser. De ska planeras sd att de ocksd fungerar som konsirukdioner som grinsar garden mot
stadsbilden, vilgt sialler hoga krav pd planeringen. Vid placeringen av de tickia bilparkeringama bir riddnings-
myndighatens krav pd brandsikerhel och fungerande riddningsvagar beakias.

Kortiskn 464 autopaikkoja saa sjotlaa korllekn 464 pysakaintiatokseen.
Bilplalsema i kvarter 464 far p i dan undery parkeringsaniaggningen i kvarier 464,

PolkupyGrat ja vastaavat kevyen lilkenteen ajoneuvot | Cyklar och motsvarande fordon for |attrafik
Polkupydrille on varattava sdilytystiaa 1 pp/asuinhuone, Polkupyiria varien on @jesiattiva helppokdyttbinen saits
suojatiu silytyspaidcs plkiltaiskayttdd varten seka lisiksi s53RE sucialtu varastotila, Erillinen varastotila ei ole tarpeen,
jos paivitidsskayttod varten jirjestetty tla soveltuu myts kausisalytykseen. Polkupydrien sailytystla on vanstattava
s@hkopydrien latauspisiokkeilla ja pesupaikalla, mikili enllists likumisen apuvilinetilaa i rakenneta. Salytystilasta
hilee olla ovi suoraan ulos.

Fée WBevaring av cyldar bir reseneras fervanngsplats f5r en cykelbostadsnum. Man ska ordna en Brvaningsplats for
cyklar som Ar Lt att anvinda dagligen, samt et frad som skyddar mot vader. Elt separat fomad behivs inte om
Ibrvaningsplatsen i dagl anvandreng ocksa ldmpar sig Io¢ sksonglbrvaning. Fomvaringsutrymmel for cyklar sia fieses
med laddningspunikt far elcykiar sami en hvattplats, om edt separat utrymme fir rirelsehjaipmedal inte bypgs.
Fonanngsutrymmet ska ha en direkt utgang.

YLEISET MAARAYKSET | ALLMANNA BESTAMMELSER

Tulvaan varautuminen | Beredskap for oversvimningar

Kellaniloja rakennetiessa lulee estad veden padsy nihin,

Asuintilojen lattiatason afin sallitty korkeusasama on +3,800 N2000 korkeusidrjesteimassd. Rakennetiaessa muita kuin
Korkeustason +3_ 200 N2000 atapuolede ef tule sicitaa kastuessaan vauroituvia tal vahinkoa asheuttavia rakentiita
iiman asianmukaista vesienstysta, mukaan lukien mm., energianjakelun, vesibualion ja tetolikenteen rakenteet,

Dd man bygger kalarckaler ska man se ill all det inte kommer vatien i kifaren.

Det fagsta filétna hojdiaget | bostader ar + 3,800 § N2000-hijdsystemet. Dd man bygger andra lokaler &n bostader under
detia hijdiage, ska man se Gl att det inle kommer vatten | dessa.

Under hisjdnivan +3,2000 | N200D ska inte placeras konstruktioner som skadas eller mediBr skada av fukdt utan

andamalseniig vaienisolening, inklusive konstruktioner for enengidistribution, vatiensdrsiejning och datadverfirning,

Hulevedst johdetaan kunnallisesn hitevesianestelmiin kinlesion oman jAgestalman kautta. Hulevesien pois
johtamisesta tulee laaltia enllinen suunnitelma, jossa otelaan huomioon hulevesien lzadun haliinta.

Dagvatien leds ut | det kommunala dagvatiensysteme! genom fastighetens eget syslem. En separat plan misie
utarbetas f5r hantering av dagvatten, med beakiande av kvalletsstymingen av dagvatien.

Paloturvallisuus | Brandsikerhet
mmwmmwmmmmmp

I samband med ansbkan om bygglov ska skanden uppvisa en godkand wiredning memmgw
person-, siicknings- och raddningssakerhet for det omedde som fakliski paverkas av verksamheden, ocksa ulandtr det
omrade som bygglovet galler. Dessutom ska man beakia brandsikerhetsbestimmelsema | Finland
byggbestammelsesamling.

Ulkoalueet [ Uteomriden

Asunnodle on jiresteltivi kooltaan rittéva ja vallioneuvosion melutasopdditksen 593/1992 ohjeanat tEyttiva melulta
sucjatiu yhieiskiyttdinen ulko-oleskelupaikka joko pihalle tai pihakannelle. Tontien piha-alusiden tulee olla korttelin 484
tonieda niiden tonttien yhieiskiyibssa,

For bostadema ska finnas en tilrackhgt stor gemensam plats fr utevistalse som upplyller kraven i stadsradets beslut om
riktvarden §5r bullamivi 993/1992 och som skyddas mol buller, antingen pd en gérd eller pé ett glrdsdiick,
Gardsomridena pd lomiema | kvarter 464 ska vara i sambruk i namnda tomtbar,

Toniti on istutettava nilta osin kuin sitd e kiytetd rakentamiseen, kulkuleind tal ledddpalkkoina. Istutuksista on laaditava
istutussuunaitelma.

De dedar av lomben som inle anviinds Kir byggande, som gangvag eller som lekplats ska planteras. Man ska utarbeta en
plan for planteringama.

Tonttien vaEss rajoa ei saa adata.
Gransema melan ombema fir inbe ingardas,

fenaningsplats Wm-memehﬁW.
Den thr vara hogst 100 m'-vy i likgg 8 den far byggnadsytan anvisade viningsytan, och i den behdver inte
amisas biplatser. Forvaringsplatsen ska ha elutiag och tvistiplats.

Mkl enillista ldeumisen apuvilineiden sailytysilaa ei e polkugnydn
muiden likdumisen apuvalineiden sailyltimisean ja s on varusietiava sahidipsiokkeella.

Om en separal fBrvasingsplats inte byggs, sia frvaringsplatsen for cybdar lampa sig ocksd for Brvanng av vnga
réretsahiipmeded och frses med ehutlag.

Rakennustapa | Bygganvisning
Asomakaava-aluseiia on noudateliava enllisid rakennustapaohieita.
| detafiplaneomridel ska de separata bypgamvisningama iljas.

Aueslle rakannattaessa on kanndeltavd entyista huomiota rakentamisen sopattamizean Porwonokilaakscn
kuittuurimaisemaan ja Porvoon kansaliiseen kaupunkipuistoon,

Wid byggandet | omradet ska speciell uppmarksamhet fasias vid att byggandet anpassas il kultuiandskapet
| Borg# &dal och nationalstadsparken | Borgd.

Rakennuksen maanlasokenroksessa sijaitsavan asuinhuoneen lattian tulee olla vahintian 0,7 melrd viereisen
katualueen tai kevyhviylin pnnan ylapuolella.
Golvplanel pd bostadsnum som ligges | botenvaningen bir Boga 0.7 meter hagre in gatuptanet eller atiralideden intill,

Rakennusoikeus | Byggratt
e y isaksi saa rakentaa:

. aputiaa ja
kermosalasta

- porrashuaneiden 15 k-m” yliftivan osan fa hissin jokaisessa kerroksessa edellyttien, el porashuonesseen
Jarestetain lwonnonvalo
= uloseindin paksyuden 250 mm yhittivin osan
- huonetsiojen vilisen seindn sekd huonetsion ja porashuoneen vilisen seindn paksuuden 200 mm yEtivin osan
- phakannen alaisen pysakiintihalin, eiki (it kerrosataa varten landbse rakenlas avlopaikkoja.

Dessutom Fr man uidver byggratten som angivits | detaljplanan bygga:
- Wilputrymemen soem galler boande | gotvplan och irvnarmas gemensamma ulrymman hdgs! 20 % av byggritten
som angivits som vaningsyta.

- hjlputrymmen som galler boende pé vind.

- de defar av trapphus som dverskrider 15 m®- vy och hissen i alla vaningar finutsatt afl det ordnas natuligt fus i
Irapphusal.

- den del av ytlerviggen som dversirider 250 mm,

- e delar av vaggen mellan ligenhstema och vaggen medlan kgenheden och irapphuset som Gverskrider 200 mam.

- &n undefjordisk parkedingshall, och fEr denna areal behver man inbe reservera bilplatser,

soveltua myts

yhieans enintaan 20 % rakennusalalle osoftetusta

Maapera | Jordmén

Alueella esiintyy sulfidisavea (polentiaalista hapania sulfaattisavea). Sulfidisaven esiintyminen on sehvitetidva ennen
rakennustdiden aloitusta. Rakennusiupahakemuksen yhieydessa tulee toimittaa suunnilelma valumavesien hallinnasta ja
niiden mahdollisest tanvitsemasta kasittelysta rakennusaikana ja sen jalkeen.

| omradet frakommer sulfidiera (polentiell sur sulfaiera). | samband med bygglovet ska framftras en plan o
hanteringen av awinningsvatinet under byggtiden och danefier,

Maaperdn pilaantuneisuus tulee selvittda ennen rakennusiuvan mySntamista.
Innan byggnadsiov baviljas ska jordméanens iroreningar ulredas.

Radonturvalinen
Dé& man bygger pdomridet ska man beakta et radgnsékert byggande.

Rakennusten tulee olla pidosin puurakenteisia. Emmmmmmum Maanalaisissa ja
maanvastaisissa osissa ja pysakointlaitkosissa saa kiyttia p muita rakenr eia.
Julkisivumatariaalina on kiyletava puuta sokkelia hiuunatiamatia.

Byggnadema ska huvudsakligen ha triglomme. KonstrukBiones av massivt ird ska prioieras. Andra byggmaterial kan
med ralta anvandas i undenordiska och jordnara delar och parkeringsplatser. Tra ska anviindas som fasadmatenal, med
undantag fr socklar.

Asuinhuaneistojen parvekiest kadun puciella on vansstetiava parvekelasitusrakenteella.
Bostadsiagenheternas balkonger pd gatans sida ska vara inglasade.

Tehaklaan energiahuolion takaamiseksi ja hilijalanjalien minimoimiseksi kaikd uudisrakennulsel fulee liitaa
kaukolmpéverkkoon.

Fér att sikerstalla en effektiv energifdrsdrining och minimera koldmddavtrycket ska alla nybyggnader ansiutas il
fiamearmenatel

Tanttijako! Tomtindelning
Tamin asemakaavan alueella tonttiako on sitova ja se sisaltyy asemakaavaan,
Tomitindelningen | datta detaljplaneomrade & bindande och ingdr i detaliplanen,




BILAGA 2 TILL BESKRIVNINGEN
PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

BORGA
VASTRA ASTRANDENS TRAKVARTER

STADSDELEN 22, KVARTERET 464 SAMT REKREATIONS- OCH GATUOMRADENA

Andringen av detaljplanen galler:
Stadsdelen 22, en del av kvarteren 456, 457 och 458 samt rekreations- och gatuomradena

Omradets placering pa snedflygbilden 7.9.2018.

DP 535 ANDRING AV DETALJPLAN

1. Planeringsomrade Omradet ligger i sédra delen av vastra astranden som en forlangning av Konstfabri-
kens omrade. Omradet gransas i nordvast till Guldlistgatan. Den nya, tills vidare
obebyggda, strackningen av Kokonvagen planeras gransa omradet i sydvast. | nord-
Ost gransar omradet till ett rekreationsomrade. Fordonstrafiken forbjuds pa den nu-
varande grusvagen Kokonvagen och vagen andras till en gang- och cykelvag. | syd-
Ost gransar omradet i ett dike som gors djupare och andras till en dagvattenkanal.

2. Bakgrunden till pro- Byggandet pa vastra astranden paborjades i borjan av millenniet med projektet
jektet Modern tradstad och framskridit snabbt mot soder. Tr& har anvants i huvudsak pa
fasaderna, medan stomkonstruktionerna ar av betong. D& byggandet pa vastra
astranden framskred till dess sodra del ville man att det byggs ett kvarter helt av tra
pa vastra astranden.

Staden bad om anbud pa ett planlaggningssamarbete som siktade pa tomtoverla-
telse i trakvarteret pa vastra astranden. Anbud kunde lamnas 17.10.2018 -
11.1.2019. Det lamnades fyra anbud och det beslutades att tillsammans med dem
som lamnade det basta anbudet utarbeta en detaljplaneéndring for byggande av



3. Malet for planeringen

4. Utgangsuppgifter

trakvarteret.

Som samarbetspartner valdes TILA Group Oy tillsammans med arkitektbyra
OOPEAA Office for Peripheral Architecture.

Detaljplanearbetet ar en del av det stora detaljplaneomradet pa vastra astranden,
sOdra omraden, som ingar i stadsplaneringens verksamhetsplan. Vid behov skiljs
separata planomraden av omradet. Darfér behéver man inte fatta ett separat beslut
om att inleda planlaggningen. Staden har senast informerat om projektet i samband
med planlaggningséversikten 11.6.2019, i vilken objektet redan fick ett eget objekts-
nummer (4).

Med detaljplaneandringen understks placering av ett héghusdominerat bostads-
kvarter med trastomme i sodra delen av vastra astranden p4 ett stélle som ar mycket
viktigt for landskapet. Dimensioneringsbehovet av de omgivande gaturummen un-
dersoks. Speciellt beaktas avledning av dagvatten och beredskap for dversvam-
ningar.

Omradets lage och areal:
Planeringsomradet &ar beldget i s6dra delen av véstra astranden och
gransar till Borgd & med en bred rekreationsomradesremsa. Plane-
ringsomradet &r cirka 2 hektar stort.
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Omradets lage pa sammanstéllningen av landskapsplanerna (vit pil) och pa generalplanekar-
tan (gréansning). Inte skalenlig.

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

Generalplan: | delgeneralplanen fér de centrala delarna (godkand 15.12.2004) ar
planeringsomradet huvudsakligen anvisat som bostadsomrade (A).
Norr om omradet finns ett omrade for centrumfunktioner (C). | omradet
finns ocksa en beteckning for miljovarden som ska bevaras.

Detaljplan:
For planeringsomradet galler fyra detaljplaner.

Detaljplanen 215 faststalldes 14.3.1996. Detaljplanen bygger pa flera
detaljplaner som utarbetats for hela vastra astranden utifran den all-
manna idétavlingen ar 1989. Efter kommunsammanslagningen av
Borga stad och Borga landskommun ar 1997 fattade stadsstyrelsen
ett beslut om att utveckla den s.k. vastaxeln. Enligt beslutet genomfors
detaljplanerna inte utan delomradena pa vastra astranden studeras pa
nytt. | enlighet med denna princip har detaljplanen for vastra astranden
andrats ett omrade i sander. Detaljplanearbetet som framskrider ett
delomrade i séander styrs av malen for utveckling av vastra astranden
som uppdateras kontinuerligt. | malen faststélls huvudprinciperna for
gatunatet och kvartersomradenas forhallande till det fria utrymmet.




Enligt principerna for utveckling av vastra astranden har de detaljpla-
ner som utarbetades utifran idétavlingen ar 1989 inte upphéavts utan de
blir upphavda nar andringar gors i detaljplanerna for vastra astranden.
Darfor bestar detaljplanesammanstéliningen av delar av kvarter som
delvis andrats och som inte gar att genomfora. Delar av dessa kvar-
tersomraden och de fér dem anvisade byggnadsytorna finns i detta de-
taljplaneomrade.

| detaljplanen anvisas delar av kvartersomraden for flervaningshus
(AK) och gatuomraden i omradet. Av vaningsytan som anvisats i
kvartersomradet anvisas cirka 7 750 m2-vy kalkylmassigt i planerings-
omradet, varav cirka 604 m2-vy anvisas for ekonomibyggnader. Va&-
ningstalet varierar fran ett till tre. 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
mz-vy, for internatbyggnader 1 bilplats/150 m2-vy samt for afféars- och
kontorsbyggande 1 bilplats/50 m2-vy. Da kan ocksa principen om tur-
vis parkering godkénnas. | detaljplanen ges ocksa flera sarskilda be-
stammelser om byggande.

Detaljplanen 402 godkandes 13.12.2006. | detaljplanen ingar ett
gatuomrade (Kokonvagen) vid planeringsomradets Ostra kant.
Detaljplanen 498 godkandes 22.8.2018 och i den ingar ett gatuomrade
(Kokonvagen) vid planeringsomradets vastra kant.

Detaljplanen 251 godkandes 14.12.1998. | den ingér ett omrade for
idrotts- och rekreationsanlaggningar (VU-1) i planeringsomradets
stdra del.

Agarforhallanden:
Borga stad ager hela planeringsomradet.

Invanare och arbetsplatser:
Det finns inga invanare eller arbetsplatser i omradet eftersom omradet
ar obebyggt med undantag av vagarna.

Historisk anvandning av miljén:

Omréadet ar en del av ett gammalt odlingslandskap. | slutet av 1800-
talet 6kade travaruindustrin i omradet. Byggandet av byggnaden som
i dag ar kand som Konstfabrikens kulturcentrum inledde en storre in-
dustriell utveckling i slutet av 1910-talet. Konstfabriksbyggnaden var
ursprungligen en fanerfabrik, och senare andrades verksamheten till
en mekanisk verkstad. Den industriella verksamheten i omradet upp-
horde pa 1980-talet.

| slutet av 1960-talet byggdes det s.k. Borgaportens bostadsomrade
norr om planeringsomradet. Detta ledde till en utveckling dar den in-
dustriella verksamheten stegvis fick ge vika for bostader. Man boérjade
kalla nedre Nase for vastra astranden och omradet ansléts till empire-
centrum med hjalp av Alexandersgatans bro som 6ppnades hosten
2004.

Planeringsomradet ligger séder om Konstfabriken men utanfor den
gamla mekaniska verkstadens gardsomrade. Omradet har anvants for
mellanlagring av jord i liten skala men annars har omradet varit oan-
vant och skogbevuxet under de senaste artiondena.

Byggd milj6é och naturmiljo:
Planeringsomradet ar helt obebyggt. Det finns ingen information om
att omradet skulle ha anvéants pa ett satt som kunde ha paverkat jord-
manen. Omradet & gammal aker och &ng som senare blivit skogbe-
vuxet. Under de senaste aren har omradet dock anvants fér mellan-
lagring av jord. | en utredning som blev fardig i september 2019 un-
dersoktes om jordméanen ar férorenad. Undersokningen visade inte
halter av skadliga @mnen som skulle 6verskrida det lagre riktvardet,
och darfor behover jordmanen inte saneras.

Norr om omradet finns det annu delvis obebyggda Konstfabrikens
omrade. Det narmaste flervaningshuset ar fran ar 2015 och har fem



vaningar. Mellan planeringsomradet och Borga a finns en ratt s& bred
strandremsa dar i nara framtiden placeras bl.a. en gasthamn och
andra verksamheter for turism och rekreation.

Markanvandningen for omradena véaster och séder om detta omrade
maste annu preciseras. | sydvast finns slalombacken och nedanfor
den byggs en allaktivitetsplan. Vid planeringen av omradet ska man
beakta de eventuella bullerolagenheterna som evenemang pa denna
allaktivitetsplan kan ha foér boende. Lite langre mot vastnordvast finns
campusomradet for yrkeshogskolorna samt ett ratt s stort utbud av
kommersiella tjanster. | narheten byggs ocksa ett stort daghem.

Planeringsomradet ar inte ett grundvattenomrade. Jordmanen kan in-
nehalla sur sulfidlera som orsakar korrosion pa grundpalarna. Jord-
manen har dalig barighet. Den b&rande jordmanen finns till och med
pa 35 meters djup.

Kommunalteknik:
Planeringsomradet kan anslutas till kommunaltekniken i huvudsak vid
omradets véastra och norra kanter. Soder om omradet finns ett stort
dagvattendike, och da byggandets hojdnivaer planeras ska dikets
oversvamningar speciellt beaktas.

5. Preliminara utred- Oversiktsplaner och planeringshistoria
ningar - Den fortsatta planeringen av vastra astranden i borjan av 2000-talet. Historia,
landskapsstruktur, byggnadsbestand. En utredning som grund for detaljplane-
ringsarbetet. Stadsplaneringsavdelningen, februari 2006, uppdaterad 2015.

- Lansirannan Puukortteli, Yhteistydmalli ja tontinluovutus (trékvarteret pa vastra
astranden, samarbetsmodell och tomtéverlatelse) -tarjouspyyntémenettely (an-
budsforfarande) 17.10.2018 — 11.1.2019: tarjous nimimerkilla (anbud med sig-
natur) "Koota”, TILA Group Oy och OOPEAA, Office for Peripheral Architecture.

Trafik och buller
- Porvoon meluselvitys (Bullerutredning fér Borga) 2013, Ramboll

Natur, landskap och vattenférhallanden

- Porvoonjoki — kaupungin rannat, maisema, arvot, tulevaisuus? (Borga a — sta-

dens strander, landskap, varden, framtid?) Landskapsutredning, stadsplanering,
2011

- Porvoon kansallisen kaupunkipuiston luontoselvitys (Naturutredning for national-

stadsparken i Borgd) 2011, Enviro (utdrag i anslutning till detaljplan 498, Vastra

astranden, stranden for kultur och fritid)

- Selvitys jokitulva-alueesta ja hulevesista, asemakaava 498, Lansiranta, kulttuurin

ja vapaa-ajan ranta, kaupunkisuunnittelu, kevat 2015 (utredning om omradet med

dversvamningar och dagvatten, detaljplan 498, vastra astranden, stranden for kul-

tur och fritid, stadsplaneringen, varen 2015)

- Selvitys Lansirannan mahdollisista muinaisjaédnnoksistéd, asemakaava 498,

Lansiranta, kulttuurin ja vapaa-ajan ranta, kaupunkisuunnittelu, kevét 2015 (utred-

ning om eventuella fornlamningar p& vastra astranden, detaljplan 498, vastra

astranden, stranden for kultur och fritid, stadsplanering, varen 2015)

Byaggbarhet och féroreningar i marken

- Porvoon Lansiranta, Rakennettavuusselvitys maankaytdn suunnittelua varten
(utredning om byggbarheten for planering av markanvandningen pa vastra astran-
den i Borgd). Viatek Oy, 23.11.1987

- Lansiranta, maankayton historiakatsaus (vastra astranden, historisk dversikt éver
markanvandningen) 28.8.2015 (en grov beddmning av de konsekvenser som mar-
kanvandningen har for eventuella féroreningar i marken), stadsplaneringen, pro-
memoria.

- Puukortteli, Porvoon Lansiranta, Maaperan pilaantuneisuustutkimus (trakvarteret,
vastra astranden i Borgd, utredning om féroreningar i jordmanen), Ramboll Oy,
4.9.2019.

De centrala konsekvenserna av planlaggningen bedoms i forhallande till nulaget och
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http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a95ed6b97ecc8000a3f/498_selvitys_4_rakennuskanta_ja_lansirannan_kehitys.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a95ed6b97ecc8000a3f/498_selvitys_4_rakennuskanta_ja_lansirannan_kehitys.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a95ed6b97ecc8000a3f/498_selvitys_4_rakennuskanta_ja_lansirannan_kehitys.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a95ed6b97ecc8000a3f/498_selvitys_4_rakennuskanta_ja_lansirannan_kehitys.pdf
http://www.porvoo.fi/lansirannan-puukortteli
http://www.porvoo.fi/lansirannan-puukortteli
http://www.porvoo.fi/lansirannan-puukortteli
http://www.porvoo.fi/lansirannan-puukortteli
http://www.borga.fi/buller
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a87ed6b97ecc8000a1c/498_selvitys_3_maisemaselvitys_porvoonjoki_2011.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a87ed6b97ecc8000a1c/498_selvitys_3_maisemaselvitys_porvoonjoki_2011.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a87ed6b97ecc8000a1c/498_selvitys_3_maisemaselvitys_porvoonjoki_2011.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a77ed6b97ecc80009fd/498_selvitys_2_luontoinventointi.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a77ed6b97ecc80009fd/498_selvitys_2_luontoinventointi.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a77ed6b97ecc80009fd/498_selvitys_2_luontoinventointi.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1ad2ed6b97ecc8000a9a/489_selvitys_7_jokitulva_ja_hulevesiverkosto.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1ad2ed6b97ecc8000a9a/489_selvitys_7_jokitulva_ja_hulevesiverkosto.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1ad2ed6b97ecc8000a9a/489_selvitys_7_jokitulva_ja_hulevesiverkosto.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1ad2ed6b97ecc8000a9a/489_selvitys_7_jokitulva_ja_hulevesiverkosto.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1ac4ed6b97dda300002a/498_selvitys_6_lansirannan_mahdolliset_muinaisjaannokset.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1ac4ed6b97dda300002a/498_selvitys_6_lansirannan_mahdolliset_muinaisjaannokset.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1ac4ed6b97dda300002a/498_selvitys_6_lansirannan_mahdolliset_muinaisjaannokset.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1ac4ed6b97dda300002a/498_selvitys_6_lansirannan_mahdolliset_muinaisjaannokset.pdf

6. De centrala konse-
kvenserna av plan-
laggningen

7. Intressenter

8. Ordnande av delta-
gande och véxelver-
kan

den gallande detaljplanen. Separata konsekvensutredningar gors inte, utan konse-
kvenserna bedéms som ett led i planlaggningsprocessen i samband med utarbetan-
det av detaljplanen.

Foéljande konsekvenser bedéms:

- Konsekvenser for utvecklingen av tjansterna och samhallsstrukturen

- Konsekvenser for den bebyggda miljén och stadsbilden

- Konsekvenser pa kulturlandskapet och stadsbilden

- Konsekvenser pa Borga nationalstadspark

- Beredskap for éversvamning av an och dagvatten

- Konsekvenser for trafikforhallandena och parkeringslosningarna i omradet

7.1 Markagare
Borga stad:

7.2 Markédgande grannar

7.3 Foretag:
Borga Energi Ab, fiarrvarme
Borga Elnat Ab
Telia Sonera Finland Oyj
Elisa Oyj
LPOnet Oy Ab

7.4. Myndigheter och 6vriga aktorer:
Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland
Raddningsverket i Ostra Nyland
Borgd museum/ Museum med regionalt ansvar i 6stra Nyland

7.5 Enheter inom Borga stad:
Koncernledningen

Markpolitiken, anskaffning och éverlatelse av mark
Markpolitiken, stadsmétning
Kommuntekniken, planering av kommunteknik
Kommuntekniken, gronomraden
Tillstdnds- och tillsynsarenden, byggnadstillsynen
Tillstands- och tillsynsarenden, miljévarden

Social- och halsovardssektorn
Miljohalsovarden

Affarsverket Borga vatten
7.6 Fortroendeorgan:

Stadsutvecklingsnamnden

Halsoskyddsektionen

7.7. Alla kommuninvanare

7.8 Alla andra som anser sig vara intressenter

Myndighetssamrad i inledningsskedet (66 § MarkByggL):

- Detaljplaneprojektet &r av sarskild betydelse och férutsatte utredning av behov av
myndighetssamrad. Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland meddelade
per e-post 20.5.2019 att myndighetssamrad i inledningsskedet inte behovs.

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

- Planutkastet och det 6vriga materialet halls framlagda pa servicekontoret Kom-
passen, Kramaretorget B, gatuplan, samt pd Borga stads webbplats p& adres-
sen www.borga.fi. Intressenterna bereds mojlighet att framfora skriftliga asikter.

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

- Kommentarer begars per e-post av de intressenter som namns under punkterna
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9. Tidtabell for plan-
laggningsprojektet

10. For beredningen an-
svarar

Datum 12.12.2019 4.5.2021

7.3 - 7.5. Planarbetet gors i ett tatt samarbete med intressenterna och samrad
ordnas vid behov.

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

Offentligt hérande (65 & MarkByggL, 27 § MarkByggF)

- Planforslaget och det 6vriga materialet halls offentligt framlagda pa service-
kontoret Kompassen, Kramaretorget B, gatuplan och pa Borgé stads webbplats
www.borga.fi. Intressenterna bereds mojlighet att framfora skriftiga anmark-

ningar.
- Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna i planomradet samt gran-

nar som &ar markagare/-innehavare att forslaget till plan ar framlagt. Staden
meddelar dessutom om framlaggningen med kungérelse pa stadens webbplats
samt i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla.

- Officiella utldtanden: (28 § MarkByggF)
Halsoskyddsektionen
Raddningsverket i Ostra Nyland
Affarsverket Borga vatten
Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland
Borgd museum/Museum med regionalt ansvar i 6stra Nyland

Motiverat stéllningstagande med anledning av anmérkning (65 § 2 MarkBygglL)
- De som gjort en anmarkning och som angett sin adress ska underrattas om
stadens motiverade stéllningstagande till anmérkningen.

Meddelande om godk&nnandet av planen (67 § 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 sta-
dens webbplats www.borga.fi.

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

Planlaggningsarbetet inleddes i bérjan av sommaren 2019. Malet ar att stadsfull-
maktige godkanner detaljplaneandringen under ar 2020.

planlaggare
Pekka Mikkola
tfn 040 489 5753

planeringsassistent
Gunnevi Nordstrom
tfn 040 489 5756

fornamn.efternamn@porvoo.fi

Stadsplaneringen

PB 23

06101 BORGA

Besoksadress: Kramaretorget B, 3 van.

Dan Mollgren
stadsplaneringschef



SAMMANDRAG OVER HORANDE
BILAGA 3 TILL BESKRIVNINGEN

Detaljplan 535

TRAKVARTERET PA VASTRA ASTRANDEN

Andring av detaljplan

1. Horandeiberedningsskedet (30 § MarkByggF)

Programmet for deltagande och bedémning samt planutkastet holls framlagda i enlighet med 30 § i MarkByggF 12 -
23.12.2019 och 2 - 24.1.2020 pé servicekontoret Kompassen och pa stadens webbplats www.borga.fi. Asikterna

skulle lamnas in senast 24.1.2020. Det lamnades inga asikter om planutkastet.

Kungorelserna fanns pa stadens anslagstavla och pa stadens webbplats.

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

asikten lamnats av
och &sikten i forkortad version

stadsplaneringens bemdétande
och preciseringar som gjorts i planforslaget

Raddningsverket i Ostra Nyland

Om vaningshus byggs av trd, maste de skyddas
med automatiska slackanlaggningar. Vid
planarbetet ska beaktas behovet och tillgangen av
vattnet som behdvs for anlaggningarna.

Planbestdmmelsen som forutsatter trabyggande ar
utmanande. Aven om vaningshuset annars skulle
ha bradfodring, ska det beaktas att
brandsakerhetsbestammelserna inte tillater
bradfodring pé ytorna ovanfér och under husens
forsta vaningar eller nédutgangar (&tminstone
brandskyddsmalning kravs). De barande
konstruktionerna i kallarna far inte vara av tra, utan
byggmaterialet ska vara minst av klass A2
(obrannbart).

Vid beredningen av detaljplaneférslaget ordnades
manga forhandlingar med samarbetspartnerns
brandkonsult och Raddningsverket i Ostra Nyland. De
tydligaste &renden som undersoktes kunde Igsas.

Affarsverket Borga vatten har konstaterat att
stomledningen pa Guldlistgatan i princip garanterar
tillréckligt med vatten till den automatiska
slackanlaggningen. Vatten till stomledningen kan
matas in fran tva hall.

Det har inte varit nédvandigt att gora andringar i
detaljplanen pa grund av asikten.

Miljohalsovarden
Inga anmarkningar.

Telia Finland Oyj

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

Omradet ar en typisk gammal bebyggd miljo vars
infrastruktur ar fran olika artionden. Innan
byggarbetena paborjas ska det kontrolleras om
kablarna maste flyttas. Enligt kartan som bifogats
utlatandet finns det dock inte viktiga kabellinjer vid
Trakvarteret.

Det har inte varit nédvandigt att géra andringar i
detaljplanen pa grund av kommentaren.
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Elisa Abp Det ar dock majligt att kabeln maste flyttas en aning da
markforstarkningsatgarder vidtas. Det kan goras lite

Oster om omradet, vid nuvarande Kokonvéagen, fyliningar i omradet. Ocksa tryckavloppslinjen i
leder en fiberkabel. Enligt planutkastet ser det ut att | omradet ska integreras till en del av
kabeln inte behover flyttas. kommunaltekniken.

Det har inte varit nédvandigt att géra andringar i
detaljplanen pa grund av kommentaren.

Borgd museum/ museet med regionalt ansvar i Det har inte varit nédvandigt att géra andringar i
dstra Nyland detaljplanen pa grund av asikten.

Museimyndigheten konstaterade att det inte finns
nagot att anmarka mot planutkastet i fraga om den
byggda kulturmiljon. Det finns antagligen inga
fornlamningar i omradet, och darfor har museet
inga anmarkningar i fraga om det arkeologiska
kulturarvet.

INVANARE, GRANNAR OCH ANDRA INTRESSENTER

Det lamnades inga asikter.

2. Offentligt hérande (27 § MarkByggF)
Planforslaget och planhandlingarna hélls offentligt framlagda i enlighet med 27 § MarkByggF 26.5 — 28.6.2021 pa
servicekontoret Kompassen och pé stadens webbplats www.borga.fi. Det lamnades fyra anmarkningar mot
planforslaget.

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

Utlatandena skulle lamnas in fore 28.6.2021.

UTLATANDEN

utlatandet har lamnats av stadsplaneringens bemdtande

och utlatandet i forkortad version och andringar som gjorts i planforslaget

Raddningsverket i Ostra Nyland

Raddningsenhetens verksamhetsférutsattningar Vid beredningen av detaljplaneférslaget ordnades

beaktas i planférslaget. manga forhandlingar med samarbetspartnerns
brandkonsult och Raddningsverket i Ostra Nyland. De

Forbindelserna till innergardarna ska ocksa tydligaste arenden som undersdktes kunde Iésas.

beaktas. Den prehospitala akutsjukvardens enheter
maste kunna kora sa nara ingdngarna som majligt; | lakttagelserna i raddningsmyndighetens utlatande &r

kérbanan maste vara minst 3 meter bred. viktiga och stdder forutsattningarna for
Réaddningsenheterna maste kunna kdra minst till raddningsverksamheten. De &r nu antecknade i detta
stallet som anvisas med beteckningen for hojdlage | dokument och fungerar som rattesnére ocksa for den
pa bilden 19. Kérbanornas barighet borde alltsa fortsatta planeringen. Detaljerna undersoks da bygglov
vara minst 22 ton och bredd 3,5 meter. ansoks, och da bestams ocksa om slutliga I6sningar.

Planen i sig beskriver ett mojligt undersokt alternativ
fér byggande.

Det har inte varit nédvandigt att géra andringar i
detaljplanen pa grund av utlatandet.

Affarsverket Borga vatten




Inget att anmérka.

Det har inte varit nddvandigt att géra andringar i
detaljplanen pa grund av utlatandet.

Miljohélsosektionen

Inget att anmérka.

Det har inte varit nddvandigt att géra andringar i
detaljplanen pa grund av utlatandet.

Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland
(NTM-centralen i Nyland)

I NTM-centralens omfattande utldtande konstateras
att planen ar andamalsenlig med tanke pa
samhallsstrukturen och kulturmiljon och papekas
nagra behov av preciseringar narmast i
bestdmmelserna om beredskapen for
Oversvamningar samt beaktande av inomhusluftens
kvalitet och sulfitjord.

| fraga om trafikens smidighet och bullerkdmpning
lyfter utlatandet fram tydliga utmaningar som
forutsatter atgarder innan detaljplaneforslaget kan
beredas for godkannande. Enligt utlatandet ar
utredningarna inte tillréackliga. Centralen anser att
det ar svart eller omgjligt att garantera
planbestammelsernas riktighet pa grund av
bristfalliga utredningar. Beskrivningen ar ocksa till
den del bristfallig eller till och med kontroversiell. |
utldtandet konstateras bland annat att utredningen
om hur trafiken fungerar i sddra delen av vastra
astranden maste uppdateras och att de kommande
forhallandena inom detaljplanens influensomrade
och behovet av forbattring ska beskrivas.

Planen bygger pa bullerutredningen fér Borga
2013, vilken NTM-centralen anser vara otillracklig.
Utgé&ende fran bullerutredningen ska det
undersokas tillrackligt med alternativa losningar for
kvartersstrukturen samt goéras en
konsekvensbeddmning for alternativen och
motivera planens l6sningar med den och med
ovriga faktorer som paverkar planens Igsningar.
Dessutom ar kravet pa ljudisolering pa fasaderna
ratt sa stramt och berattar om hég medelljudniva pa
fasaden. Utan en utredning kan inte till exempel
tillrackligt skydd av gardar garanteras.
Bestammelsen om bullerskyddet pa balkongerna
berattar till och med om att de inte kan anvandas,
varfor balkongernas riktning kanske borde
undersokas pa nytt. De konsekvenser som
allaktivitetsplanen séder om planomradet har for
planomradet beaktas i och for sig bra, men vécker
en frAga om hur dessa funktioner passar ihop.

Pa grund av NTM-centralens utlatande preciserades
uppskattningen om trafikméangden och utarbetades en
bullerutredning for sédra delen av vastra astranden.
Utredningen om hur trafiken fungerar utarbetades som
en del av bullerutredningen i utgangsuppgifterna. Efter
det att utkasten till utredningar blev fardiga
forhandlades med NTM-centralen 5.10.2021.

| samband med delgeneralplanearbetet for de centrala
stadsdelarna uppdateras trafikmodellen fér de centrala
delarna senast pa varen 2022 i varje fall. Utvecklingen
av trafikmangderna i sédra delen av vastra astranden
kan dock uppskattas pa ett palitligt satt med aktuella
uppgifter, vilka uppdateras hela tiden. Det omfattande
natet av gang- och cykelvagar pa vastra astranden,
som kompletteras i och med byggandet av omradet,
korsar Tréakvarteret och leder till och med genom
kvarteret. Vid utarbetandet av planforslaget beaktades
speciellt natet da placeringen av tomtanslutningarna
undersoktes for att garantera gang- och cykeltrafikens
sakerhet. Den uppdaterade utredningen om hur
trafiken fungerar ingar nu i bullerutredningen.

Bullerutredningen for sodra delen av vastra astranden
(Lansirannan eteldaosa, Porvoo, meluselvitys, Ramboll
Finland Oy, 5.11.2021) visar att trafikbullret kring
Trakvarteret ar pa en mattlig niva. Gardarna ar
skyddade mot buller med detaljplanens l6sningar for
byggnadsmassan. Bullernivan pa byggnadernas
fasader ar som hogst pa dagen (59 dB), vilket
forutsatter att fasaderna (mot gatan) ska ha en
ljudisolering pa 24 dB. | detaljplaner anvisas vanligen
en ljudisolering p& hogst 30 dB. Darfor var kravet pa
ljudisolering i Trékvarteret ontdigt. Balkongerna mot
gatan maste dock vara inglasade sa att riktvardet
underskrids pa balkongerna da glasen ar stangda.
Eventuellt buller fran konserter pa allaktivitetsplanen
sOder om omradet skulle i trakvarteret vara hogst 75
dB. Enligt utredningen finns det inte egentliga
riktvarden for buller fran konserter. Buller regleras med
myndighetsbeslut. Allaktivitetsplanen medfor alltsa inte
separat behov av bullerskydd i Trakvarteret.

Efter forhandlingarna meddelade Narings-, trafik- och
miljocentralen i Nyland per e-post 6.10.2021 att det
inte behovs myndighetssamrad for detaljplanen 535,
Trakvarteret pa vastra astranden. Darfor behovs inte
heller ett nytt utlatande. De andringar som gors i
detaljplanen lyfts fram med motiveringarna i
planhandlingarna, vilket ar tillréackligt.

Pa grund av utlatandet och de nya utredningarna
gjordes féljande andringar i detaljplanen:

- Kravet pa ljudisolering p& byggnadernas fasader och
pa de inglasade balkongerna slopades som onddigt.

- Bestammelsen om inglasning av balkongerna har
omformats: "Bostadslagenheternas balkonger pa
gatans sida ska vara inglasade.”




- Bestammelsen om bullerskyddet av de gemensamma
platserna for utevistelse har omformats: "For
bostaderna ska finnas en tillréckligt stor gemensam
plats for utevistelse som uppfyller kraven i stadsradets
beslut om riktvarden for bullerniva 993/1992 och som
skyddas mot buller, antingen p& en gard eller pa ett
gardsdack.”

- Punkten 5.5 i detaljplanebeskrivningen har
kompletterats med en beskrivning av kravet pa
ljudisolering och punkten 4.6.5 med en beskrivning av
slutresultatet av férhandlingarna.

- Fran punkten 5.5 i detaljplanebeskrivningen slopades
omnamnandet om intag av luft till byggnaderna, som
visade sig vara onddigt, eftersom det ansags att det
inte behdvs en separat planbestémmelse om detta.
Inte heller halsoskyddsmyndigheten
(miljohalsosektionen) har konstaterat att intaget av luft
maste styras genom en planbestammelse.

- Detaljplanebestammelsen om beredskap for
oversvamningar har kompletterats med en
tillaggsbestammelse: "Under hojdnivan +3.200 N2000
ska inte placeras konstruktioner som skadas eller
medfor skada av fukt utan andamalsenlig
vattenisolering, inklusive konstruktioner for
energidistribution, vattenférsdrjning och
datadverféring.”

- Ordet "neutralisering” i den sista meningen i
bestammelsen om sulfatjord ersétts med ordet
"hantering”, meningen lyder alltsa: "I samband med
bygglovet ska framforas en plan for hanteringen av
avrinningsvattnet och dess eventuella hantering under
byggtiden och darefter.”

Borgad museum/ museet med regionalt ansvar i
Ostra Nyland

Museet har inga anmarkningar mot
detaljplaneforslaget i fraga om kulturmiljon.

Det har inte varit nddvandigt att géra andringar i
detaljplanen pa grund av utlatandet.

ANMARKNINGAR

Det lamnades fyra anmarkningar mot forslaget till detaljplanedndring.

Anmaérkning 1, privatperson

Det kansliga och fina alandskapet forutsatter
noggrant évervagande da byggande planeras.
Byggratten uttkas betydligt jamfort med den
gallande detaljplanen: 7 750 m2-vy -> 15 245 mz2-vy,
och har eventuellt gjorts pa byggféretagets villkor.

Hoéjden pa byggnaderna i Trakvarteret borde vara
den samma som i det norra grannkvarteret
(vaningshusen vid Konstfabriksstigen). Det langa
och massiva lamellhuset med 6ver sex vaningar i
kvarterets vastra del kommer antagligen att
skymma utsikten fran Alexandersgatans bro till
slalombacken. Toppen av Kokonbacken skulle
eventuellt fortfarande synas men den ar inte vart
nagot ensam.

Det borde dvervagas att husen i Trékvarteret ar
lagre, varvid de battre skulle passa in i miljén. Det
kunde dvervagas att dela upp lamellhuset eftersom
det ar sa langt. Svartskiftande, morka vaggar ar inte
vanliga i Borga.

Samma teman behandlades i alla fyra anméarkningar.
Darfor var det motiverat att sammanfatta dem och
svara pa dem i ett gemensamt bemotande.

Byggandets volym i Trakvarteret

| detaljplaneandringens utgangspunkter faststalls en
efterstravad dimensionering for omradet som grundar
sig ocksa pa de mal som stills i stadens strategi.
Trakvarteret ligger centralt i stadsstrukturen och darfor
ar det fordelaktigt att bygga det med en tillracklig
exploatering sa att den befintliga infrastrukturen som
fortfarande forstarks omfattar ocksa nya invanare.
Jordmanens byggbarhet ar mycket dalig i omradet och
staller stora krav pa grundlaggningsarbetena. Ockséa
darfor ar det andamalsenligt att dimensioneringen ar
effektiv. Alternativet att inte alls bygga i omradet skulle
i detta fall ha varit ett betydelsefullt beslut att inte
utnyttja det centrala omradet for bostadsbyggande.
Byggandets volym i den géllande detaljplanen kan, och
ska, teoretiskt jamforas med dimensioneringen i
detaljplaneforslaget, men med tanke pa
stadsstrukturen kan de inte jamféras eftersom bara en
slumpmassig brakdel av Trakvarteret ingar i den




Anmarkning 2, privatperson

Vastra astranden ar en del av centrumet. Omradet
har byggts tatt men smaskaligt. Den nu i Finland
vanliga idéen om tatt och hdgt byggande, vilket
byggféretagen styr och kraver mera byggratt, har
lett forst till planandringen for Konstfabrikens
omrade och nu till Trakvarteret. Det nya
planforslaget fordubblar byggandets volym jamfort
med den géallande detaljplanen.

De motiveringar som i detaljplanebeskrivningen ges
om att byggandet ar lampligt pa detta stalle ar inte
trovardiga. Slalombacken i Kokon &r ett fint stalle.
Trakvarteret kommer att skymma utsikten mot den.
Det ar just slalombacken som syns in till staden
som &r en identitetsfaktor for Borgd, inte byggnader
som skymmer utsikten. Det racker inte att toppen
syns.

Byggnadernas hojd borde annu 6vervagas.
Losningen for det langa lamellhuset i Trakvarteret
ar likadan som om punkthusen pa Hellbergsbacken
skulle byggas ihop. Byggnaden ar definitivt for lang
och tdckande. Byggnaderna borde ha hégst 4-4,5
vaningar.

Svart och kolgra passar kanske i Fiskehamnen eller
Busholmen, men inte i Drémmarnas Borga, bredvid
Kokonbacken.

Anmarkning 3, Asunto Oy Porvoon
Taidekartano

Trakvarteret ligger pa det svagaste omradet pa
vastra astranden med tanke pa byggbarhet och
beredskap for OversvAmningar. Byggandets totala
volym har nastan férdubblats jamfort med den
gallande detaljplanen. Vaningstalet &r som mest
sex. Den mycket langa och héga byggnadsmassan
som planeras i kvarterets véastra del skulle battre
passa i en storstad.

Detaljplanen har utarbetats i tatt samarbete med
den sannolika byggaren. En fin stadsbild far ge vika
for byggarens ekonomiska intressen. Kommer
staden att 6verlata den storre byggratten utan
vederlag till byggaren?

Det ar omgjligt att forsta hur hoga flervaningshus
kan anpassas till det kansliga kulturlandskapet i
Borga adal, eftersom de skulle skymma
Kokonbacken sett fran staden och eftersom den
massiva byggnadsgruppen skulle ta all
uppmarksamhet da man narmar sig centrum langs
med an.

Antalet invanare i omradet okar till foljd av
Trakvarteret, vilket 6kar trafikmangden pa gatorna
betydlig. Ockséa Citymarket som planeras i omradet
kommer att belasta gatorna. Ocksd daghemmet
Skogsstjarnan 6kar pa trafikmangden p& gatorna.

gallande detaljplanen. Den géallande detaljplanen kan
anda inte under nagra omstandigheter genomféras
som sadan.

Staden overlater inte byggratt till byggaren utan
vederlag, utan vid tomtaffaren tar staden ut gangse
marknadspris fér byggrétten, vilken definieras av en
utomstaende aktor. Darfor ar det ocksa i stadens
intresse att anvisa tillrackligt med byggratt i omradet
eftersom priset pa tomtmark vid vaningshusbyggande
faststalls enligt byggrétten.

Trékvarterets konsekvenser for trafiken

Trakvarteret medfor naturligtvis mera trafik pa
Guldlistgatan och Konstfabriksgatan, inklusive den
obebyggda sddra delen. Konstfabriksgatans
gatuomrade ar 21 meter brett och Guldlistgatan 18
meter. Dimensioneringen av gatuomradena garanterar
en god kapacitet. Vid planeringen och
dimensioneringen av trafiknatet beaktades den &nnu
obebyggda marken i sddra delarna p& vastra
astranden (inklusive Trakvarteret). | punkten 5.4.6 i
detaljplanebeskrivningen beddms planens
konsekvenser for trafiken. Gatunétets kapacitet récker
bra till for trafiken som Trékvarteret och de évriga
obebyggda och delvis oplanerade omradena i
narheten medfor.

Parkering
Behovet av bilplatser bedémdes i samband med

projektplaneringen och &r dimensionerat i forhallande
till lokala omstandigheter och beskrivs i punkten 5.1.4 i
planbeskrivningen. Malet &r att kravet motsvarar det
verkliga behovet. Det ar ocksa réatt sa dyrt att bygga
bilplatser, vilket oundvikligen syns i bostadspriserna.
Omradets centrala lage och stédjandet av sa kallade
smarta resor paverkar behovet av bilplatser och
stémmer 6verens med kravet i detaljplanen. Principen
borde vara att for eventuella hobbyfordon och till
exempel husbilar skaffas parkeringsplatser annanstans
och att de bilplatser som byggs reserveras for bilar
som anvands aktivt. | praktiken ar det dock inte majligt
eller ens ratt att myndigheter styr detta.

Trakvarterets skala, konsekvenser fér miljiébilden och
forhallande till Kokonbacken

Detaljplanens konsekvenser har bedomts i punkten 5.4
i planbeskrivningen. Under underrubriken 5.4.3
beskrivs konsekvenserna for kulturlandskapet och
stadsbilden. | konsekvensbeddmningen konstateras
bland annat att Trékvarteret gor stadsstrukturen i sodra
delen av vastra astranden enhetligare och att
Kokonbacken utgdr fortfarande en tydlig bakgrund till
omradet. For tillfallet ar kvarteren vid &n i den norra
grannen (Konstfabrikens omrade) obebyggda och
ocksa darfor syns ocksa nedre delen av slalombacken
i Kokon tydligt fran Alexandersgatans bro. Efter det att
Konstfabrikens omrade byggs andras utsikten och det
ar sant att Trakvarteret kommer att skymma ocksa
resten av backens nedre del. Toppen forblir anda
synlig. Enligt stadsplaneringens asikt ar toppen en
viktig identitetsfaktor i omradet, och detta undersoktes
noggrant da vaningstalen i Trakvarteret dvervagdes.
Aven om byggnaderna i Trakvarteret skulle vara lagre,
skulle man inte se nedre delen av Kokonbacken fran




Den som lamnat anmarkningen kréver att
vaningstalet far vara hogst fyra och att
utformningen av lamellhusets byggnadsmassa
andras. Pa det sattet skulle kvarteret battre passa
in i det kénsliga kulturlandskapet och
nationalstadsparken.

Anmarkning 4, privatperson

An ar parlan i Borga. Byggandet vid den borde
Overvagas mycket noggrant. Den moderna
trastaden &r ett fint exempel pa en taklinje som
sluttar mot an, utan att gldomma de fina parkerna.
Ett daligt exempel ar daremot kvarteret norr om
Vastra Alexandersgatan, som nyligen blev fardigt
och som paminner om 1970-talets
grynderbyggande.

1. Byggrétt och utformning av byggnadsmassan
Husen i Trakvarteret borde vara lagre, atminstone
de som ligger narmast stranden. Vaningstalet
kunde bli hdgre langre ifrAn &n. "Husmuren” i
kvarterets vastra del skymmer utsikterna och gor
omradet tatt med tanke pa kvarteren som senare
byggs véaster om kvarteret. Lamellhuset borde delas
i mindre delar.

2. Fargsattning

Det skulle vara bra att inte anvanda sa mycket
svart, gratt och vitt. Svart ar en dalig farg pa
bradfodringen eftersom den blir het i solen.

3. Bilplatser

Det borde finnas betydligt flera bilplatser.
Onsketankandet om att det inte behdvs s& méanga
bilplatser borde glémmas.

Alexandersgatans bro. Kokonbacken syns dock
fortfarande fran Nase sten och fran den motsatta sidan
av an.

Lamellhusets byggnadsmassa och byggnadernas hdjd
Det stravades efter att disponera det langa lamellhuset
med varierande takfotshdjder och genom att dela
fasaden i falt som féljer takfotshdjden och behandlas
pa olika satt. Fasaden ar enhetlig och darfor massiv,
vilket ocksa efterstravades i Trakvarteret for att skapa
en motpol till punkthusen i norra delen av
Konstfabriksgatan, vilka bildar en glesare stadsbild
som ar typisk fér denna byggnadstyp. Lamellhusets
fasad skapas av tre enhetliga delar, och varje dels
langd har en skala som passar in i den befintliga och
blivande omgivningen. Lamellhuset omger de
centraliserade parkeringsplatserna som i praktiken
byggs i gatuplan i en ovanjordisk parkeringshall i en
vaning, pa vilken anlaggs en vistelsegard. Med denna
I6sning ar lamellhuset bra motiverat och ett fungerande
satt att anlagga parkeringsplatser pa ett stalle som inte
ar synligt.

Vaningstalet ar hogst sex. Storsta delen av
byggnaderna i Trakvarteret har dock hogst fem
vaningar, vilket passar bra in i omgivningen och féljer
till exempel vaningstalet i punkthusen vid
Konstfabriksgatan.

Fargséattning
| Trékvarterets fargsattning anvands fyra lugna

grundfarger. Trakvarterets helhetsgestaltning, inklusive
fargsattningen, ar balanserad och noggrant évervagd
och kompletterar miljon pa ett lyckat satt. Svart kan
anses vara for dystert om det anvands pa stora falt,
men i Trakvarteret har de morka delarna planerats sa
att de &r en del av en noggrant évervagd helhet och
ger karaktar och kontrast till de graa, réda och bruna
fasaddelarna. Fargsattningen avviker ocksa fran
fargsattningen p& punkthusen i Konstfabrikens
omrade, vilket ger 6nskad variation till gatuvyerna vid
Konstfabriksgatan och Guldlistgatan. Dessutom gor
ocksa fonstren och balkongerna de morka
fasaddelarna lattare.
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