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1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 Identifikationsuppgifter

BORGA
Institutgrand 1

22. STADSDELEN 22, KVARTERET 419, EN DEL AV KVARTEREN 425 OCH 430 SAMT GATU-
OMRADET

Andringen av detaljplanen géller:

Stadsdelen 22, en del av kvarteren 425 och 430 samt gatuomradet och en del av fastigheten 638-
485-1-12.

Institutgrand, Gammelbackavagen och Pepotvagen.

Detaljplan

Behandling av detaljplanen

Anhangiggorande: Planlaggningsoversikt 2015

Detaljplanen ar offentligt framlagd: Stadsutvecklingsnamnden 25.5.2021 § 77

Godkannande av detaljplanen: Stadsutvecklingsnamnden 14.12.2021 8 _ , stadsstyrelsen
_ . .202_8 __ , stadsfullméktige . _.20218

1.2 Planomradets lage

Planomradet ligger nara Borgas centrum, i stadsdelen 22 (Nase), vid Gammelbackavagen, mellan
Institutgrand och Pepotvagen. Omradet ligger nara Borga stadens centrum. Avstandet mellan plan-
omradet och stadens torg och busstation &r cirka 1,5 kilometer. Bilaga 1 visar omradets lage pa
guidekartan.

1.3 Planens syfte

Planens innehall ar tredelad. Planens huvudsyfte &r att undersoka placering av ett hoghusdominerat
bostadskvarter i ett omrade som utvecklas for stadsbilden. Syftet med det planlagda bostadskvarte-
ret ar att 6ka majligheter att bo nara stadens centrum och att komplettera de invidliggande héghus-
kvarteren. Utbver detta ar syftet att uppdatera detaljplanesammanstallningen for Stromborgska sko-
lans del samt att avgora dimensionerings- och forbindelsebehoven i trafikomradena som ligger kring
och leder genom omradet med beaktande av ramvillkor som arbetet med detaljplaneandringen stal-
ler.

Planeringsomradet ar cirka 3,3 hektar stort.
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1.6

Forteckning Over bilagor till beskrivningen

Lage pa guidekartan

Utdragen ur de gallande landskaps-, general- och detaljplanerna.

Program for deltagande och beddémning

Ett sammandrag 6ver hérandena, asikterna, utlatandena och bemétandena
Detaljplankarta och beteckningar

Preliminar plan Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen / Arkkitehtipalvelu Oy
Bygganvisningarna

Karta Over tomtindelningen

© © N o g kDN

Ytan pa garden enligt planen - jamforelse med de invidliggande hoghuskvarteren.

Forteckning dver andra handlingar, bakgrundsutred-
ningar och kallmaterial som ber6r planen

1. Tulvariskien alustava arviointi, 18. Borgas avrinningsomrade. ................cccueeeune...
Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland, Helsingfors 2010.

Porvoon meluselvitys, Ramboll 2013

Missa maat on mainiommat, Uudenmaan kulttuuriymparistot. ............cccccceeeeenn.
Uudenmaan liiton julkaisuja E 176. Nylands férbund, Helsingfors 2016.

4. Trafikmangder i Borgd, genomsnittlig trafik per dygn 2018, Borga stad

5. Riksomfattande mal for omradesanvandningen 2017, statsradet

6. Atgardsprogrammet for vattenvarden i Nyland for r 2016—2021 ............ccccu........
Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland, 2015

7. Stadsstrategin Drommarnas Borga 2030

8. Klimatprogram 2019-2030

9. Valfardsplan for den aldre befolkningen 2020-2023

10. Markpolitiska riktlinjer 2012

11. Boendeprogram 2030
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2 SAMMANDRAG

2.1 Olika skeden i planprocessen

Inledningsfas: P& bakgrund for att planarbetet inleds ligger Borga lokalservices forberedning av
projektplan i anknytning till placering av Vastra enhetsskolan och Nase daghem till omradet. Dess-
utom &r syftet att undersoka att andra tomten for sa kallad Point College for bostadsbyggande. For
forsta gangen meddelades det om att planen har tagits till behandling ar 2015 i stadsplaneringens
arbetsprogram. Efter det har det informerats om planarbetet i anknytning till planeringsomradet i
planlaggningsoversikterna som utarbetas arligen, senast ar 2021.

Utkastskedet: Projektplanen gallande enhetsskolan och daghem blev fardiga ar 2017. | samband
med projektplanen konstaterades att grunderna fér skolans bygglov bereds genom ett undantags-
beslut och beslutades om daghemmets placering pa vastra Astranden. Efter beslutet har syftet med
planarbetet varit att avgora vilka konsekvenser enhetsskolan har for omradets trafikarrangemang
samt frdgan om att andra tomten for Point College for bostadsbyggande. | slutet av aret 2019 an-
soktes om planeringsreservering for Point College tomten och sdkanden beviljades den tills
31.12.2020. Planutkastet inklusive bifogat material har presenterats i stadsutvecklingsnamnden i
slutet av aret 2020 och har varit framlagda 2.9.-7.10.2020.

Forslagsskedet: Detaljplaneforslaget presenterades i stadsutvecklingsnamnden 25.5.2021 och var
framlagd 16.6 — 2.7 - 16.8.2021. Godkannandeskedet: Detaljplanen godkandes . .2021.

2.2 Detaljplan

Syftet med detaljplanen ar att 6ka mojligheter till mangsidigt boende i Borga. Pa tomten for den forra
Point College skapas forutsattningar for byggande av flervaningshus i en miljo vars ytterligare an-
vandningsandamal ar utbildnings- och halsovardsverksamhet. Ett centralt syfte ar att forenhetliga
omradets samhallsstruktur samt att med arkitekturen skapa ett trivsamt kvarter med sitt eget farg-
granna utseende.

De bostadsbyggnader som planerades pa tomten for den forra Point College ar fem och sex vaningar
hdga punkthus. | detaljplanen har det anvisats byggratt for bostadsbyggandet totalt 9500 m2-vy.
Byggratten motsvarar cirka 128 lagenheter for cirka 185 invanare.

Samtidigt uppdateras detaljplanen pa Stromborgska skolans omrade. P4 omradet har det byggts en
skolbyggnad och dess omgivning ar 2019. For skolans kvarteromrade har det anvisats byggratt for
10 680 m?-vy. Utver uppdatering avgors dimensionerings- och forbindelsebehoven i trafikomradena
som ligger kring och leder genom omradet med beaktande av ramvillkor som arbetet med detaljpla-
neandringen stéller. | skolor i Nase studerar allt som allt cirka 1200 barn och unga samt att omradet
besoks av ett stort antal halsovardscentralens klienter. Detta betonar behovet for att fasta sarskilt
uppmarksambhet till trafikforhallandena i omgivningen kring omradet.

2.3 Genomforande av detaljplanen

Efter att detaljplanen godkanns torde genomférandet av omradet pabérjas pa tomten for den sa
kallad Point College nar detaljplanen har vunnit laga kraft och tomtoverlatelsen har inletts. For kvar-
tersomradet har beviljats planeringsreservering for en byggare. Pa tomten for Stromborgska skolan
har byggandet i enlighet med detaljplanen redan genomfdrts.
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3 UTGANGSPUNKTER

3.1 Utredning om forhallandena i planomradet

3.1.1 Allméan beskrivning av omradet

Nufortiden omfattar planomradet tomten for den férra yrkeslaroanstalten Point College mot nordvést
i kvarteret 425 samt omradet for enhetsskolan som kallas Stromborgska skolan som ligger mot syd-
vast. Utover detta i soder ingar en liten del av Nase halsovardscentrals fastighet pa kvarteromradet
430 i omradet. Planeringsomradet gransas i sydvast av Gammelbackavagen, i sydost av Pepotva-
gen, i norddst av Institutgrand samt i nordvast av omrade for idrotts- och rekreationsanlaggningar
(VU) dar Nase naridrottsomrade ligger.

| omedelbar narhet av omradet ligger en stor méangd av verksamhet i anknytning till halsovardstjans-
ter och utbildning samt boende. | nordvast i kvarteret 429 ligger det for narvarande enhetskolan
Albert Edelfeltin koulu och Tullportens skola samt Nase daghemes tillfalliga lokaler. | sydvast i kvar-
teret 430 fungerar Nase halsostation. | nordvast ligger smahuskvarteret 412 och ett litet omrade for
narrekreation (VL) samt i sydvast och i norddst vaningshuskvarteren 417 och 426. Dessutom ligger
ett parkomrade (P) mellan kvarteren 417 och 430.

En noggrannare beskrivning av planeringsomradet gallande naturmiljon och den byggda miljon i
omradet beskrivs i kapitel 3.1.2 - 3.1.3. | avsnitt beskrivs dven omradets fysiska, funktionella och
sociala utrymme. Bild 1 visar pa ett riktgivande satt de omraden som behandlas i de foljande ka-
pitlen.

Bild 1 Planeringsomradet (kvarter 425) och omgivande kvarter samt rekreationsomraden
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3.1.2 Naturmiljo
3.1.2.1 Landskapsstruktur och klimat

Omradets landskapsstruktur ar adal som kantas av oenhetliga skikt av langsgaende asar och backar
som tillhér dem (sdsom Nasebacken). Borga hor till klimatomradet vid s6dra och sydvastra kusten
dar havet som ligger nara garanterar en mild vaderlek. P& grund av att planomradets dalsanka ar
ett vindskyddat omrade har den ett bra mikroklimat. A andra sidan brukar den kalla luften sjunka till
&dalen da luftfuktigheten dkar och tidvis bildar dimma. Aven om de starka havsvindarna stracker sig
inte till staden tack vare skargarden ar den radande vindriktningen fran sydvéast och adalen kan pa
grund av sin trdgaktiga form starka luftstromningen.

3.1.2.2 Ytformationer, jordman och byggbarhet

Till sin yta ar marken pa planomradet huvudsakligen jamn och sluttar mot Borga a. Som hogst ar
omradet cirka 25 meter 6ver havsytan i sitt nordvastra horn och som lagst i nordostra hérnet ungefar
14 meter 6ver havsytan (hojdsystem N2000). P& gransen mellan Gammelbackavagen och planom-
radet ar markytans hojdskillnad pa en kort stracka till och med ungefar tre meter vilket bildar en
&saktig ytformation som skiljer sig fr&n sin omgivning. Bild 2 Askadliggdr uppgifter om planomrédets
hojd pa kartan.

Suunnittelualuerajaus
Avgransning av planeringsomradet

Korkeusasema (N2000 -jarjestelma)
Hojdlaget (N2000 -systemet)

Bild 2 Utdrag ur omradets baskarta dar de centrala héjdpunkterna i N2000-systemet anges,
inte skalenlig (Kalla: Borga stad 2020)

Omradet ar en gammal stadsbebyggelsemiljo. Darfor behovs ingen utredning om jordmanen eller
byggbarheten i planlaggningsskede. Enligt riktgivande uppgifter om jordmanen ar planeringsomra-
det i huvudsak sanddominerad &s och en liten del i det sydostra hérnet bestar av lera (pa Strom-
borgska skolans omrade). (Kalla: Geologiska forskningscentralen GTK, Maankamara)

Sida 7



3.1.2.3 Vattendrag och vattenhushallning

Planeringsomradet ligger pa gransen av huvudvattendragsomraden Borga & (18) och Finska vikens
kustomrade (80) (Bild 3). Huvudvattendrag ar vattendragomraden for dar som rinner ut i havet och
far sina namn enligt aar med undantag av kustomradena. Detta betyder att dagvattnet fors fran pla-
neringsomradet i huvudsak till Borgd & men mojligen delvis aven med hjalp av backar och diken till
kusten till narheten av Gammelbackas bathamn. Allmant ar omradet laglant men anda ligger plane-
ringsomradet inte i narheten av sddana delar som bestams som omraden med Gversvamningsrisk.
(Kalla: NTM-centralen, prelimindr beddémning av 6versvamningsriskerna; Finlands miljocentral, dver-
svamningskarttjansten)

‘ Suunnittelualue

Planeringsomrade

- Padvesistorajat 18
Granser for huvudvattendrag

18 Paavesistonumero
Nummer p& huvudvattendrag

80

Bild 3 Utdrag ut Maankamara -karttan, som beskriver den centrala vattendragen pa omradet, inte
skalenlig (Bildkalla: GTK, Maankamara)

Planeringsomradet ligger pa ett omrade dar grundvatten bildas och i grundvattenomrade av klass I.
Med omradet dar grundvatten bildas menas den delen av grundvattenomradet som har god vatten-
genomslapplighet vilket paverkar bland annat vattnets kvalitet. Grundvattenomrade av klass | bety-
der att omradet anvands for samhaéllets vattenanskaffning. Den narmaste grundvattentakten ligger i
Borgbacken som anvands som reservvattentakt. (Kalla: GTK, Maankamara; Ymparisto.fi, grundvat-
tenomraden)

3.1.2.4 Vaxtlighet, djurvarld och 6vriga betydande naturens sardrag

Storsta delen av vaxtligheten pa planeringsomradet har skotts pa ett satt som ar typiskt for stader
och dar har inte upptackts nagra betydande naturvarden. Omradets tradbestand har varierande arter
och &r i olika aldrar - narmast granar, tallar och bjorkar. Omradena som har bevarats i naturtillstand
ar ett litet omrade for narrekreation (VL) bredvid smahuskvarteret 412 samt den delen av parkomra-
det (P) som ligger mellan kvarteren 417 och 420. P& omradet finns inte heller ett betydande antal av
vilda djur.
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3.1.3 En bebyggd och funktionell miljo

Planeringsomradet och dess narmiljo ar i huvudsak bebyggd miljo dar har redan i artionden funnits
halsovards- och utbildningsverksamhet samt boende. Till sitt byggnadsbestand ar miljon i flera skikt.
Till sin bostadshusen ar omradet fran ateruppbyggnadsperioden. De aldsta offentliga byggnader pa
omradet ar fran 1910-talet och de nyaste ar fran 2000-talet.

3.1.3.1 Kvarter 425, den forra Point College

Pa planeringsomradet, i den nordvastra delen av kvarter 425 fanns tidigare den sa kallad Point Col-
lege skolbyggnadshelheten. Skolbyggnadshelhet som byggdes pa 1960-talet och byggdes ut pa
1980-talet fungerade ursprungligen som lokaler for Borgad handelslaroverk och vid ingangen av
1990-talet aven som undervisningslokaler for halsovardsbranschen. Byggnaden ar cirka 5 700 m2
stor och har i huvudsak tre vaningar (tva vaningar och kallarvaning ovan jord.

Ar 2018 flyttades verksamheten till nya lokaler pa vastra &stranden i Edupolis lokaler. Under ungefar
samma tider forbjods anvandning av byggnaden pa grund av problem med inomhusluften och Borga
stad |6ste in omradet samt den byggnaden som blivit tom. Skolbyggnaden revs helt &r 2019. Under
samma tider fattades det officiella beslutet om sammanslagning av Point College och Ita-Uuden-
maan koulutuskuntayhtymé Edupoli som laroanstalt Careeria.

Nu ar omradet obebyggd (Bild 4), och det planeras bostadsbyggande i omradet.

Bild 4 Vyn om planeringsomradet frAn Gammelbackavégens riktning. Den forra Point Colleges bygg-
nader har rivits, pa bakgrunden syns kvarter 426 och en del av Stromborgska skolans bygg-
nad (Bildkalla: Borgd stad 8.4.2021)
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3.1.3.2 Kvarter 425, den nya Strémborgska skolan

Pa planeringsomradet i det sydostra hornet av kvarter 425 ligger svensksprakig enhetsskola som
borjade sin verksamhet ar 2020. Skolan kallas Stromborgska skolan. Den nya skolbyggnaden som
byggdes a&r 2019 fungerar som lokaler for cirka 600 elever, larare och 6vrig personal. Skolans tidi-
gare lokaler med samma namn fanns i Borgas empirecentrum vid adressen Lundagatan 1-3.

Stromborgska skolan (Bild 5) ligger dels pa platsen for den forra Nasin koulu som revs darifran och
som hade fatt ett anvandningsforbud pa grund av problem med inomhusluft. Byggnaden i sluttningen
har som hdgst tre vaningar, och den ar cirka 7 200 m2 stor. Arkitekt Tomi Perko fran Arkkitehtitoimisto
Perko Oy har planerat byggnaden. Ut6ver skolbyggnaden finns pa skolans gard fem sma skyddstak.

P& Stromborgska skolans omrade planlaggs det for tillfallet inte ytterligare byggande.

Bild 5 Vyn om planeringsomradet fran tomten for den forra Point College, skolbyggnaden Strom-
borgska skolan. | férgrunden syns gang- och cykelvagen mellan Institutgrand och Pepotva-
gen’. (Bildkalla: Borgé stad 8.1.2021)
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3.1.3.3 Kvarter 429, Albert Edelfeltin koulu och Tulliportin koulu samt Nase daghem

Bredvid planeringsomradet i kvarter 429 ligger skolomradena for Albert Edelfeltin koulu och Tullin-
portin koulu samt den tillfélliga lokalen for Nase daghem (Bild 6). Albert Edelfeltin koulu ar en finsk-
sprakig enhetsskola for cirka 750 elever, larare och 6vrig personal. Dessutom omfattar Nase daghem
vardplatser inom smabarnspedagogik inklusive personalen.

Albert Edelfeltin koulu blev fardig ar 2009 och &r totalt cirka 8 000 m2 stor. Skolbyggnaden &r plane-
rad av arkitekt Leena Yli-Lonttinen och som hogst tre vaningar hog. Tullports skolbyggnad i en va-
ning ar byggd ar 1992 och totalt cirka 1 500 m? stor. Lokalerna i Tullporten byggdes fast i den forra
Nase skolans skolbyggnad som revs ar 2016. Nufértiden fungerar undervisningslokal for Tullinportin
koulu som undervisningslokaler for specialgrupperna vid Albert Edelfeltin koulu. De tillfalliga loka-
lerna &r cirka 1 300 m?2 stora.

Till de ovan namnda omradena planlaggs det nu inte ytterligare byggande men de tillfalliga lokalerna
kommer att rivas nar den nya daghemsbyggnaden blir fardig (DP 521). Daghemmet Skogsstjarnan
som byggas vid Guldlistgatan pa vastra astranden blir enligt befintliga uppgifter i slutet av aret 2021.

Bild 6 Vyn mot nordost fran Stromborgska skolan, med Tulliportin koulu p& férgrunden och p& bak-
grunden syns delar av daghemmets tillfalliga lokaler av bla och delar av skolbyggnaden for
Albert Edelfeltin koulu (Bildkalla: Borga stad 8.1.2021)
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3.1.34 Kvarter 430, Nase halsovardscentral

Bredvid planeringsomradet, i kvarter 430 fungerar Nase halsovardscentral (Bild 7). Halsovardscen-
tralens aldsta delar har fungerat som tuberkulossjukhus. Sjukhuset blev fardig &r 1914 och var pla-
nerad av Magnus Schjerfbeck till minnen av kommerserad Johan Askolin. Senare har sjukhusbygg-
naden hojds och byggts ut flera ganger bland annat enligt arkitektbyra Jung&Jungs plan fore krigs-
aren. (Kalla: Borga stad; tidningen Uusimaa 4.4.2020, Talot kertovat: Nasin terveyskeskus). | kvar-
teret finns det flera separata byggnader. Halsovardscentralens byggnad (i bilden) ar den hogsta av
dem och har fem vaningar.

For tillfallet har den storsta delen av Borga stads halsovardstjanster centraliserats i Nase halsovard-
scentral. | halsovardscentralen fungerar flera tjanster inom Helsingfors och Nylands sjukvardsdi-
strikt.

Pa Nase halsovardscentralens omrade planlaggs det for tillfallet inte ytterligare byggande.

Bild 7 Vyn mot syddst om planeringsomradet, Nase halsovardscentralens byggnader samt dess par-
keringsplats och talldunge (Bildkalla: Borga stad 8.1.2021)
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3.1.3.5 Kvarter 412

Bredvid planeringsomradet mot nordvast fran omradet ligger ett smahuskvarter 412. Kvarteret ar en
del av omrade for fristdende smahus i Nase som i huvudsak byggdes vid 6vergdngen mellan 1940-
och 1950-talen. En del av dessa bostadshus med en eller tva lagenheter pa fristiendesmahusom-
radet ar sa kallade typhus! och darfor bor skyddas. (Kalla: Missa maat on mainiommat, Nylands
forbund). De smahusen som ligger narmast planeringsomradet ar byggda i huvudsak p& 1950-talet.
En av dessa byggnader bor skyddas enligt den géllande detaljplanen. Det skyddade typhuset syns
i mitten av bild 8.

Pa smahuskvartersomradet planlaggs det for tillfallet inte ytterligare byggande.

Bild 8 Vyn mot nordvast om planeringsomradet, fran Institutgrand. Pa férgrunden finns tomten som
revs och pa bakgrunden ligger fristdiende smahus. (Bildkalla: Borga stad 8.1.2021)

1 Egnahemsbyggande bérjade i Finland p& 1940- och 1950-talen pa grund av bostadsbristen efter kriget och med ateruppbyggandet.
Typhus (som aven kallas frontmannahus) var bostadshus av tra som antingen byggdes enligt fardiga ritningar eller uppfordes utav hus-
fabrikernas element. Typhusen var formanliga att producera och passar bra for serieproduktion samt for att bygga med sina egna han-
der. Sjalvbyggda typhus fortsatte rojarandan som kopplades in med finskhet samt traditionen att huset byggs sjalv som praglades bo-
ende bade pa landsbygden och dels dven bland arbetare. Dessa egnahemshus av tra med sadeltak som traditionellt var i 1% vaning &r
bekanta for de flesta finlandare och representerar en arketyp av egnahemsboende. Nufortiden ar dessa hus en sjalvklar del av fin-
landskt landskap men d& avvek de tydligt frdn sin miljoé och orsakade en radikal modernisering av boendet pa landsbygden. (Kélla:
Webbplatsen Kulttuuriymparistomme.fi som Miljoministeriet uppratthaller)
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3.1.3.6 Kvarter 426

Bredvid planeringsomradet mot nordést om omradet ligger hoghuskvarter 436 dar finns tva lamell-
hus i fyra vaningar inklusive sina kallarvaningar ovan jord (Bild 9). | sin stil avspeglar byggnaderna
sin tids enkel och stromlinjeformad arkitektur, typiska lamellhus fran 1960-talet?. Bostadsbyggnader
i kvarteret byggdes under ar 1964—1965.

Pa kvarteromradet planlaggs det for tillfallet inte ytterligare byggande.

Bild 9 Vy mot norddst fran planeringsomradets hall, bilden har tagits fran Institutgranden, lamellhus,
bjorkar och parkeringsplats (Bildkalla: Borga stad 8.1.2021)

2 | amellhus och punkthus &r tv& grundtyper for hoghus. Till sin form &r ett typiskt lamellhus lagre &n punkthus och avlidng samt innebar
flera trapphus avvikande fran punkthus. Lamellhus ligger vanligen vid gatan. Punkthusets trapphus &r i mitten med lagenheter runt om.
Punkthus &r vanligen tornliknande av sin form och ligger fristdende fran sina grannar. Punkthusets lagenheter 6ppnar sig till alla rikt-
ningar. (Kalla: Kaleva, Pistetalo vai lamellitalo?, 6.12.2008)
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3.1.3.7 Kvarter 417

Bredvid planeringsomradet mot sydvast fran omradet ligger ett hoghuskvarter, som bestar av fyra
bostadshoghus. Dessa bostadshoghus har tre bostadsvaningar samt kallarvaningar ovan jord. | hu-
sens nedersta vaningar har det placerats parkeringsplats for personbilar i form av garage. Dessa
bostadsbyggnader har byggts pa omradet under aren 1967—-1968 och avspeglar p4 samma sétt som
byggnader i kvarter 426 60-talets arkitektur (Bild 10).

Pa kvarteromradet planlaggs det for tillfallet inte ytterligare byggande.

Bild 10 Vyn mot sydvast fran planeringsomradets hall, lamellhus och parkeringsplats (Bildkalla: Borga
stad 8.1.2021)
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3.1.3.8 N&se naridrottsomrade

Bredvid planeringsomradet mot sydost fran omradet ligger ett omrade for idrotts- och rekreationsan-
laggningar som kallas for Nase naridrottsomrade (Bild 11). Omradet ligger bredvid tva enhetsskolor
och betjanar elever vid bada enhetsskolor. P& det belysta idrottsomradet har installerats en konst-
grasmatta och ett kylningssystem under jorden for konstisomrade. Konstgrasmattan fungerar aven
som tennisplan pa somrarna.

Ar 2021 ska det byggas en servicebyggnad med omkladningsrum pa& Nase naridrottsomréde. P&
omradet planlaggs det for tillfallet inte ytterligare byggande.

Bild 11 Vyn mot nordost fran Pepotvagens hall, Nase naridrottsomrade och pa bakgrund finns skyd-
dad talldunge (Bildkalla: Borga stad 8.1.2021)
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3.1.3.9 Parkomradet mellan kvarter 417 och 430

Bredvid planeringsomradet mot soder fran omradet ligger ett parkomrade i naturtillstand och genom
parkomradet leder en rutt avsedd for fotgangare och cyklister (Bild 12). Rutten betjanar flera anvan-
dare pa omradet. Rutten mojliggor gangen fran Borga centrum mot sydvast dar ligger Gammelbacka
och Haiko tatortsomraden.

Pa omradet planlaggs det inte ytterligare byggande.

Bild 12 Parkomradet mellan kvarter 417 och 430 och rutten genom det (8.4.2021 Borga stad)
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3.1.4 Samhallsstruktur
3.14.1 Boende, befolkningsstruktur och dess utveckling

| planeringsomradet finns for tillfallet inga invanare. | bilden 13 har det samlats in demografiska
uppgifter om planeringsomradets narmiljo. Narmiljo har begransats omfatta miljon inom 500 meters
avstand fran planeringsomradets centrum. | slutet av aret 2019 bodde inom detta omrade 2 000
invanare varav ett dugg stérre andel var kvinnor. Aldersférdelningen av invnare p& omradet &r
ganska jamn men andelen 15-29 aringar skiljer sig en aning jamfért med andra aldersgrupper. Al-
dersfordelningen i omradet motsvarar den sprakliga fordelningen bland invanare i hela Borga. An-
delen invanare som talar andra sprak som sitt modersmal betonas lite mer jamfort med andelen
svensksprakiga.

Befolkningsstrukturens utveckling har varit och uppskattas vara 6kande pa omradet inom de foljande
artiondena. Konsfordelningens utveckling pa omradet uppskattas forbli pA samma niva. Enligt under-
sokningarna fodds det mer pojkar an flickor i Finland men & andra sidan anses den forvantade ater-
stdende livslangd vara langre hos kvinnor an hos man. Enligt prognoserna kommer riktningen for
utveckling av aldersfordelningen att betona aldre. Detta beror pa den riksomfattande utvecklingen: |
Finland har nativiteten varit pa en 1ag nivd och & andra sidan har den forvantade aterstdende livs-
langd okat. (Kallor: Statistikcentralen; Borga stad)

Gransning av narmiljon, 500m avstand Koénsfordelning

Invanarantalet; 1958

Aldersférdelning Spraklig fordelning

r Annat
Over 75 ar 11 %
14 %
30-44 ar

18 %

Bild 13 Demografiska uppgifter av omradet och dess narmiljo (granskningsaret 2019)
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3.1.4.2 Tjanster, naringsverksamhet och arbetsplatser

Pa planeringsomradet ligger tva enhetsskolor och ett daghem som omfattar cirka 200 arbetsplatser
inom smabarnspedagogiks- och undervisningsbranschen. Skolorna och daghemmet erbjuder aven
offentliga tjanster inom smabarnspedagogik och grundundervisning for cirka 1500 barn och unga.

Inom narmiljon av planeringsomradet (500 meters avstand fran planeringsomradets centrum) ligger
dessutom ett daghem, en halsovardscentral, en matbutik och ett apotek. Annars stodjer omradet sig
pa de offentliga och kommersiella tjansterna inom Borga centrum och Nase stadsdel. Tjansterna ar
latta att nd med olika fardsatt och finns sarskilt mot oster i centret. Avstandet bland annat till torget
och busstationen &r cirka 1,5 kilometer.

3.1.4.3 Rekreation

Inom planeringsomradet finns det inte och inte heller har planlagts nagra betydande rekreationsom-
raden. Omradet stodjer sig mangsidigt pa olika rekreationstjanster som ligger nara. Utéver Nase
naridrottsplats som ligger bredvid omradet samt sma vilda skogsomraden ligger cirka en kilometer
fran omradet idrottstjansterna i Kokon som omfattar bland annat flera idrottshallar, friluftsbad pa
somrarna, skejtplats och konditionstrappor samt skidcentrum och skidspar pa vintrarna. Rekreat-
ionsrutten pa astranden och Konstfabrikens kulturtjanster ligger pa cirka en kilometers avstand samt
havsstranden och Gammelbacka simsstrand ligger pa cirka tva kilometers avstand.

3.14.4 Teknisk forsorjning
Omréadet kan anslutas till kommunalteknikens natverk.

Vatten-, avloppsvatten- och dagvattenlinjer finns p& nastan alla gatuavsnitt som gransar omradet.
Borgd vatten faststéller varje tomts anslutningspunkt i samband med att bygglovsansokan bereds.
Principen for behandlingen av dagvatten ar att minska mangden av vattnet och att leda det till kom-
munalt dagvattenaviopp. Det narmaste avloppsreningsverket ligger pa Hermanso dar den storsta
delen av Borga stads avloppsvatten rensas.

| fraga om elenergiforsorjning kan omradet anslutas till energiférsorjningens natverk. Omradet kan
aven anslutas till Borga Energis fjarrvarmenat som anvander skogs- och traflis som bransle (Kalla:
Borga Energi).

For datakommunikationsnat stédjer planeringsomradet sig nufortiden till 4G- och 5G-mastnatverk.

3.1.45 Trafik

For fordonstrafikens del gransas omradet vag- och gatstrackor dgda av staden och som omfattar en
korbana. P& planeringsomradet fungerar Gammelbackavagen som forbindelsevag (matargata) for
trafiknatet. Regionala matargator styr trafiken inom omradet och kopplar omradet till andra omraden.
Hastighetsbegransningen for fordontrafiken pa Gammelbackavagen ar 40 kilometer i timmen. Den
genomshnittliga trafikmangden under berakningstiden var ca 1 600 fordon i dygnet. Tvarsektion av
matargatan ar 15 meter vilket omfattar korbanor som passar for busstrafiken, gang- och cykelbanan
som leder pa andra sidan av gatan, gatubelysning samt tvd motsatta busshallplatser.
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Dessutom gransas planeringsomradet av Institutgranden och Pepotvagen dit fordonstrafik pa Gam-
melbackavagen delvis delas i. Hastighetsbegrénsningen for fordonstrafiken &r 30km/h. Tvarsektion
av Institutgranden ar 15 meter vilket omfattar kérbanan for personbilstrafiken, gang- och cykelbanan
pa bada sidor av granden samt gatubelysningen. Tvarsektion av Pepotvagen ar 12 meter vilket om-
fattar korbanan for personbilstrafiken, gang- och cykelbanan pa ena sidan av granden samt gatube-
lysningen. Dessa tvarstreck fungerar som viktiga forbindelsevagar och gator for parkering for omra-
dets daghem, skolor och halsovardscentral. | omradets narmiljo finns det cirka 30 tillatna parkerings-
platser langs Institutgranden och Pepotvagen. Tillaten parkeringstid varierar fran 15 minuter till obe-
gransad tid. Utéver dessa parkeringsplatser finns det avgiftsfria parkeringsfalten pa omradet i nar-
heten av Nase naridrottsplats, Stromborgska skolan och Nase halsovardscentral. (Kalla: Vayla.fi;
Borga stad)

For cyklister och fotgangare finns langs Gammelbackavagen en strukturellt separat cykel- och gang-
bana. Aven langs Institutgranden och Pepotvagen leder parallella cykelbanor och gangbanor som
fortsatter som sandvagar inom omradet och pa det sattet erbjuder en bredare tillganglighet for fot-
gangare och cyklister. En av gangrutter som leder igenom planeringsomradet anses vara en viktig
forbindelse for gang- och cykeltrafiken. Pa de ovan namnda korbanorna finns det sex 6vergangs-
stallen men inga korsningar med trafikljus. (Kalla: Vayla.fi; Borga stad) Storsta delen av angvagar i
omradet ar belysta. (Kalla: Borga Energi)

For kollektivtrafikens del kor invid planeringsomradet lokaltrafikens bussar 1 (Hammars-Torget-Sjuk-
huset-torget) och 1A (Kungsporten-torget-Varberga-Sjukhuset-torget) samt i 500 meters avstand
bussar 2 (Tolkis-torget-Huktis) och 5 (Kerko-torget-Skoldvik). | under en kilometers avstand fran pla-
neringsomradet ligger dessutom Nése infartsparkering som anvands speciellt for att pendla till hu-
vudstadsregionen. | under tva kilometers avstand ligger bussarnas andhallplatser i samband med
torget. Darifran kor utdver ovan namnda bussar till bland annat Skargarden i Borga och ytterligare
kommuner i narheten. (Kallor: Koiviston auto; Borga stad)

3.1.4.6 Miljoolagenheter

Pa omradet finns det miljoolagenheter som ar typiska i centrum (bullerutredning for Borgd, Ramboll
2013). Gammelbackavégen ar en ratt livligt trafikerad vag som orsakar luftféroreningar, buller och
fran fall till fall vibrationer pa grund av tung fordonstrafik. Darfér maste bland annat luftkvaliteten
beaktas da intag av luft till bostader planeras. Aven buller och vibrationer maste beaktas i planering
av bostadsbyggnader och i byggnadsskede. | férebyggandet av miljoolagenheter maste man strava
efter sddant ett slutresultat att olagenheter i fraga inte blir oskaliga for boendebyggnadens anvan-
dare och narmilj6 under byggnadens livscykel.

Det finns inte uppgifter om att marken pa grund av den tidigare anvandningen skulle vara férorenad.
Det upptécktes inga problem efter det att byggnaderna for den férra Point College revs. Darfor finns
det inte ett behov for att utreda mer i detalj om marken ar férorenad.

3.1.5 Markéagarforhallanden

Planeringsomradet ags av Borga stad.
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3.2

Planeringssituation

De centrala planerna, besluten och utredningarna i anslutning till planering av omradet har samlats
till tabell 1. Aven de centrala datumen och uppgifterna i anslutning till planer, beslut och utredningar
har antecknats i tabellen. Uppgifter i anslutning till planer har preciserats i bilaga 2.

Tabell 1

De centrala planerna, besluten och utredningarna

Planer, beslut och utredningar i anslutning till omradets planering

De centrala datumen och 6vriga uppgif-

ter

System for markanvand-
ningsplanering

Ovriga markanvandningspla-
ner i narmiljén

Stadsstrategin samt program
som styr stadsutveckling och
stadens verksamhet

Ovriga planer, beslut och ut-
redningar som ber6r planom-
radet

Ovriga utredningar och be-
slut som berér omradet och
dess narmiljo

De riksomfattande malen fér omré-
desanvandning

Ostra Nylands landskapsplan

Etapplandskapsplan 2 fér Nyland
Etapplandskapsplan 4 for Nyland

Delgeneralplan for de centrala de-
larna

Detaljplan 88

Detaljplan 351

Detaljplaneprogram for Borga Park-
gata

Drémmarnas Borga 2030
Klimatprogram 2019-2030

Valfardsplanen for aldre 2020-2023

Markpolitiska riktlinjer 2012

Boendeprogram 2030

Byggnadsordning

Tomtindelning och register

Baskarta

Byggfdrbud

RKY-objekten: Nase begravnings-
plats och sm&husomréden i Nase
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Beslut 14.12.2017 statsradet.
Trader i kraft och verkstalls 1.4.2018

Bekréftad 15.2.2010 miljdministeriet.
Lagakraftvunnen 6.4.2011

Faststélld 30.10.2014
Lagakraftvunnen 29.4.2016

Godkénd 24.5.2017 landskapsfullméktige.
Lagakraftvunnen 15.5.2020.

Godkand 15.12.2004, stadsfullmaktige.
Lagakraftvunnen 24.5.2006.

Faststalld 3.7.1974, inrikesministeriet

Faststalld 23.5.2002 § 192 planléaggnings- och
byggnadsnamnden

Godkéand 08.12.2020 § 174 § stadsutveckl-
ingsnamnden

Godkand 26.9.2018 stadsfullméaktige

Godkéand 14.10.2019 § 301 och uppdaterad
30.3.2020 § 100, stadsstyrelsen

Godkéand 16.12.2020 § 76. Stadsfullméktige
Godkéand 30.5.2012 § 30. Stadsfullméktige

Godkand 28.4.2021 § 23,
Stadsfullméaktige

Godkénd 12.12.2007 1438, stadsfullméaktige
Ikrafttradande 20.2.2008

Omréadet ingér i Borga stads och Lantmateri-
verkets fastighetsregister. Pa omradet finns
tomtindelning.

Planeringsomradets baskarta uppfyller kraven i
markanvandnings- och bygglagen § 54a. Bas-
kartans datamaterial uppréatthalls av enheten
for stadsmatning vid resultatenheten markpoli-
tik.

For omradet rader inte byggforbud
Missa maat on mainioimmat — Uudenmaan

kulttuuriympéristét, Uudenmaan liitto, 2012
(kulturmiljéer i Nyland, Nylands férbund 2012)



4 OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLA-
NEN

4.1 Behovet av detaljplanering

Pa bakgrunden for att utarbeta detaljplanen lag forst Borga lokalservices forberedning av projektpla-
nering for den sa kallad Stromborgska skolan. Syftet med projektplaneringen var att placera den
svensksprakiga enhetsskolan (Vastra enhetsskolan) och Nase daghem till omradet. Dessutom ar
syftet att undersoka att andra tomten for sa kallad Point College for bostadsbyggande. Det tidigare
anvandningsandamalet i detaljplanen for omradet som omfattar Point College har tjanat utbildnings-
verksamhet.

4.2 Beslut om planeringsstart

Ar 2015 inkluderades planarbetet i stadsplaneringens arbetsprogram pa grund av beredning av pro-
jektplanering som Borgé lokalservice inledde. Om planarbetet som ar pa gang har det meddelats
arligen i samband med planlaggningsoversikten, senast ar 2021.

Borgéa lokalservices projektplan om enhetsskolans och daghems placering blev fardig ar 2017. |
samband med att planen blev fardig konstaterades att grunderna for skolans bygglov bereds genom
ett undantagsbeslut och att Nase daghem placeras i Vastra astrandens omrade (AK 521). Till f6ljd
av detta undantagsbeslut andrades planarbetets syfte till en del av innehall. Planarbetets nya syfte
var att avgora vilka konsekvenser enhetsskolan har for omradets trafikarrangemang samt att under-
soka fragan om att andra tomten for Point College for bostadsbyggande.

| slutet av aret 2018 6verfordes yrkesinstitut Point Colleges verksamhet fran omradet till nya lokaler
pa Vanstra astranden till Edupolis verksamhetslokaler. (AK 489). Under ungefar samma tider for-
bjods anvandning av lokalerna pa grund av problem med inomhusluften och Borga stad loste in
omrédet samt den tomma byggnaden. Ar 2019 revs den férra skolbyggnaden for Point College i sin
helhet fran omradet och den nya Stromborgska skolans byggnad byggdes.

| slutet av aret 2019 anstkte Collect Group Construction Oy om planeringsreservering for den férra
Point Collegens tomt. Med ansdkan om planeringsreserveringen ansoktes det ratt att bygga ARA-
finansierade seniorhyreshusproduktion samt fritt finansierad produktion i omfattning av totalt atta
bostadshdghus. Ansdkan om planeringsreservering behandlades 21.01.2020 (4 8). Stadsutveckl-
ingshamnden beslutade bevilja planeringsreserveringen for Collect Group Construction Oy och for
aktiebolaget som ska bildas (Aktorus Asunnot Oy) tills 31.12.2020. | detta skede flyttades bered-
ningen av planarbetet pa ett konkret satt mot utkastskedet.
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4.3 Deltagande och samarbete

4.3.1 Intressenter
Intressenterna finns fértecknade i programmet fér deltagande och bedémning (bilaga 3).
4.3.2 Planen tagits upp till behandling

Om planarbetet har det meddelats for forsta gangen i stadsutvecklingens arbetsprogram ar 2015.
Den senaste gangen da staden har meddelat om planarbetet var i planlaggningséversikten ar 2021.

4.3.3 Deltagande och vaxelverkan

Deltagandet och vaxelverkan har genomforts enligt programmet for deltagande och beddmning.
Planarbetet grundar sig pa referensplanen som Collect Group Construction Oy bestéllde. Utkastet
har utarbetats pa grund av referensplanen. Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy/ Arkkitehtipalvelu
Oy har utarbetat den preliminara planen i samarbete med stadsplaneringen i Borga. | samband med
beredningen av planlaggningsarbetet har man stravat efter att bedéma effekten samt att garantera
en hogklassig stadsbild och genomforandet av det goda byggsattet och detaljerna i anslutning till de
ekonomiska realiteterna.

Utkastet till detaljplanen, programmen for deltagande och beddémning samt évriga planeringsmaterial
holls framlagda i enlighet med 62 § i markanvandnings- och bygglagen pa servicekontoret Kompas-
sen och pa Borga stads webbplats 2.9. - 07.10.2020. Under framlaggningstiden har intressenterna
haft mojligheten att presentera skriftliga. De intressenterna har meddelats om framlaggningen av
utkastet till planen med ett brev samt i den lokala tidningen och pa stadens webbtjanst. Det dven
skrevs ett separat artikel om utkastet for detaljplan och om att det ar framlagt (Seitseman kerrostalon
kortteli senioreille tulossa Yla-Nasiin. Nyland, 4.9.2020).

Under framlaggningen lamnades fyra asikter och atta kommentarer. Man utarbetade ett samman-
drag Over utlatandena och anmarkningarna och beredde bemdtanden till dem (bilaga 4). | asikter
kommenterades det byggnadernas hojd, antalet parkeringsplatser, trafikarrangemang samt miljéo-
lagenheter under byggnadsskedet (vibration, buller, luftféroreningar). Raddningsmyndigheten kom-
menterade utkastet i fraga om raddningsvagar och tackta bilparkeringarna. Telia Finland Oyj flytt-
ningen och skyddet av kablar ska beaktas vid eventuella markbyggnadsarbeten och att man maste
meddela foretaget i fraga om behov for sddana atgarder. Miljovarden, miljohalsovarden samt Borga
museum (museum med regionalt ansvar i 6stra Nyland) kommenterade inte utkastet.

Detaljplaneftrslaget och det dvriga materialet var framlagda enligt 62 § i markanvandnings- och bygg-
lagen pa servicekontoret Kompassen och pa Borga stads webbplats 16.6-2.7 och 2-16.8.2021. Det
kom tre utldtanden: fran Raddningsverket i Ostra Nyland, miljohalsosektionen och Borga vatten. Utla-
tandena gallde beaktande av forutsattningarna for raddningsverksamheten, placeringen av tilluftsven-
tiler och ledningen av dagvatten. Det lamnades en anmarkning med 6ver 50 underskrifter. Anmark-
ningen gallde landskapsbilden, trafiken och parkeringen. Det utarbetades bemétanden till utldtandena
och anmarkningen (bilaga 4) och planférslaget &ndrades till behévliga delar.

4.3.4 Myndighetssamarbete
Det &r inte frdiga om en sadan plan som avses i 66 § 2 mom. MarkByggL som forutsatter myndig-

hetssamrad. Det var inte nodvandigt att hora Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland eftersom
det inte finns intressen av riksintresse i planeringsomradet pa planeringsomradet.
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4.4 Mal for detaljplanen

4.4.1 Mal som staden har stallt och mal baserade pa planeringssituationen

Med detaljplanen stods de strategiska mal som staden har stallt. Planen genomfor bland annat
Borgas mal for befolkningstillvaxten genom att skapa forutsattningar for mangsidiga boendemdijlig-
heter mot rimligt pris uppskattningsvis for 180 nya invanare pa en central plats i narheten av tjanster.
Detaljplanen skapar forutsattningar for ARA-produktionen och den kan riktas for aldrande befolk-
ningens behov. Utdver nya invanare mojliggor de planerade bostadsbyggnader att omradets drag-
ningskraft blir battre. | planering av kvarteret har det beaktats principerna fér hallbar utveckling. |
enlighet med bygganvisningar blir bostader kolneutrala, energismartare och i en del av bostaderna
har flexibel anvandning beaktats som en strukturell méjlighet. Dessutom pa planeringsomradet som
ligger i omedelbar narhet av skolmiljon har det mangsidigt beaktats faktorer som handlar om miljons
sakerhet.

Utover stadsstrategin har Borga stad flera godkanda program som styr stadens utveckling och verk-
samhet. Sadana program finns cirka tjugo och uppsatta malsattningar och atgarder finns totalt
flera hundra. De centrala programmen for planeringsomradet ar Markpolitiska riktlinjer 2012, Klimat-
program 2019-2030, Valfardsplanen for aldre 2020-2023 samt Boendeprogrammet 2030. Dessa
programs malsattningar har tagits till beaktande i planarbetet.

De centrala riksomfattande malen for omradesanvandningen for planeringsomradet ansluter sig
till framjandet av ett fungerande samhalle och hallbar rérlighet samt en halsosam och trygg livsmiljo.
Pa planeringsomradet skapas det forutsattningar for den tillrackliga och mangsidiga bostadsprodukt-
ion samt for en resurseffektiv samhallsutveckling med laga koldioxidutslapp som demografin forut-
satter och som i forsta hand stddjer sig till den befintliga strukturen. Dessutom framjas tillganglig-
heten till tjanster, arbetsplatser och fritidsomraden for de olika befolkningsgrupperna pa planerings-
omradet. Det viktiga bostadsomradet placeras sa att det ar latt tillgangligt med kollektivtrafik samt
med cykel och gaende. Man bereder sig pa extrema vaderforhallanden pa omradet. Det nya byg-
gandet placeras utanfor omraden med Gversvamningsrisk och olagenheter for miljon och héalsan
som orsakas av buller, vibrationer och dalig luftkvalitet forebyggs pa planeringsomradet.

De beteckningar och bestdmmelser som anvisas i landskapsplanen lyder enligt féljande: Plane-
ringsomradet som &r i anknytning till utvecklingszon for tatortsfunktioner utvecklas speciellt som ett
omrade med tat boende och dess markanvandning effektiviseras sa att det stodjer sig till den befint-
liga strukturen, sarskilt till centrum och omradena krig stationen. Utover detta forbattras forutsatt-
ningar for lokal-, gang- och cykeltrafik. | planeringen beaktas natur- och kulturmiljévarden samt fasts
uppmarksambhet till vardefulla sardrag, kvaliteten pa livsmiljon samt rekreationsmajligheterna. Den
nya markanvandningen som omfattar planeringsomradet planeras pa det sattet att den varken aven-
tyrar grundvattnets kvalitet, mangd eller vattenférsorjning.

Nylands landskapsplan revideras och &r i skedet for godkannande. Aven beteckningar och bestam-

melser i den nya landskapsplanen har beaktats i planarbetet. Beteckningar och bestammelser for
planeringsomradets del i huvudsak de samma som i den gallande landskapsplanen.
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| generalplanen ligger planeringsomradet p& omradet for offentlig service och férvaltning (PY).
Gammelbackavagen har anvisats som en regionalt viktig forbindelsevdg och Institutgranden och
Pepotvagen som forbindelsevagar. Dartill har det anvisats tva gang- och cykelvagar varav den ena
leder langs Gammelbackavagen och den andra genom planeringsomradet i nordost-sydvastriktning.

| detaljplan 88 har planeringsomradet anvisats som kvartersomrade for undervisningsbyggnader
(YO). En preciserande bestammelse for YO3-omrade ar att pa tomten kan placeras ett internat och
lokaler for det. Vaningstalet for byggandet i omradet ar tre (111) vaningar och byggratten for fastig-
heten ar enligt exploateringstal e = 0.5 vilket omfattar en lokal pd 7 100m2. En preciserande bestam-
melse for bilplatser ar att pa tomten ska placeras en bilplats per tre arbetstagare samt en per fem
baddplatser i internatet. Vaningstalet for YO2-omrade ar tva (I1) och byggratten anvisas enligt explo-
ateringstalet e = 0,5. En preciserande bestammelse for bilplatser p& omradet ar att pa tomten ska
placeras en bilplats per tre arbetsplatser. Mellan YO-omraden har det anvisats dven ett omrade for
hogspanningsledning (VS). Kraftledning som Iag pa ett omrade for hdgspanningsledning har flyttats
da Stromborgska skolan byggdes. Dessutom har Pepotvagens gatuomrade anvisats i planen. Den
delen i detaljplan 351 som galler planeringsomradet &r Pepotvagens gatuomrade. For det omradet
har det anvisats en detaljplanebestammelse och -beteckning "En del av gatuomrade dar det place-
ras parkeringsplatser” (Ip).

For den forra Point Colleges del undersoks det om andring av anvandningsandamal fran omrade for
offentlig service och forvaltning samt kvartersomrade for undervisningsbyggnader till ett omrade for
boende. For den nuvarande Strémborgska skolans del uppdateras planen enligt det som har for-
verkligats. Dessutom beaktas de trafikmassiga malen harledda fran general- och detaljplaner i den
nya detaljplanen.

| bilden 14 sammanfattas malen for planeringsomradet harledda fran planeringssituationen.

Bild 14 Mal for planomradet harledda fran planeringssituationen och som staden har stallt.
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4.4.2 Ovriga mal som har stallts

Nulaget pa planomradet och dess narmaste omgivning samt egenskaper som beskriver omradet
presenteras i avsnitt 3.1 och bild 15 askadliggor riktgivande omradesutveckling som helhet. P& pla-
neringsomradet finns det inga vardefulla naturens eller byggda miljons egenskaper som skulle krava
sarskilda bevaringsatgarder.

| narheten av planeringsomradet ligger en vardefull kulturmiljé pa landskaps- och regionalniva (Nase
begravningsplats i vilken namns dven smahusomraden i Nase) samt pa andra sidan av Gammel-
backavagen, mittemot planeringsomradet en typhusbyggnad som ar skyddad i generalplanen. Pla-
neringsomradet ligger i cirka en kilometers avstand fran Borga centrum och pa omradet rader det
nu ett relativt tatt byggsatt bade pa smahus- samt rad- och hdghusomradena. Den byggda miljon ar
mangskiftande bade av byggnadstyper och -aren samt av utseende. Detta stéller stadsbildméassiga
mal som galler kvalitet och samordning for planering.

Planeringsomradet ligger vid Gammelbackavagen som &r en relativt livligt trafikerad vag. Darfor ar
planens mal att minska miljdolagenheter sarskilt nar det galler bullerskyddet. Dartill stéller trafikerade
vagar och skolmiljon utvecklingsmal i anknytning till rérligheten fran framtidens och klimatarbetets
synvinkel. Klimatférandring staller aven ytterligare mal for planering. Mal som dampar och bereder
sig for klimatférandringen anknyter sig till resurseffektiv och miljovanlig byggande som respekterar
naturen. Tyngdpunkten i resurseffektiv byggande &r pa att bygga i anslutning till den befintliga infra-
strukturen (energi, vatten, trafikférbindelser, tjanster) vilket betyder kompletterande samt tatare byg-
gande. Dessutom betyder resurseffektivitet att byggandet ar materialeffektivt, flexibilitet, att det haller
hela livscykeln samt lésningar i anknytning till cirkulér ekonomi och digitalisering. | miljovéanligt byg-
gande koncentreras det i det totala koldioxidavtrycket och férnybar energi. Byggande som respek-
terar naturen betyder tatare byggande och det erbjuder narnatur (rekreationsforbindelser) for man-
niskor och samtidigt tryggar naturens mangfald och mer orérd natur for djur och véaxter (ekologiska
forbindelser). Byggande som respekterar naturen betyder aven férutseende av och férberedelse
infor klimatets olika extrema vaderfenomen, sasom den globala uppvarmningen och Gversvam-
ningar.

Bild 15 Nulaget pa planomradet och dess narmiljo samt egenskaper som beskriver omradet
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4.5 Alternativen i detaljplanelésningen

45.1 Beskrivning och gallring av preliminara alternativ
451.1 Projektplaneringens inledningsfas

Omradets planering kom i gang i inledningsfasen av lokalledningens projektplanering. | denna fas
var planeringens tyngdpunkt p& smabarnspedagogikens och utbildningens behov. | de preliminara
planerna utarbetades det tre alternativ som handlade speciellt om placering av enhetsskolan till om-
radet. De tre preliminara alternativen finns i bild 16. Som resultat for granskning av alternativ kon-
staterades det kortfattat att ny skola, nytt daghem samt parkeringsplatser och idrottsplanerna skulle
rymmas i omradet och att om bostadsbyggande forverkligades pa omradet skulle skolan placeras
pa Nase skolans tomt.

ALTERNATIV 1 ALTERNATIV 2 ALTERNATIV 3

Bild 16 Preliminara planer for omradet fran ar 2014 (Borga stad)

Nar projektplanering for Stromborgska skolan inleds utarbetade Arkkitehtitoimisto Perko ar 2017 en
noggrannare granskning om alternativa strukturmodeller for omradet. De atta granskningarna om
strukturmodeller galler de skol- och daghemsbyggnader som planeras i omradet av kvarter 425. De
atta alternativen fran projektplaneringstiden finns i bild 17. Resultatet for granskning av alternativa
strukturmodeller var kortfattat att skolan placeras pa Nase skolans tomt.

Bild 17 Granskningar om strukturmodeller fran &r 2017 (Arkkitehtitoimisto Perko Oy)
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Pa varen 2017 ordnades det fem Big Room verkstader for planering av omradet dar projektets parter
(byggherren, planerare, planlaggare och anvandare) bildade en gemensam standpunkt i helhetslos-
ning for omradet. Med helhetslosningen stravades det efter att anpassa bland annat omradets funkt-
ionella, tekniska, trafikmassiga samt tomtens anvandnings- och byggldsningar utifran anvandarnas
mal. Slutligen resulterades det med planeringen i fem olika alternativ fér utveckling av omradet varav
stadsstyrelsen valde till fortsatt beredning ett alternativ som innebar mycket synergi som grund for
den kommande projektplaneringen.

Lite Mattlig Mycket Mycket Maximal
svnerai synerai svneraqi svneral svnerai
Bild 18 De fem alternativen som bildades i Big Room-verkstader

45.1.2 Projektplaneringen blev fardig

Efter den bestamda helhetslosningen blev Borga lokalitetsledningens projektplaner om skolan och
daghemmet fardiga under ar 2017. Stadsstyrelsen godkéande projektplanen for skolan den 29 maj
2017. | samband med det beslutades det att grunderna foér skolans bygglov férbereds med beslut
om undantagslov och att daghemmet kommer att placeras pa Vastra astranden. De centrala grun-
derna foér daghemmets nya placering ansluter sig till bade tomtens byggbarhetsegenskaper och dag-
hemmets trafikmassiga (lamning och avhamtning av barn) och byggnadstekniska detaljer.

Nar beslut om skol- och daghemsbyggnader hade godkants, koncentrerades planeringsarbetet i den
delen som géller bostadsbyggande. | september 2017 utarbetade Arkkitehdit Rudanko + Kankkunen
Oy utformningar av byggnadsmassan géallande den férra Point Colleges tomt. | dessa utformningar
av byggnadsmassan var vaningsytan cirka 7 000 brm? P& grund av utformning av byggnadsmassan
framskreds det p& Point Colleges omradet senare till utarbetning av referensplanen och ett nog-
grannare planarbete.

Bild 19 Axonometribilder fran utformning av byggnadsmassan (Arkkitehdit Rudanko + Kankkunen Oy)
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4.5.2 Val och grunder for detaljplanens lésningar

Detaljplans l6sning stodjer sig pa referensplanen utarbetad av Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen /
Arkkitehtipalvelu Oy (bilaga 6). Referensplanen har utarbetats delvis med handledning av Borga
stadsplanering och grundar sig pd mal som sattes for planen. Nar planen utarbetades har det un-
dersoOkts alternativa I6sningar samt dessa losningars konsekvenser for samhallsstrukturen, den
byggda miljon, naturen, trafikarrangemang och de sociala férhallandena.

Under planeringen granskades det placering av bade lamellhus och punkthus pa tomten for den
forra Point College. Konsekvenser foér samhallsstrukturen, den byggda miljon, naturen, trafikarrange-
mang och de sociala férhallandena &r likadana med bada alternativen. Granskningen av alternativen
resulterade i I6sningen med punkthus pa grund av kvalitativa skal. Punkthusmodellen anses vara en
mer flexibel l16sning nér det galler noggrannare planering av bostadslagenheter. | ett punkthus kan
bostéder placeras omkring trapphuset vilket méjliggér byggandet av flera bostadslagenheter. Darfor
kan aven fénstren byggas mott alla riktningar vilket forbattrar utnyttjandet av naturljuset jamfért med
byggandet av lamellhus. Utdver detta ansags det att parkeringslosningen hade stérre utmaningar
nar det galler lamellhusmodellen.

Alternativ 1 LAMELL Alternativ 2 PUNKT

Bild 20 Preliminara utkastsbilder om bostadsbyggnader som planeras pa omradet (Kélla: Borga stad)

Senare under planeringsprocessen minskades antalet byggnader fran atta punkthus till sju. | mo-
dellen om sju punkthus kunde man planlagga mer gemensamma gardar och parkeringsplatser for
personbilar pd omradet.

4.6 Behandling och beslut i olika planeringsskeden

Det prelimindra planutkastet och referensplanen presenterades vid stadsutvecklingsndmnden
8.9.2020 (8122). Det preliminara planutkastet hdlls framlagd 2.9. - 7.10.2020.

Forslaget till detaljplanen holls i enlighet med 27 § i MarkByggF offentligt framlagt 16.6 — 2.7 och 2.
—16.8.2021.
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5 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

5.1 Planens struktur

5.1.1 Dimensionering

Planlésningen mojliggor bostader for cirka 180 nya invanare pa ett omrade som nu ar obebodd. Tre
av de sju bostadsbyggnaderna har planerats som fritt finansierade planutstallningar och fyra ar ny-
produktion finansierad av ARA. Pa grund av demografiska prognoser har nyproduktionen planerats
att ha tyngdpunkten sarskilt pa& seniorboende. Enligt referensplanen ar bostadsbyggnadernas va-
ningsyta totalt cirka 8000mz2 vilket omfattar sammanlagt uppskattningsvis ca 120-130 bostader. Den
planerade planlésningen skulle inte betydligt oka antalet nya arbetsplatser eller tjanster inom omra-
det. Det laga antalet anvisade byggratt for affars-, kontors- och servicelokaler grundar sig pa antalet
nuvarande offentliga och kommersiella tjanster som ligger i narheten av planomradet vilket beskrivs
i avsnitt 3.1.4.2.

De centrala dimensioneringsuppgifter som beskriver planeringsomradet presenteras i tabell 2. De-
taljplanomradets storlek ar ca 33 000 mz2, varav ca 29 000 m2 har anvisats for kvarteren och resten
for gatuomradena.

9 500 m2-vy av byggratten anvands for bostadshoghusbyggande (AK) inom kvarteromradet 419.
Detta motsvarar exploateringstalet ~1,03 vilket &r typiskt for ett hoghusomrade. Jamfort med den
gallande detaljplanen okar byggratten i omradet fran 8 500 m?-vy till 20 130 m?-vy, dvs. Totalt 11
630 m?-vy. Dessutom inkluderas det pa kvartersomrade 419 mojligheten till byggratt for affars-, kon-
tors- och servicelokaler totalt 100 m2-vy. De forvantade andringar i serviceutbud nar planen blir fardig
i huvudsak stédjer den befintliga strukturen. Med andra ord har det inte anvisats fér den har planens
del ndgon betydlig andel av omradet for offentliga eller kommersiella tjanster. De nya invanare kom-
mer att 6ka efterfrdgan av tjanster pa planomradet och dess narmiljon samt pa centrum som ligger i
narheten.

Kvarter 425 innebar byggratt for 10 680 m?-vy varav 7 200 m?-vy har redan byggts. Beteckningar
och bestammelser i detaljplanen férblir som kvartersomrade med byggnader som betjanar undervis-
ningsverksamhet (YO).

For kvarters 430 del har det inte anvisats byggratt. Detta omrade fungerar i planen som kvartersom-
rade for bilplatser (LPA).

Tabell 2 De centrala dimensioneringsuppgifter som beskriver planeringsomradet
Kvartersomrade 419 425 430 (en del) Totalt
areal nu - 28 000 1100 29 100
Yta i detaljplaneférslaget 9 200 17 000 1100 27 300
Byggratt nu - 8 500 - 8 500
Byggrétt i detaljplaneférslaget 9500 10 680 i 20 130
Exploatering i detaljplaneférsia- e=103 e =063 )
get
Utnyttjad byggréatt nu 0 7 200 - 7 200
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5.1.2 Tjanster

Andring i detaljplanen skapar forutsattningar att bygga affars-, kontors- och servicelokaler pa 100
m2-vy i gatuplan vid Gammelbackavagen. | planeringsomradets narmiljo finns tva enhetsskolor som
erbjuder grundlaggande undervisning: Albert Edelfeltin koulu och Strdmborgska skolan. Datrtill finns
en halsovardscentral pa omradet. Stor detaljhandelsenhet S-market Néase ligger i cirka 500 meters
avstand fran omradet och erbjuder dven restaurang- och apotekstjanster. Annars stodjer omradet
sig pa de offentliga och kommersiella tjansterna i Borga centrum. Tjansterna kan latt tillgangliga med
olika fardsatt. Avstandet bland annat till torget och busstationen ar cirka 1,5 kilometer.

Omradet stodjer sig mangsidigt pa olika rekreationstjanster som ligger nara. | narheten av omradet
finns flera sma parkskogar och den omfattande Kokons sportcentrum ligger nara ur motionerarens
synvinkel. Kokons sportcentrum erbjuder bland annat flera idrottshallar, ett friluftsbad pa somrarna,
en skejtplats, konditionstrappor samt ett slalomcentrum och skidspar pa vintrarna. Rekreationsrutten
pa astranden och Konstfabrikens kulturtjanster ligger pa cirka en kilometers avstand samt havsstran-
den och Gammelbacka simsstrand ligger pa cirka tva kilometers avstand.

5.1.3 Trafiknat

Detaljplanomradet omfattar gatuomraden av gator kring omradet. Dessa gatuomradens omradesre-
servering har granskats och gjorts storre vid behov. Sarskilt pa Gammelbackavagens sida har gatu-
omradena gjorts en aning storre. Mellan kvartersomradet for bostadshoghus och Stromborgska sko-
lan har det anvisats en ratt sa bred gatuforbindelse for gang- och cykeltrafik som ar en viktig del av
stdrre natverk av gang- och cykelvagar. Stromborgska skolans behov for bilplatser har avgjorts i
planomradets sydostra del med ett kvartersomradesarrangemang.

5.1.4 Parkering

Detaljplanens krav pa bilplatser grundar sig pa omradets lage och pa det eventuella verkliga behov
av bilplatser. Hela omradets behov av bilparkeringsplatser ryms i kvartersomradet. Vid gatorna kan
placeras allméanna bilplatser fér kundparkering och inga bilparker vid gatorna ar avsedda for kvarte-
rets behov.

Pa tomterna far bilplatser placeras endast pa byggnadsytor som anvisas fér dem. Pa byggnadsytor
med beteckning ak far placeras tackta bilplatser. De ska planeras sa att de fungerar ocksa som
konstruktioner som gransar garden mot stadsbilden, vilket staller hoga krav pa planeringen. Vid pla-
ceringen av de tackta bilparkeringarna bor raddningsmyndighetens krav pa brandsékerhet och fun-
gerande raddningsvagar beaktas.

Kravet pa bilplatser som stélls i detaljplanen:

- boende: 1 bilplats/110 m2-vy bostadsyta

- serviceboende som kan jamstéllas med normalt boende: 1 bilplats/120 m2-vy servicebostader
- affars-, kontors- och servicelokaler: 1 bilplats/110 m?-vy

- undervisningslokal: 1 bilplats/170 m?-vy

Kravet pa bilplatser far minskas med:

- 5% per bostadshus genom att bygga en separat forvaringsplats for rorelsehjalpmedel i bostads-
husets gatuplan

- 20% per varje bil for gemensamt bruk som reserverats for bostadshus Man ska bygga ett skydds-
tak for bilar for gemensamt bruk och bilplatsen bor vara utrustad for elbilsladdning.

| kravet pa bilplatser har det beaktats laget i centrum, en latt tillgang till tjiansterna och bostadernas

eventuella besittningsform. Kravet pa bilplatser for boendena bygger enbart pa en norm som hanger
samman med vaningsytan och inte alls pa ett bostadsvist krav. Pa Vanstra astranden har det
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tilampats i flera senaste detaljplaneprojekt (detaljplan 459 och 489) en motsvarande I6sning. Man
motiverade l6sningen med att det finns goda kollektivtrafikforbindelser till omradet och att man ville
styra effekten som den avsevart mindre bostadsstorleken kan ha beroende pé huset pa byggandet
av omradet. P& grund av omradets storlek och den centraliserade parkeringslosningen kan man
onska sig att eventuella individuella skillnader som galler 4gande av bil jamnas ut pa ett sa stort
omrade och att det genomsnittliga faktiska parkeringsbehovet kommer att motsvara antalet bilplatser
som byggs pa omradet. Betydelsen av en smidig boérjan och slut av resan for valet av fardsatt beto-
nas nufortiden som en sjalvklar del av forvaringslosningar for fordon nar centrumomraden planeras.
Med detta avses att man forsoker astadkomma forvaringsutrymmen for latta trafikmedel och rorel-
sehjalpmedel i omradet. Det uppmuntras att for korta dagliga resor i stallet for bilen vélja en l16sning
som galler smart trafik sdsom en cykel eller ett annat rorelsehjalpmedel fran forvaringsutrymmen
som ligger i bostadshusets gatuplan i omedelbar narhet av ingangen.

For omradet finns en bestammelse om cykelplatser: 1 cp/bostadsrum Cykelplatserna bor finnas
bade i ett utrymme som framjar latt och daglig anvandning och ett férrad for uteredskap i gatuplan.
Cykelplatsernas tillganglighet inte nédvandigtvis behéver vara lika latt att anvanda dagligen. Be-
stammelsen ska tolkas sa att det inte alls behovs ett separat cykeltak pa garden om det &r mycket
latt att anvanda den forvaringsplats som ar avsedd att anvandas dagligen. DA placeras utrymmet i
omedelbar narhet av bostaderna pa bostadshusets markplansvaning och utrustas med en tréskellos,
bred utgdng direkt till cykelomradet. Cykelstéllen i narheten av bostadsbyggnader &r tillatna och
rekommenderas.

En forvaringsplats for rorelsehjalpmedel, sasom eldrivna tva- och trehjulingar far ocksa byggas. Ut-
rymmet bor utrustas med eluttag och tvattméjlighet. Genom att bygga ett separat utrymme for rorel-
sehjalpmedel far 5 % fran bilplatskravet minskas, forutsatt att detta forvaringsutrymme ligger pa
markplanet i byggnaden och i bostddernas omedelbara narhet, inte i en separat byggnad. Lattnaden
géaller oftast den enskilda byggnadens bilplatskrav vid bygglovsprocessen.

Det kunde vara sarskilt smart att ordna bilpool pa grund av centraliserad parkering och eftersom
husbolagen tillsammans besitter de centraliserade parkeringsplatserna. Ett gemensamt servicebo-
lag eller en utomstaende operator kunde utféra service pa bilar och skota koordineringen samt ordna
mojligheten att ladda elbilar. For att uppmuntra till anskaffning av bilpoolsbilar far kravet pa bilplatser
minskas med 20 % for varje bilpoolsbil som reserveras for bostadsbyggnaden. Det &r meningen att
lattnaden ska tillampas sa att den beaktas nar bilplatskravet faststalls fér det enskilda huset i sam-
band med bygglovsansdékan men da maste man i minskningen av bilplatser fér en enskild byggnad
beakta den totala byggratten i hela omradet.

| kvartersomradet for undervisningsbyggnader (YO) kan bilplatser placeras i kvartersomradet for
bilplatser (LPA) i kvarter 430.

5.1.5 Tomtindelning
Detaljplaneandringen omfattar bindande tomtdelning som faststalls da detaljplanen trader i kraft. |

kvarter 425 har det anvisats en tomt for skolan och kvartersomrade for bilplatser (LPA) bildar en
egen tomt. | kvarter 419 har det anvisats fyra (4) tomter.
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5.2 Uppnaendet av malen for miljons kvalitet

Detaljplanens centrala mal och egenskaper i anknytning till miljons kvalitet har beskrivits i avsnitt
4.4. Planeringslosningen grundar sig pa referensplaner som arkitektbyran har utarbetat och den nya
detaljplanen styr andringen i miljon i enlighet med bade de mal som baserar sig pa planeringssituat-
ionen och som kommunen har faststéllt. Genom l6sningarna i detaljplanen, planens bygganvisningar
strévas efter att garantera hogklassig och trivsam byggd narmilj6. | en planbestammelse fordras att
bygganvisningarna (bilaga 7) f6ljs.

Genomférandet av detaljplanen medfér inte betydande forandringar i naturmiljon. Nagra trad maste
avlagsnas under byggandet men ny gron miljo kommer att planteras. Vid byggandet ska speciell
uppmarksamhet fastas vid sa kallade vattenhushallningslosningar.

Stadsbildsmassig kommer detaljplanen att forenhetliga den nuvarande byggda miljon. Detaljplan-
omradet ligger vid Gammelbackavagen mellan tva hoghuskvarter, i stadsbebyggelse, ungefar i 1,5
kilometers avstand fran stadens centrum.

Planlésningen forbattrar aven verksamhetsmiljon pa omradet. | planen gors gatuavsnitten bredare
vilket mojliggor battre gangrutter och parkeringsmojligheter vid Gammelbackavagen, Institutgrand
och Pepotvagen. Nagra andringar i fordonstrafikens rutter bildas inte. Nar detaljplanen trader i kraft
kommer den forstarka bland annat méjligheten for en trygg passage genom planeringsomradet for
fotgangare och cyklister. Pa det sattet kommer till exempel tjansternas och rekreationsomradenas
tillganglighet forbattras aven i narmiljon. Om detaljplanen genomférs, kommer den till féljd av nya
invanare allmant stéda tjansternas (sasom bland annat daghem, skolor, kollektivtrafikforbindelser)
stabilitet och ny positiv utveckling pa omradet.
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5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden
5.3.1.1 Kvartersomrade for bostadsvaningshus (AK)

| den nordvastra delen av planen har det anvisats ett hoghuskvarter (419). Byggréatten for kvarters-
omradet ar 9 500 m2-vy. Byggnadernas utseende domineras tydligt av flervaningshus och &r stads-
bildsmassig. Det ar mojligt att bygga hogst fyra (4) bostadshoghus med sex vaningar (V1) och tre (3)
med fem vaningar (V). Laget av de byggnaderna med sex vaningar ar for sin terrangform en liten
asliknande sluttning och darfor ser byggnaderna ut fran Gammelbackavagens riktning som om de
ar i fem vaningar. Bild 21 askadliggor hojdskillnader sett fran Gammelbackavagen. Hojdskillnader
jamfort med de invidliggande kvarterens hoghustak mot norr cirka 9 meter och mot sdder cirka 7
meter. Jamfért med det motsatta smahusomradet ar hojdskillnaden cirka 12 meter och jamfort med
Stromborgska skolan cirka 10 meter.

Bild 21 Hojdskillnader mellan byggnaderna enligt referensplanen och de invidliggande héghuskvarteren

Som mal for planering av bostadsbyggnader &ar halsosamhet och anvandning av kolneutrala tekniska
l6sningar i enlighet med hallbar utveckling. Yttervaggkonstruktionen kan byggas med massiva en-
skilda stenvéggar eller trad/CLT-l6sningar eller en hybridkombination av dem. Byggnadernas fasad-
material kan vara putsyta eller alternativt bradfodring. Det huvudsakliga fasadmaterialet i de nya
byggnaderna bor vara trd och/eller putsyta. | referensplanen har det planerats att fasadféargerna ar
fylliga farger som finns i byggnaderna bade i Gamla stan i Borga och i empirecentrum. Fargerna byts
fran den ena byggnaden till den andra.

Takformen ar sa kallad trefaldigt talttak, vars sneda takfot placeras mot gatan. Det har planerats att
pa takets hogsta stalle i gatufasaden, till toppen av taket, placeras en lanternin® som ger naturljus
till trapphuset. Pa taket placeras det &ven solpaneler. Meningen &r att i kvarteret bygga ett enhetligt
soluppvarmningssystem.

Anvandningsandamalet for kvartersomradet tillater mangsidigt boende. Vid de mangsidiga l6sning-
arna for boende har beaktats bland annat byggandets finansieringsformer. Detta betyder att bo-
stadsproduktionen kan genomforas i kvarteret i form av bade ARA-finansiering* och fri finansiering.
Pa det sattet kan det finnas bade agar- och hyresbostader i kvarteret. Med det mangsidiga boendet
beaktas aven flexibel anvandning av bostader. | referensplanen majliggér bl.a. Placering av rokka-
nalskonstruktioner att férena eller separera bostader vid behov. Enligt referensplanens férdelning av
lokaler ar storsta delen av lagenheter tvarummare pa 50 kvadratmeter och trerummare pa cirka 75
kvadratmeter.

3 Lanternin eller lantern &r ett litet torn som p&minner om en lykta d.v.s. En turell som ofta ar i toppen av en kupol eller ett torn. (Kalla:
Leena Valkeap&da: Taidehistorian sanasto 2003)

4 Malen for ARA-bostadsproduktion &r att framja bland annat utveckling av boende till rimligt pris samt att forbattra boendeférhallanden
for laginkomsttagarna och specialgrupper. Dessa mal nds med hjélp av I&n och bidrag som ARA (Finansierings- och utvecklingscen-
tralen for boendet) beviljar och som riktas fran statens medel.
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Vid sidan av tillracklig gleshet och tillganglighet betonas ljus, méjligheten att méblera utevistelseplat-
sen samt naturlig anknytning till vistelseutrymmen inomhus som faktorer for trivseln i bostader. |
referensplanet har det planerats att varje lagenhet har sin egen balkong som placeras i hornet av
punkthuset sa att ljus kommer fran tva riktningar och utsikterna ar éppna.

Bild 22 askadliggor de gemensamma ute- och inomhusutrymmen samt placering av kvarterets verk-
samhet (sdsom korforbindelser och méjliga kontors-, affars- och servicelokaler) pa markplanet i
byggnaden enligt referensplanet. Kvarterets form ar mer stangd i sin natur och med placering av
byggnaderna stravas efter bade gransande, skyddade utrymmen och 6ppnare vyer fran kvarterets
olika delar for invanarna. Till folid av héghusens lage bildas mellan byggnaderna ett gemensamt,
trivsamt och Oppet utrymme utomhus for lek och utevistelse som &r dven skyddad for miljoolagen-
heter och trafik. Kvartersgardens planteringar kommer att preciseras i bygganvisningarna och i
byggskedet. Kvartersgarden ar ett gemensamt utrymme for alla invanarna oberoende av bostader-
nas besittningsform. Cirka 50 procent av den totala ytan i kvarteret 419 ar gronomrade (gard). Se
bilaga 9. Ytan pa garden enligt planen - jamforelse med de invidliggande hoghuskvarteren. | bygg-
nadernas gemensamma inomhusutrymmen placeras vistelseutrymmen, bastun och duschen pa
gardsnivan och stracker sig till utrymmen for utevistelse. | referensplanen har det reserverats mycket
rum for cyklar och andra rorelsehjalpmedel vid ingangarna. Tillganglighetsaspekten har tagits i be-
aktande vid planeringen av bade bostadslokaler och bostadsmiljo.

Korforbindelserna for invanare och servicekorning har i sin helhet anvisats till kvarterets ostra del.
Séledes ar invanarnas parkering dar. Ungefar hélften av bilplatser kommer att placeras i tackta bil-
parkeringar. Med dessa korfil- och parkeringslosningar mojliggors genomférandet av en grén, skyd-
dad och kortrafikfri innergard.

Kontors-, affars- och servicelokaler har anvisats i planen pa gardsnivan totalt med 100 m2-vy. Dessa
mojliga utrymmen har anvisats till héghusbyggnaderna som ligger i hdérnen av tomten i korsningarna
vid Gammelbackavégen. Dessa anvisade lokaler &r de mest ideala lagen for affarsverksamhet ur
synlighetens och tillganglighetens synvinkel.

Bild 22 lllustrationsutdrag ur referensplanen 6ver gemensamma utrymmen samt placering av
kvarterets funktioner
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5.3.1.2 Kvartersomrade for undervisningsbyggnader (YO)

Till planens syddstra delen har det anvisats ett kvartersomrade for undervisningsbyggnader (425).
Byggratten for kvartersomradet ar 10 500 m2-vy. | kvarteret har det redan byggts en skolbyggnad
och planen har uppdaterats. | placering av byggnader har det tagits i beaktande vid projektplane-
ringen bland annat omradets funktionella helhet, tomtens byggnadsegendomar, gardsutrymmen
samt utrymmen for lek och vistelse, service- och bilplatser och sadkerhetsfaktorer. Med lésningen har
man stravat efter att centralisera verksamheten av bade Albert Edelfeltin koulu och Stromborgska
skolan pa det sattet att bada skolor har mojligheten att utnyttja gemensamma uterum och inomhus-
lokaler.

5.3.1.3 Kvartersomrade for bilplatser (LPA)

| omradets sodra delen har det anvisats ett kvartersomrade for bilplatser 430 (LPA) for parkering
ovan jord for bilar av kvarter 425 och 430.

5.3.2 Ovrigaomraden: gatuomraden

Planens kvartersomraden omgavs fran norr, sdder och vaster av Gammelbackavagen, Pepotvagen
och Institutgrand. For dessa gatuavsnitt anvisas det inga andringar i planen. Delar av det nya gatu-
natet for fotgangare och cyklister anvisas i planen mellan kvarter 419 och 425 samt 425 och 430.

Det nya gatuavsnittet anvisats mellan kvarter 419 och 425 kallas for Leikkikuja. Aven gatans namn
ar nytt. Leikkikuja (pp) ansluter en viktig gang- och cykelvag fran norddst, mot sydvast fran Borga
centrum dar bland annat Gammelbacka och Haiko tatortsomradena ligger. Enligt planerna ar
Leikkikuja 7 meter bred vilket méjliggér aven belysning till gatuavsnittet vid behov.

Det nya gatuavsnittet anvisats mellan kvarter 425 och 430 kallas Pepotvagen. Gatuavsnittet far sitt

namn enligt Pepotvagen som ligger bredvid gatuavsnittet. Pepotvagens avsnitt (pp) fortsatter en rutt
avsedd for fotgangare och cyklister som redan anvands i riktning nordvast-sydast.
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5.4 Konsekvenser av planen

5.4.1 Konsekvenserna for naturmiljon

Planen har ringa konsekvenser for naturmiljon. Omradet ar inte i naturtillstand nu. Nu finns det inte
miljo for rekreation i planeringsomradet.

| planeringsomradet finns det inte viktig vaxtlighet eller djurarter som kunde paverka genomférandet
av plan pa ett negativt satt. P& den forra Point Colleges tomt maste nagra stora och gamla trad av
olika arter antagligen fallas pa grund av byggandet. | samband med byggandet kommer det anda
antagligen planteras nytt vaxtlighet som passar med kvartersmiljon och som har positiv paverkanut-
rymmet, trivseln och halsan i narmiljon. Genomférandet av planen paverkar inte heller betydligt land-
skapsstrukturen. Det finns till exempel inga kullar eller &ngsomraden i planeringsomradet skulle &nd-
ras till f0ljd av byggandet.

Omradets ytformationer ar huvudsakligen jamna. En liten asliknande sluttning vid Gammelbackava-
gen har beaktats i planlésningen och genomféranden paverkar inte omradets ytformationer.
Jordmanen &r av byggvanlig sanddominerad as och darfor kommer bostadsbyggandet inte paverka
jormanens tillstand. Planeringsomradet ligger pa ett viktigt grundvattenomrade for vattenforsorjning
(klass 1) vilket har tagits i beaktande i planen genom bestammelser. Byggandet far inte aventyra
grundvattens mangd och kvalitet utan malet ar tryggande av det till vattendraget. Losningar som
galler vattenhushallning bor alltsa betonas for att inte till den del paverka naturmiljon.

Byggsattet paverkar i den stora bilden klimatet. | planen har man stravat efter att hitta ldsningar som
motverkar klimatférandringen samt forbereder sig for andringar, som ar resurseffektiva och respek-
terar naturen. Paverkningar ar positiva nar byggandet placeras i anslutning till den befintliga infra-
strukturen. Detaljplanen skapar forutsattningarna fér genomférandet som beaktar livscykeln, den
flexibla anvandningen, digitala Iosningar samt klimatsmarta byggnadsmaterialen och pa ett allmant
sétt en effektiv anvandning av olika resurser.

Byggnadslosningar som paverkar naturmiljon finns flera. Till exempel l6sningar i fraga om dagvatten,
utnyttjande av vegetationen som planteras samt beaktande av balansen mellan soliga, skuggade
och blasiga forhallandena i planeringen och genomférandet ar I6sningar som genomfors i omradet
och som galler mikroklimatet. Samtidigt kan man i genomférandet redan i forvag férutse och bereda
sig for klimatets olika extrema fenomen sadsom langre varmeboéljor och momentana 6versvamningar.

I genomférandet av planen har man beaktat aven tillganglighet av rekreationsforbindelser. Det tar
mindre &n femton minuter att nd bade skog och vattendrag i naturtillstand till fots eller med cykel.
Rekreationsforbindelsernas tillganglighet forbattras och de sdkras med bestammelser som galler
stadens rutter. Planen paverkar inte pa ett negativt satt naturomradet omkring paneringsomradet.
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5.4.2 Konsekvenser for den byggda och funktionella miljon

| och med planen &ndras omradets byggda miljo i kvarter 419 betydligt. Nu & omradet obebyggt och
ingen verksamhet finns i omradet. Innan rivningsarbetet ar 2019 fanns i omradet ett langt lamellhus
med huvudsakligen tre vaningar. Omradet betjanade i huvudsak yrkesskolutbildning men utbild-
ningsverksamheten dvergick till nya lokaler. | huvudbyggnaden som revs hade upptackts innelufts-
problem.

I och med kvarteret genomférs kommer Gammelbackavagen bli stadsbildsmassigt enhetligare med
det kompletterande byggandet. Aven nya platser fér och anvandning av omradets rutter i miljon
sakras med planen. Till de gamla gatuavsnitten anvisas det inga betydliga andringar i planen men
gatuavsnitten kommer att bli lite bredare. Med breddningar méjliggors battre parkering och tryggare
gangomrade vid gatorna. Gatulandskapet andras i och med bostadsbyggandet till mera stadslik-
nande.

Det nya bostadsbyggandet paverkar dels vyn fran grannarna. Bild 23 &skadliggor andringarna i om-
radet nar planen genomfors. Tomten som nu ar tom bildas av sju hoghusbyggnader nar den ar fardig.
Vid Gammelbackavagen ar planerade hoghus i sex vaningar och i fem vaningar pa Stromborgska
skolans sida. Pa grund av markytans hojdskillnader ser byggnaderna vid Gammelbackavagen ut
som de ar i fem vaningar. Hojdskillnaden jamfort med héghus bredvid &r cirka 9 meter nord om och
cirka 7 meter sbéder om byggnaderna. Hojdskillnaden jamfort med Stromborgska skolan ar cirka 10
meter och cirka 12 meter med smahusomradet i motsatt riktning. Avstandet mellan byggnaderna
och de narmaste smahusen &r 6ver 25 meter.

Bild 23 lllustration i fAgelperspektiv fran nordvast. Fargen pa nybyggnaderna (Institutgrand 1) ar riktgi-
vande. Noggrannare farguppgifter finns i bygganvisningarna (Borga stad, SMB 3D-modell)
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Byggnaderna skuggar miljon mer &n tidigare. Darfor har det utarbetats en noggrannare utredning
om skuggor (bilaga 6, illustration av utredning om skuggor). Utredningen om skuggor visar att hog-
husbyggnaderna skuggar smahustomterna som ligger pa motsatta sidan av Gammelbackavagen.
Skuggan kastas speciellt under vintermanaderna under morgonen och férmiddagen. Det nya byg-
gandet paverkar alltsa negativt men inte oskaligt. Under tiden for deltagande lamnades nagra stall-
ningstaganden géllande héghusbyggnader av de aktuella smahusgrannarna. | stallningstagandena
hanvisas det till byggandets skala (de planerade byggnadernas hojd jamfort med det aktuella sma-
huset) och foreslagits en lagre byggnad i stéllet.

Planen har inga konsekvenser for kulturobjekt av riksintresse i byggd miljo (RKY). | narheten av
planeringsomradet finns ingen byggd kulturmiljo av riksintresse. Nara planomradet ligger ett RKY-
objekt pa landskapsniva. Nase smahusomradet byggd pa 1940- och 1950-talet har identifierats som
en del av gamla stan i Borga och den omgivande stadsstrukturen. (Missa maat on mainiommat,
Uudenmaan liitto, s. 124) Det konstaterats att genomférandet av planen inte har nagra vasentliga
konsekvenser for RKY-omradet. Andringar galler huvudsakligen omradet bredvid smahusomrédet,
det byggda omradets utseende blir mera stadsliknande.

Det nya bostadsbyggandet i kvarter 419 bar med sig nya invanare till omradet. Det 6kande antalet
invanare paverkar den funktionella miljon. De nya invanarna 6kar behov for trafik, bilplatser och olika
tjanster i omradet. Man har stravat efter att bereda sig for dessa konsekvenser nar planen utarbetas.
Trafikmangderna orsakar anda inte stora andringar i planens gatuavsnitt eller trafikarrangemang.
Gang-, cykel- och lokaltrafikforbindelserna till tjianster och centrum har beaktats i planen genom
bland annat att gora gator bredare. Dessa forbéattringar i forbindelserna kommer att ha positiva kon-
sekvenser for miljon nér det genomfors.

Planen har inga konsekvenser for den byggda och funktionella miljon i kvarter 425 och 430. Dessa
omraden i planen &r redan fardiga och anvands enligt anvisningarna.

5.4.3 Konsekvenserna for samhallsstrukturen

Nar planen genomfors har andringar konsekvenser for samhallsstrukturen pa flera olika satt. Omra-
det som inte anvands till fullo kompletteras i och med planen. Dessutom tétar planen stadsstrukturen
i kvarter 419. Planen utnyttjar den befintliga infrastrukturen och samhallsstrukturen. Ur den resursef-
fektiva samhallsstrukturens synvinkel &r konsekvenserna av 6kande antalet av byggande i stadsbe-
byggelse jamfort med den befintliga detaljplanen positiva.

Detaljplaneandringen innebar att utbudet pa bostader i centrum forbéattras och att manga nya inva-
nare flyttar till ndrheten av den befintliga infrastrukturen och servicen. Planldsningen mojliggor
mangsidig boende for boendets olika behov och énskemal. Genomférandet av planen har en rimlig
effekt pa Borga stadens totala antal invanare och pa efterfrdgan pa tjanster. De positiva effekterna
stracker sig dessutom potentiellt pa omradets arbetsmarknader och naringsutveckling.

Nar planen genomférs minskar den kvartersomradet for undervisningsbyggnader (YO). | stallet for
det har bostadsbyggnader anvisats till omradet. Dessa bostadsbyggnader har anvisats huvudsakili-
gen till stallet for Point Colleges skolbyggnad som rivits och vars verksamhet flyttades ndrmare sta-
dens centrum. Anda blir omradet som har anvisats till enhetsskolan stérre. Dessutom forblir det
byggratt for utbyggnad i planen.
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5.4.4 Konsekvenser for den kommunala ekonomin

Planomradet &4gs av Borga stad. Detaljplanen betyder att forsaljningsvéardet av kvarter 419 kan upp-
skattas vara ca. 2,6-3,1 miljoner euro. Det slutliga forsaljningsvardet av tomten baserar sig pa ett
maxvarde av tomten som ARA godkant eller pa en utomstaende parts estimering av tomtens mark-
nadsvarde da den bebyggs med privat finansiering. Centrala utgifter i utvecklingsarbetet har varit
rivningskostnader ca 350 000 euro (moms 0%), som omfattade den tidigare byggnaden pa tomten,
och utvecklandet av gaturummet ca 50 000 euro (moms 0%). Sammanfattningsvis har inkomsterna
av kvarterets forsaljning positiva konsekvenser for stadens ekonomi.

Pa lang sikt kommer omradets nya invanare ha aven indirekta positiva effekter pA kommunalekono-
min. Det nya bostadsutbudet och de nya invanarna har indirekta effekter pa omradets serviceutbud
och arbetsmarknader.

5.4.5 Ovriga konsekvenser

Att detaljplanen genomférs medfér byggandet av kvarter 419 tillfélliga buller- och trafikoldgenheter.
Byggandet av kvarteret kan ta flera ar om det byggs i faser.

5.5 Stdrande faktorer i miljon

Trafikmangden pa gator i narheten av planomradet orsakar @ven bullerolagenheter, vibration och
samre luftkvalitet vilka ar typiska i centrumliknande tatortsomradet. | planen har sarskilt buller beak-
tats i beteckningar och bestammelser i anslutning till de nya byggnaderna. Till byggnaderna har det
anvisats ljudisolerade yttervaggar och 6vriga konstruktioner sasom balkonger och fénster.

Dessutom ligger planomradet i ett viktigt omrade nar det galler grundvatten. Detta betyder att i ge-
nomférandet ska man noggrannare an vanligt beakta losningar i anslutning till vattenhushalining. |
planen har det utfardats en specialbestammelse som forbjuder &ventyrande av grundvatten.

5.6 Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningar och -bestdmmelser har bifogats i detaljplaneritningen (bilaga 5).

5.7 Namn

Genom planen ges namn till tva nya gatuavsnitt reserverade for gang- och cykeltrafik. Dessa gatu-
avsnitt ligger i planen mellan kvarter 419 och 425 samt mellan kvarter 425 och 430.

Det nya gatuavsnhittet anvisats mellan kvarter 419 och 425 kallas for Leikkikuja. Att parken namns
Leikkikuja framhaver dess lage i skolmiljon, i narheten av omradet for lek och vistelse for barn och
unga.

Det nya gatuavsnittet anvisats mellan kvarter 425 och 430 kallas Pepotvagen. Gatuavsnittet har
namnts enligt vagen bredvid, Pepotvagen, eftersom gatuavsnittet fortsatter naturligt fran Pepotvagen
bredvid till omradet. Skillnaden mellan dessa tva gatuomraden &r att den forsta gatuavsnittet som
hade redan anvisats i den forra planen ar aven avsedd for fordontrafiken. Det nya smalare gatuav-
snittet ar endast avsedd for gang- och cykeltrafik.

Sida 40



6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

6.1 Planer som styr och askadliggor genomférandet

Utbver detaljplaneritningen och -beskrivningen styr bygganvisningarna genomférandet av planen.
For planomradet har det utarbetats separata bygganvisningar (bilaga 7) som gors bindande med en
bestammelse péa plankartan.

6.2 Genomfbdrande och tidsplanering

| kvarter 419 torde genomférandet av planen inledas nar den trader i kraft efter tomtéverlatelsen.
Kvartersomradet har beviljats planeringsreservering for en byggare och andring av detaljplanen har
utarbetats i samarbete med den part som sannolikt kommer att bygga i omradet. | kvarter 425 och
430 &r detaljplanen i huvudsak i enlighet med det verkliga.

6.3 Uppfoljning av genomforandet

Genomférandet av detaljplanen fljs arligen med planen for genomférande av markanvandningen
(MATSU).

Borgd, 25.5.2021, 14.12.2021

Dan Mollgren

stadsplaneringschef

Luca De Gol Jaana von Denffer

planlaggningsarkitekt planlaggare
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Program for deltagande
och bedomning

Institutgrand 1, DP 544, andring av detaljplan

Omslagsbild: Borga stad
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1. PLANERINGSOMRADE

Planeringsomradet omfattar forra Point Colleges omrade och det nya Strémborgska skolans om-
rade. | omradet fanns tidigare Porvoo International Colleges (Point College) hus, ursprungligen
Borga handelslaroverk, som revs helt i slutet av ar 2019. Planeringsomradet gransas i nordvast av
Institutgrand, i sydvast av Gammelbackavagen och i sydost av Pepotvagen. | sdder ingar en liten
del av Nase halsovardscentrals fastighet i omradet.

2. MALET FOR PLANERING

| omradet undersdks placering av hdghusdominerat boende som komplette-ring till de invidliggande
héghuskvarteren. Detaljplanen for Stromborgska skolans omrade uppdateras och behovet av gang-
och cykelvagar genom omradet undersdks. Dimensioneringsbehoven i trafikomradena kring omra-
det undersdks och de mest vasentliga ramvillkor som stalls senare i arbetet med detaljplaneand-
ringen for det norddstra skolomradet beaktas.

3. BAKGRUNDEN TILL PROJEKTET

Point College, som utvecklades av Borga handelslaroverk, och som ar 2019 kandes som Careeria-
yrkeshdgskola, flyttade till nya lokaler pa vastra astranden ar 2018. D& blev byggnaden, som ur-
sprungligen byggdes for handelslaroverket, vid Institutgrand 1 i planomradet tom. Borga stad hade
kopt fastigheten lite tidigare. Samtidigt byggdes en ny svensk enhetsskola 6ster om fastigheten. Den
nya Strdmborgska skolan placeras delvis pa stéllet dar Nase skola tidigare fanns. Den vastra delen
av Nase skolomrade, som i projektskedet kallades Larodalen, férnyas pa ett omfattande satt. Den
nya enhetsskolan har planerats i manga ar, varfor det har varit klart att det blir &ndringar. For skolan
beviljades bygglov genom ett beslut om undantag fran bl.a. byggnadsytans grans och vaningstalet
(stadsutvecklingsndmnden 19.9.2017, 155 §).

Careeria-yrkeshogskolan beslutade flytta till Campus pa vastra astranden, och darfér hade det redan
i nagra ar varit klart att de gamla lokalerna, som delvis var i daligt skick, blir lediga. Staden férberedde
sig for andringen genom att skaffa fastigheten. Staden rev det gamla handelslaroverket med senare
utbyggnader pa hosten 2019. Nu kan omradets markanvandning vara effektivare.

Utarbetandet av detaljplanen har ingatt i stadsplaneringens arbetsprogram sedan ar 2015 som en
del av omradet for den svenska enhetsskolan (nya Stromborgska skolan) som byggs i den norddstra
grannen. Detaljplanen for skolans omrade ses 6ver och uppdateras till de viktigaste delarna. Skolans
tidigare lokaler med samma namn fanns i empirecentrum vid adressen Lundagatan 1-3. Staden har
informerat om projektet senast i planlaggningsoéversikten 2021.
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4. UTGANGSUPPGIFTER

4.1 Omradets lage och areal

Planeringsomradet ligger i ett omrade som ar ocksa kand som 6vre Nase, dvs. vid Gammelbacka-
vagen i Larodalen. Planomradet ar ca 3,3 ha stort.

4.2 Landskapsplan

Sammanstallning av gallande landskapsplaner: Utvecklingszon for tatortsfunktioner. Grundvatten-
omrade.

4.3 Generalplan

| delgeneralplanen for de centrala delarna (godkand 15.12.2004) ar planeringsomradet anvisat
som omrade for offentlig service och forvaltning (PY). Omradet ar ocksa ett viktigt grundvattenom-
rade (pv-1). Vid Gammelbackavagen har anvisats en gang- och cykelvag, och ocksa i mitten av
omradet anvisas en gang- och cykelvag genom PY-omradet.

4.4 Detaljplan

For planeringsomradet galler tre detaljplaner.

Detaljplan nr 88, godkand 3.7.1974: Enligt detaljplanen finns det kvartersomraden fér undervis-
ningsbyggnader (YO-2 och YO-3) i omradet. Pa tomten kan placeras ett internat och loka-ler for
det (i YO-3-omradet). Kravet pa bilplatser ar 1 bp / tre anstéllda och 1 bp / fem baddplatser i inter-
natet.

Byggratten anvisas med exploateringstalet e=0,5. Vaningstalet ar tre (lll). Ifall fastigheten hade bil-
dats enligt detaljplanen, skulle den ha ca 7 050 m?-vy byggratt, men detaljplaneomradet omfattar
inte hela tomten enligt den gallande detaljplanen. Byggnadsytan omfattar nastan hela kvartersom-
radet och mel-lan det och gatuomradena finns del av tomt som ska planteras. Denna del ar ratt sa
bred i sydvast.

Enligt detaljplanen nr 351, som godkéndes 23.5.2002, finns det i omradet gatuomrade dar det
placerats parkeringsplatser samt kvartersomrade for byggnader for social verksamhet och hal-so-
vard (YS-9).

Enligt detaljplanen nr 367, som godkédndes 15.12.2004, finns det i omradet omrade for idrotts-
och rekreationsanlaggningar (VU-1).

4.5 Agarférhallanden

Borga stad ager hela omradet.
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4.6 Invanare och arbetsplatser

Omradets vastra del, det férra Point Colleges omrade, ar for tillfallet obebyggt, varfér det inte finns
invanare eller arbets-platser. Stromborgska skolan har cirka 550 elever samt personal.

4.7 Byggbestand

Omradets vastra del ar obebyggt. | omradet fanns ett handels-laroverk som blev fardigt cirka 1960
och som hade byggts ut i mitten av 1980-talet. Hela byggnadsbestandet revs ar 2019. Den nya
Strédmborgska skolan togs i bruk hésten 2019. Byggnaden i sluttningen har som hogst tre vaningar,
och den ar cirka 7 00 m2-vy stor. Arkkitehtitoimisto Perko Oy/arkitekt Tomi Perko har planerat bygg-
naden. Pa skolans gard finns fem sma skyddstak.

4.8 Naturmiljo och landskap

Pa den sydvastra delen i det rivna Point Colleges omrade finns nagra ratt sa gamla trad, narmast
granar, men ocksa tallar och bjorkar. Vid Gammelbackavagen finns nagra stora I6vtrad. Den Ostra
delen av omradet gransar i rekreationsomradet och i s6-der finns Nase halsovardscentral, vars
aldsta delar ar ett tuberkulossanatorium som byggdes i den frascha tallskogen. Nordost om Strém-
borgska skolan finns Tulliportin koulu fran ar 1992 som ar en del av Albert Edelfeltin koulu. Albert
Edelfeltin koulu blev fardig ar 2009 enligt arkitekt Leena Yli-Lonttinens planer.

Omradet har inga naturvarden. Omradet ar ett grundvattenomrade som ar viktigt fér samfundets
vattentakt.

4.9 Kommunalteknik

Det finns kommunalteknik i omradet.

4.10 Tomtindelning och register

Planeringsomradet ingar i Borga stads och Lantmateriverkets fastighetsregister.
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5. GRUNDLAGGANDE UTREDNINGAR

Foljande utredningar har gjorts/goérs for planomradet:

- Utvecklingsplaner vid projektplaneringen av Vastra enhetsskolan (nuvarande Stromborgska
skolan)

- Plan foér Vastra enhetsskolans (nuvarande Stromborgska skolans) gard och ramvillkoren pa
grund av planen.

6. DE CENTRALA KONSEKVENSERNA AV PLAN-
LAGGNINGEN

De centrala konsekvenserna av planlaggningen bedéms i férhallande till nulaget och den géllande
detaljplanen. Separata konsekvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna bedéms som ett led
i planlaggningsprocessen i samband med utarbetandet av detaljplanen.

- Foéljande konsekvenser beddéms:

- Konsekvenserna for samhallsstrukturen

- Konsekvenserna for naturmiljon

- Konsekvenserna fér den byggda miljén och stadsbilden

- Konsekvenserna for trafik- och parkeringsférhallandena i omradet
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7. INTRESSENTER

7.1 Markagare

Borga stad

7.2 Markagande grannar

7.3 Foretag

- Borga Energi Ab, fijarrvarme
- Borga Elnat Ab

- Telia Sonera Finland Oyj

- Elisa Oyj

- LPOnet Oy Ab

7.4 Myndigheter och ovriga aktorer

Raddningsverket i Ostra Nyland

7.5 Enheter inom Borga stad

- Koncernledningen

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

0 Lokalitetsledningen
- Social- och halsovardssektorn

o Miljéhalsovarden
- Affarsverket Borga vatten

©Oo0oo0oo

7.6 Fortroendeorgan

- Stadsutvecklingsnamnden
- Halsoskyddsektionen

7.7 Alla kommuninvanare

7.8 Alla andra som anser sig vara intressenter
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8. ORDNANDE AV DELTAGANDE OCH VAXELVER-
KAN

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

Hoérande i planeringsskedet (62 § MarkByggL, 30 § MarkByggF)
- Planutkastet och det 6vriga materialet halls framlagda pa servicekontoret Kompassen, Kra-
maretorget B, gatuplan, samt pa Borga stads webbplats pa adressen www.borga.fi. Intres-
senterna bereds majlighet att framféra skriftliga asikter.

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

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

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

Offentligt horande (65 § MarkByggL, 27 § MarkByggF)
- Planférslaget och det 6vriga materialet halls offentligt framlagda pa servicekontoret Kompas-
sen, Kramaretorget B, gatuplan och pa Borga stads webbplats www.borga.fi. Intressenterna
bereds méjlighet att framfora skriftliga anmarkningar.

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

- Officiella utldtanden: (28 § MarkByggF)

o0 Miljohalsosektionen
0 Raddningsverket i Ostra Nyland
o Affarsverket Borga vatten

Motiverat stidllningstagande med anledning av anmarkning (65 § 2 Mark-ByggL)
- De som gjort en anméarkning och som angett sin adress ska underrattas om stadens moti-
verade stallningstagande till anmarkningen.

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

Kungorelse av plan som vunnit laga kraft (93 § MarkByggF)
- Kungorelse pa stadens webbplats www.borga.fi.
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9. TIDTABELL FOR PLANLAGGNINGS PROJEKTET

Planlaggningsarbetet inleddes varen 2019. Malet ar att stadsfullmaktige god-kanner detaljplane-
andringen under ar 2021.

10. FOR BEREDNINGEN ANSVARAR

Planlaggningsarkitekt
Luca De Gol

Tfn. 040 481 4441
luca.de.gol@porvoo.fi

Planeringsassistent

Christina Eklund

Tfn. 040 489 5755
fornamn.efternamn@porvoo.fi

Borga stad

Stadsplaneringen

PB 23 (BesOksadress: Kramaretorget B, 3 van)
06101 BORGA

DATUM

1.9.2020, 29.4.2021

Stadsplaneringschef
Dan Mollgren
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SAMMANDRAG OVER HORANDE

Detaljplan 544

INSTITUTGRAND 1

Andring av detaljplan

1.

Horande i beredningsskedet (30 § MarkByggF)

BILAGA 4 TILL BESKRIVNINGEN

Programmet for deltagande och bedémning samt planutkastet hélls framlagda i enlighet med 30 § i MarkByggF
2.9.-7.10.2020 pa stadens servicekontor Kompassen och pa stadens webbplats www.borga.fi. Asikterna skulle
lamnas in senast 7.10.2020. Kungorelserna fanns pa stadens officiella anslagstavla, i tidningarna Uusimaa,

Ostnyland och Itavayla
samt pa stadens webbplats.

MYNDIGHETSINTRESSENTERS ASIKTER (KOMMENTARER)

Sammanfattningar av &sikter som lamnats in av parter utanfor stadsutvecklingen och tillstdnds- och
tillsynsarenden, och bemdétanden till dessa samt preciseringar som gjorts i planférslaget.

Asikten lamnats av
och sammanfattning av asikten

Stadsplaneringens bemétande
och preciseringar som gjorts i
planférslaget

Raddningsverket i Ostra Nyland
Planlagg en andamalsenlig raddningsvag pé innergardar.

Planlaggningen av en tackt bilparkering fast i vdningshuset innebar att
de tackta bilparkeringarna ska vara av samma brandklass som husen,
dvs. de maste brandsektioneras med ett brandmotstand pa en timme (i
en tackt bilparkering med lattare byggsatt behévs en brandmur emellan
nar byggnaderna ar bredvid varandra.)

| brandbestammelserna stér ocksa foljande om grona tak: Ett gront tak
planeras sa att branden inte sprider sig via vaxtligheten pa taket till
vagg- och takkonstruktioner eller i grannbyggnaden. Ett gront tak, som
inte uppfyller klass BROOF(t2) och dar det dock inte finns stora buskar
eller trad, ska ha ett avstand pa minst 8 meter fran grannbyggnaden.
Det ar alltsa en utmaning med ett gront tak i en tackt bilparkering som
ar fast i vaningshusets vagg.

| fraga om raddningsvagar ar
planomradet tydligt och latt
tillgangligt. Kvartersomradena
omges av gatuomraden fran
manga hall. Med raddningsverkets
materiel kan alla bostader i princip
nas ratt sa latt. Vid
byggnadsplaneringen ska de
tomtvisa l6sningarna annu
noggrant undersokas separat.

| referensplanen har presenterats
principen for I6sningen av
raddningsvagar (situationsplan)
och i de tackta bilparkeringarna har
beaktats behoven for
brandklassificering (EI60).

Milj6- och halsoskyddet
Ingen kommentar.

Telia Finland Oyj

Telia har kablar for datatrafik inom det planerade omradet for forslaget
till &ndring av detaljplanen. Flyttande och skydd av kablar ska beaktas i
samband med eventuella jordbyggnadsarbeten, och Telia bdr kontaktas
nar det galler flyttandet och skyddsbehoven. Utgdngspunkten ar att
bestallaren betalar kostnaderna for flyttningen och skyddet. Telias
kablar som finns i planandringsomradet anges pa kartan.

Innan byggarbetena inleds bor
man kontrollera om kablarna maste
flyttas.

Kommentaren medfor inte
preciseringsbehov i
detaljplaneférslaget.

Borgd museum/ museum med regionalt ansvar i 6stra Nyland
Ingen kommentar.

INVANARE, GRANNAR OCH ANDRA INTRESSENTER
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Granne 1

| detaljplan 544 har foreslagits for f& parkeringsplatser i forhallande till
antalet bostader.

De trafikarrangemang som foreslas i planen p& gatuavsnitten invid
kommer inte att fungera pa det satt som foreslas. Det ar redan mycket
trafik i gatuavsnitten utan det nya byggnadsbestandet och den
foreslagna planen kommer att 6ka trafiken i omradet betydligt.

Husbolaget ber att de byggnadstekniska l6sningarna i planen beaktas
redan i planens byggnadsskede. Vid de byggarbetsplatser som pagatt
inom den narmaste tiden har man inte beaktat bl.a. de olagenheter som
palningarna medfor for husbolagets strukturer. De olagenheter som de
boende i husbolaget har haft under byggnadstiden, sasom buller,
vibrationer och byggnadsdamm i lagenheter, har inte beaktats.

Kravet pa bilplats i detaljplanen
baserar sig pd omradets lage och
det antagna faktiska behovet av
bilplatser. Det behov av bilplatser
som hela omradet behéver ryms
inom kvartersomradet. Vid gatan
kan man placera allmanna
parkeringsplatser, och inga
parkeringsplatser reserveras vid
gatan for kvarterets behov.

Dessutom blir en del av
bostaderna sannolikt for seniorer,
vilket minskar behovet av
bilplatser.

Normen for bilplatser i detaljplanen
har motiverats i punkten 5.1.4 i
planbeskrivningen.

Byggarbetena far inte fororsaka
skador for grannfastigheterna.
Arendet avgors med behévliga
villkor i samband med
bygglovsférfarandet.

Anmaérkningen féranleder inga
preciseringsbehov i planen.

Granne 2

Eftersom den forbipasserande tunga trafiken redan nu skakar vart hus
ber vi er observera att den harda vibrationen till féljd av palning kan
skada konstruktionerna och rérsystemet i vart hus.

Nar Point College revs var vibrationen sa hard att fonstren och karlen
skallrade.

Granne 3

Vi 6nskar att ni tar i beaktande &tminstone vibrationen som uppstar av
palningen under byggskedet.

Vibrationen marks ocksa i andra narliggande hus, redan da nar Point
College revs foll bl.a. tavlor frAn vaggarna och blomkrukor fran hyllorna.
Vi ar radda att vibrationen orsakar sprickor i fastigheterna och skadar
réren och konstruktioner i fastigheterna!l

Enbart trafiken orsakar vibrationer som man redan tidigare klagat éver
till staden.

Byggarbetena far inte fororsaka
skador pa grannfastigheterna.
Enligt riktgivande uppgifter om
jordmanen &ar planeringsomradet
huvudsakligen sandmoren, som till
exempel leder vibrationer mindre
an lera. Eftersom det har
forekommit stérningar i
grannskapet i samband med
rivningsarbetena pa sistone, maste
frdgan tas p& allvar i samband med
forfarandet for bygglov. Arendet
avgors med behovliga villkor i
samband med bygglovsférfarandet.

Anmarkningen féranleder inga
preciseringsbehov i planen.

Granne 4

Vi anser att de sju (7) planerade flervaningshusen, fem- och
sexvaningshusen, inte lampar sig for omradet. Nar man tanker pa att
omradet i 6vrigt ar ett smahusomrade och att de 6vriga gamla
flervaningshusen i omradet ar fyravaningshus tycker vi inte att det ar
lampligt att bygga alltfor hoga hus pa omradet, hogst kan man bygga
likadana fyravaningshus.

Kvarterets samordning i skala med
omgivningen har undersokts
noggrant i samband med
referensplanen for detaljplanen. |
referensplanen ingar
omradessektioner och illustrationer
med hjalp av vilka l6sningen latt
kan bedémas. Planlésningen
kompletterar sin omgivning pa ett
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harmoniskt satt och star i en lyckad
skala i forhallande till narmiljon.

Referensplanen ingar i
bygganvisningarna som finns som
bilaga 7 till beskrivningen.

Anmaérkningen féranleder inga
preciseringsbehov i planen.

2. Offentligt horande (forslagsskedet) (27 § MarkByggF)
Planférslaget och planhandlingarna hélls offentligt framlagda i enlighet med 27 § MarkByggF 16.6 - 2.7 och 2.8 —
16.8.2021 i servicekontoret Kompassen och pa stadens webbplats www.borga.fi. Det lamnades en anmarkning
gallande planférslaget.

Kungoérelserna fanns pé stadens officiella anslagstavla och i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla samt pa

stadens webbplats.

Utlatandena skulle lamnas in fore 16.8.2021.

UTLATANDEN

Utldtandena i forkortade versioner och bemotanden till dem samt preciseringar i planforslaget

Utlatandet har lamnats av
och utlatandet i foérkortad version

Stadsplaneringens bemdétande
och preciseringar som gjorts i planforslaget

Raddningsverket i Ostra Nyland

DP 544, Institutgrand 1, i andringsforslaget ska de
grundlaggande forutsattningarna for
raddningsverksamheten beaktas.

Forutsattningar for raddningsverksamhet ar bland annat
tydliga och logiska adressnummer samt tillrackligt breda
(3,5 m) och barande (32 ton) kdrvagar. Dessutom ska
anslutningarna och svangningsradierna vara tillréckligt
breda (minst 5 och 12,5 m). | forslaget till
detaljplaneandring ska beaktas eventuell parkering pa
korvagarna (3.1.4.5 i planbeskrivningen) sa att den fria
bredden inte blir under 3,5 m.

Gardsanslutningarna fran Lekgrand i kvartersplanens
illustration ar for smala fér de tunga raddningsfordonen.
Hela korvéagen ska vara tillrackligt bred och barande och
ha tillracklig svangningsradie med beaktande av
snddrivor. Om Lekgrénd planeras anvandas for
raddningsverkets operativa verksamhet, ska den
dimensioneras s att tunga fordon ryms pa den.

Om det planeras automatiska slackanlaggningar i
byggnaderna i omradet, ska deras behov av vatten
beaktas vid planeringen av infrastrukturen.

Vid planeringen av gatuavsnitt ska atervandsgrander
undvikas, till exempel parkeringsomradet vid
Pepotvagen.

Planandringen DP544 beaktar de grundlaggande
forutsattningarna for raddningsverksamheten.

Lekgrand ar inte en raddningsvag utan en gang-
och cykelvag.

Raddningsvagarna till skolan finns nordést och
sydvast om kvarteret 425 (till Institutgrand och
Pepotvagen).

Parkeringsomradet vid Pepotvagen fortséatter
utanfor planomradet DP544. Parkeringsomradet
fortsatter mot 6st, Askolins vag, och det ar
mojlighet att kora ut fr&n parkeringsomradet dar.

| detaljplanefdrslaget har tillagts en beteckning for
ett frisiktsomrade nordost om korsningen av
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Pepotvagen och Gammalbackavéagen i kvarteret
419.

Miljohalsosektionen

| planbestammelserna eller i bygganvisningarna bor
kravas att byggnadernas tilluftsventiler placeras pé ett
tillrackligt 1angt avstand fran omraden dar rokning
forekommer eller dar det ar tillatet att roka.
Bostadshusens tilluftsventiler ska placeras ocksa s& att
fororeningar fran trafiken eller parkeringsomradena inte
fors in i byggnaderna.

| detaljplanefdrslaget har lagts till en
bestammelse: "Bostadshusens tilluftsventiler ska
placeras sa att fororeningar fran trafiken eller fran
parkeringsomradena inte fors in i byggnaderna.
Eventuella r6kplatser ska anvisas i planen for
garden och placeras pa ett tillrackligt avstand fran
tilluftsventilerna.”

Affarsverket Borga vatten

Detaljplaneforslaget bor preciseras for att géra
principerna fér minskning av dagvatten och ledning till
kommunalt dagvattenavlopp tydligare.

Detaljplanebeskrivningens punkt 3.1.4.4 har
kompletterats enligt Borga vattens énskemal:
"Principen for behandlingen av dagvatten ar att
minska méngden av vattnet och att leda det till
kommunalt dagvattenavilopp.”

Utladtanden medfor inget behov av att 4ndra
detaljplaneférslaget.

Ovriga preciseringar i detaljplaneforslaget

| detaljplanefdrslaget har lagts till bestammelser
om placering av bilplatser:

"Bilplatserna for tomten 3 i kvarteret 419 far
placeras pa tomterna 1, 2 och 4 i kvarteret 419.
Fastigheterna ska komma 6verens om
bilplatserna med ett samregleringsavtal.”

"| planen for garden ska i narheten av ingangen till
varje hus anvisas en plats for lamning och
avhamtning samt servicetrafiken. Platsen kan
vara gemensam foér byggnaderna.”

Sida 4 i beskrivningen: Kompletterad med bilaga
9. Ytan pa garden enligt planen - jamférelse med
de invidliggande héghuskvarteren.

Sida 8 i beskrivningen: bild 3 kompletterad med
nummer pa huvudvattendrag.

Sida 19 i beskrivningen: Texten korrigerad enligt
féljande "Principen for behandlingen av dagvatten
ar att minska méangden av vattnet och att leda det
till kommunalt dagvattenavlopp.”

Sida 23 i beskrivningen: Kompletterad med
foljande text "Detaljplaneftrslaget och det dvriga
materialet var framlagda enligt 62 § i
markanvandnings- och bygglagen pa
servicekontoret Kompassen och p& Borga stads
webbplats 16.6—2.7 och 2-16.8.2021. Det kom tre
utldtanden: fran Raddningsverket i Ostra Nyland,
miljohalsosektionen och Borga vatten.
Utlatandena géllde beaktande av
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forutsattningarna for raddningsverksamheten,
placeringen av tilluftsventiler och ledningen av
dagvatten. Det lamnades en anmarkning med
over 50 underskrifter. Anmarkningen gallde
landskapsbilden, trafiken och parkeringen. Det
utarbetades bemotanden till utldtandena och
anmarkningen (bilaga 4) och planférslaget
andrades till behdvliga delar.”

Sida 35 i beskrivningen: Kompletterad med texten
"Cirka 50 procent av den totala ytan i kvarteret
419 ar gronomrade (gérd). Se bilaga 9. Ytan pa
garden enligt planen - jamforelse med de
invidliggande héghuskvarteren.”

Sida 40 i beskrivningen: Planomradet ags av
Borga stad. Detaljplanen betyder att
forsaljningsvardet av kvarter 419 kan uppskattas
vara ca. 2,6—3,1 miljoner euro. Det slutliga
forsaljningsvardet av tomten baserar sig pa ett
maxvarde av tomten som ARA godkant eller pa
en utomstaende parts estimering av tomtens
marknadsvarde da den bebyggs med privat
finansiering. Centrala utgifter i utvecklingsarbetet
har varit rivningskostnader ca 350 000 euro
(moms 0%), som omfattade den tidigare
byggnaden pé tomten, och utvecklandet av
gaturummet ca 50 000 euro (moms 0%).
Sammanfattningsvis har inkomsterna av
kvarterets forsaljning positiva konsekvenser for
stadens ekonomi.

ANMARKNINGAR

En anmérkning lamnades géllande férslaget till detaljplaneandring.

Anmarkning

Namnlista, 56 underskrifter

1. Landskapshbild

| detta detaljplaneférslag har landskapet inte beaktats
tillrackligt (se bilagor om referensplanen och
detaljplaneférslaget samt bilagorna 1-5 och 8).

Vaster om Gammelbackavagen finns ett
egnahemshusomrade dar husen ar byggda pa 1940-60-
talet. Landskapet i omradet ar sa vardefullt att staden
har beslutat skydda frontmannahus i omradet.

Inte heller har man beaktat motstridigheten mellan
omradet och de vaningshus som finns séder och norr
om planomradet och som ligger glest s& att det finns
stora gronomraden mellan husen. Invanarna trivs
tillsammans ute pa omradets gardar. Det finns platser
for lek och fotboll eller for att ata tillsammans. Ett tatt
bebyggt vaningshusomrade med hdga hus lampar sig
inte i landskapet. Varfor placeras de hégre husen med
sex vaningar pa det hogre stallet och de lagre med fem
vaningar pa det lagre stallet?

Detta framhéaver disproportionen mellan omradet och de
omgivande byggnaderna. Med andra ord: varfor placera
boséttning i héga hus som ligger néara varandra, vilket
inte ar typiskt i omradet?

Detaljplaneandringen hotar eller &ventyrar inte
skyddsmalen for frontmannahusomradet i Nase.

Frontmannahusomradet i Nase gransas i 6st och
soder av vaningshus i 3-4 vaningar och till
exempel i kvarteret 426 finns hus med till och med
4 vaningar + kallare (5 vaningar ovanfor
markytan).

| detaljplaneomradet, i husen med 6 vaningar i
kvarteret 419, ar marknivan lagre an
Gammelbackavagens niva, varfor det fran gatan
ser ut att husen skulle ha 5 vaningar.

De planerade punkthusen ar ratt sa sma till
bottenyta, dvs. att byggnadsomradet ar mindre an
for vanliga punkthus. Planens barande koncept ar
att det mellan byggnaderna ska finnas en trivsam
innergard pa marknivd med stora trad, och att
bilar och trafiken skiljs at till eget omrade.
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Detta gor omradets trevliga intryck samre. Ovre Nase ar
ett omrade dar man fick bérja bygga ar 1948 och som
har bevarats som ett typiskt frontmannahusomrade.

2. Trafik och parkering

Trafiken ar redan nu livlig. Gammelbackavégen ar livligt
trafikerad. Bussarna kor forbi.

Barn skjutsas till skolor pa dagarna och till hobbyer pa
kvallarna. P& dagen kor bilar till halsostationen. Efter att
Stromborgska skolan blev fardig har det varit brist pa
parkeringsplatser vid halsostationen. Kvalls- och nattetid
parkerar invanarna vid gatan, eftersom det inte finns
tillrackligt med parkeringsplatser pa de egna gardarna.
Detta har lett till att da barn skjutsas till hobbyerna i
skolan, maste bilarna kéra pa trottoaren for att komma
forbi.

Pepotvagen som byggdes i somras ar annu smalare éan
Institutgrénd.

Invanarna i vaningshus (Patrullvagen) parkerar redan nu
vid egnahemshusens férbindelsgator.

Ocksa platsen for lamning och avhamtning av skolelever
ska beaktas pa ett tillrackligt satt, da skolans personal
och eleverna nu parkerar pa den lediga Point Colleges
tomt.

Cirka 50 procent av den totala ytan i kvarteret 419
ar gronomrade (gard), vilket ar ungefar lika
mycket som, eller i nagra fall mera, an i
grannkvarteren. Storleken pa planens
gardsomrade har jamforts med de omgivande
kvarteren och en kartbilaga har bifogats till
beskrivningen. Se bilaga 9. Ytan pa garden enligt
planen - jamférelse med de invidliggande
hdghuskvarteren.

Detaljplaneomradet skuggar naturligtvis
omgivningen mera &n tidigare.

Darfor har det utarbetats en utredning om
skuggor. Enligt utredningen skuggar de nya
vaningshusen oster om frontmannahusomradet i
Nase inte smahusomradet under
sommarmanaderna, da det ar vasentligt att kunna
vistas pa gardarna. Utredningen visar ocksa att
detaljplaneomradet skuggar smahusomradet
under vinterménaderna, pa morgonen och
formiddagen, men da helheten bedoms, ar
konsekvensen liten, inte oskalig.

Ett centralt mal i detaljplanen &r att géra omradets
landskapsbild rikare och helare, vilket ar till nytta
for bAde de gamla och de nya invanarna.

Detaljplanens krav pa bilplatser baserar sig pa
omradets lage och det beraknade verkliga
behovet av bilplatser. Bilplatserna som hela
omradet behdver ryms inom kvartersomradet. Vid
gatan kan placeras allmanna parkeringsplatser,
och inga parkeringsplatser reserveras vid gatan
for kvarterets behov. Genom detaljplanen gors
bade Institutgrand och Pepotvagen bredare, vilket
forbattrar omstandigheterna for gang- och
cykeltrafiken och den allmanna parkeringen.

Tomten for Point College, som rivits, har nu fore
byggandet anvénts som ett tillfalligt
parkeringsomrade. | fortsattningen mots behovet
av bilplatser for skolorna och hélsostationen med
ett nytt parkeringsomrade som byggs i andan av
Pepotvagen. Lésningarna for lamning och
avhamtning av skolelever har undersokts och
I6sts med bland annat den nya, stdrre andan av
Nase skolgatan.

Dessutom kommer det antagligen att bo aldre
personer i en del av bostaderna, vilket minskar
behovet av bilplatser.

Kravet pa bilplatser i detaljplanen har motiverats i
punkten 5.1.4 i planbeskrivningen.

Anmarkningen medfér inte ett behov av att andra
detaljplaneférslaget.

6/6




Kartta ei mittakaavassa Kartan inte skalenlig
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Kartta ei mittakaavassa                Kartan inte skalenlig


Borga stad

INSTITUTGRAND 1

Stadsdel 22
Kvarter 419, en del av kvarteren 425 och 430 samt gatuomrade

Qetaljplaneéndring
Andring av detaljplanen beror en del av kvarteren 425 och 430 samt gatuomrade
och en del av fastigheten 638-485-1-12

Detaljplanebeteckningar och - bestammelser
1:1000

AK Kvartersomrade for flervaningshus.

YO Kvartersomrade for undervisningsbyggnader.

Kvartersomrade for parkering.

Linje 3 m utanfor planomradets grans.

Kvartersomradesgrans.

Gréans for delomrade.

Tvarstrecken anger pa vilken sida av gransen beteckningen galler.
Riktgivande gréns for omrade eller del av omrade.

Tomtgrans och -nummer enligt bindande tomtindelning.

Kryss pa beteckning anger att beteckningen slopas.

Stadsdelsnummer.

41 9 Kvartersnummer.

INSTITUTGRAND Namn pa gata.

1410 Byggnadsrétt i kvadratmeter vaningsyta.




Talet anger i kvadratmeter hur stor del av byggnaden i gatuniva man far
anvanda till affars- och kontors- och serviceutrymmen.

Romersk siffra anger storsta tillatna antalet vaningar i byggnaderna,
i byggnaden eller i en del darav.

Ungeféarlig markhdjd.

Byggnadsyta.

For uppsamling av avfall reserverad del av omrade som med staket eller
planteringar bor avskiljas fran det 6vriga parkeringsomradet.

Byggnadsyta for forvaringsplats for bil, dar tackta bilplatser far placeras.

Parkeringsplats.

Byggnadsyta fér ekonomibyggnad. Pa byggnadsytan far envanings
ekonomibyggnader byggas.

Pilen anger den sida av byggnadsytan som byggnaden skall tangera.

Ungefarligt lage dar ingang ska ordnas.

Riktgivande for lek och utevistelse reserverad del av omrade.

Beteckningen anger att ljudisoleringen mot buller i byggnadens yttervaggar samt
fonster och andra konstruktioner skall vara minst 32 dBA mot denna sida av
byggnadsytan. Balkonger far inte byggas pa gatans sida om de inte har balkongglas
med en isolering pa minst 11 dB(A).

Trad som ska planteras.

Gata reserverad for gang- och cykelvag.

Del av omrade som ska planteras.

Siffrorna inom parentesen anger de kvarter vilkas
bilplatser far forlaggas till omradet.

Korforbindelse.

For frisiktsomrade for gata reserverad del av omrade. Da frisiktsomradet ingar i
byggnadsytan ska minst 4,0 m hog 6ppning lamnas i byggnaden.




SARSKILDA BESTAMMELSER :
| detaljplaneomradet ska den separata bygganvisningen féljas.

Parkering

Kravet pa bilplatser:

- boende: 1 bp/ 110 m*vy bostadsutrymme.

- serviceboende som kan jamstéllas med normalt boende: 1 bp/ 120 m?vy servicebostadsutrymme.
- affarsutrymme: 1 bp/ 100 m2-vy.

- undervisningsutrymme: 1 bp/ 170 m2-vy.

Kravet pa bilplatser far minskas med:

- 5% per bostadshus genom att bygga en separat forvaringsplats for rorelsehjalpmedel i bostadshusets gatuplan.

- 20% per varje bil for gemensamt bruk (bilpool) som reserverats for bostadshus. Fér bilpoolerna ska byggas biltak och bilplatsen
ska forses med laddningspunkt for elbilar.

Pa tomterna far bilplatser placeras endast pa byggnadsytor som anvisas for dem. Pa byggnadsytor med beteckningen ak far
placeras tackta bilplatser. De ska planeras sa att de ocksa fungerar som konstruktioner som gransar garden mot stadsbilden,
vilket staller hoga krav pa planeringen. Vid placeringen av de tackta bilparkeringarna bor raddningsmyndighetens krav pa brand-
sakerhet och fungerande raddningsvagar beaktas.

Bilplatserna fér tomten 3 i kvarteret 419 far placeras pa tomten 4 i kvarteret 419. Fastigheterna ska komma dverens om bilplatserna
med ett gemensamt samregleringsavtal.

| kvartersomradet for undervisningsbyggnader (YO) far bilplatserna placeras i kvartersomradet for parkering (LPA) i kvarteret 430.

Cyklar och motsvarande fordon for lattrafik (AK kvartersomradet):

For forvaring av cyklar ska reserveras forvaringsplats for en cykel/ bostadsrum. Man ska ordna en forvaringsplats for cyklar som
ar latt att anvanda dagligen, samt ett férrad som skyddar mot véder. Ett separat forrad behdvs inte om forvaringsplatsen for daglig
anvandning ocksa lampar sig for sdsongférvaring. Forvaringsutrymmet for cyklar ska forses med laddningspunkt for elcyklar samt
en tvattplats, om ett separat utrymme for rérelsehjalpmedel inte byggs. Forvaringsutrymmet ska ha en direkt utgang.

Rorelsehjalpmedel (AK kvartersomradet) :

Utdver en forvaringsplats for cyklar kan i narheten av ingangen placeras en forvaringsplats for rorelsehjalpmedel. Den far vara hogst
100 m2-vy i tillagg till den for byggnadsytan anvisade vaningsytan, och for den behdver inte anvisas bilplatser. Forvaringsplatsen ska
ha eluttag och tvattplats. Om en separat forvaringsplats inte byggs, ska forvaringsplatsen for cyklar lampa sig ocksa for forvaring av
dvriga rorelsehjalpmedel och forses med eluttag.

Gemensamma utrymmen (AK kvartersomradet):

| kvartersomradet ska byggas bastu och allaktivitetsrum fr invanarna som far byggas utdver byggratten som angivs i detaljplanen.
Hobby-, klubb- och allaktivitetsrum ska byggas till en omfattning av 1,5 procent av vaningsytan hos de nya byggnaderna i kvarteret.
Utrymmena kan &ven anlaggas i skyddade byggnader. Om en gemensam bastu och ett allaktivitetsutsrum byggs endast i en av
byggnaderna i kvarteret ska de anléggas i den byggnad som byggs forst.

Bygganvisning (AK kvartersomradet):

Golvplanet pa bostadsrum som ligger i bottenvaningen bdr ligga 0,7 meter hogre an gatuplanet eller lattrafikleden intill.
Flervaningshuset tak ar ett trefaldigt télttak, vars sneda takfot placeras mot gatan. Vid den hdgsta punkten pa fasaden mot gatan,
pa toppen av taket, uppfors en kupollykta (lanterne).

Balkongerna ska byggas sa att de ar inatdragna fran fasadens yta.

Fasaderna pa Gammelbackavagen och Pepotvagen ar sammankopplade med ett staket eller en vagg, som behandlas pa samma
satt som den intilliggande fasaden.

Byggritt (AK kvartersomradet):

De delar av trapphus som 6verskrider 15 m2-vy och en hiss far byggas i varje vaning utéver den byggréatt som angivits i detaljplanen.
For denna areal behdver man inte reservera bilplatser. Den del av yttervaggen som éverskrider 250 mm far byggas utover den
byggréatt som angivits i detaljplanen. Fér denna areal behGver man inte reservera bilplatser.



ALLMANNA BESTAMMELSER:

Brandsakerhet (AK kvartersomradet):

| samband med ans6kan om bygglov ska sékanden uppvisa en godkand utredning dver arrangemang som galler person-,
slacknings- och raddningssakerhet for det omrade som faktiskt paverkas av verksamheten, ocksa utanfor det omrade som
bygglovet géller. Dessutom ska man beakta brandsakerhetsbestammelserna i Finlands byggbestammelsesamling.

Utevistelseomraden (AK kvartersomradet):

For bostaderna ska finnas en tillrackligt stor gemensam plats for utevistelse som skyddas mot buller, antingen pa garden eller
pa ett gardsdack. De delar av tomten som inte anvands for byggande, som gangvéag eller som lekplats ska planteras. Man ska
utarbeta en plan for planteringarna.

Kvartersgarden ar ansluten till Pepotsvagen med en latt trafikled som &r minst tre meter bred, vilket antingen ar en trappa, ramp
eller en kombination av bada.

| planen for garden ska i narheten av ingangen till varje hus anvisas en plats for Idmning och avhamtning fér servicetrafik. Platsen
kan vara gemensam for byggnaderna.

Bostadshusens tilluftsventiler ska placeras sé att trafikfororeningar fran trafiken eller fran parkeringsomradena inte fors in i
byggnaderna. Eventuella rokplatser ska anvisas i planen for garden och placeras pa ett tillrackligt avstand fran tilluftsventilerna.

Grundvatten:

Planomradet ar belaget i ett grundvattenomrade som &r viktigt for samhallets vattenforsorjning. | omradet ska speciell uppmérk-
samhet fastas vid skyddet av grundvattnet. Byggandet, dréneringarna och gravningsarbetena ska utforas sa att grundvatten-
kvaliteten eller grundvattennivan inte permanent andras.

Jordman (AK kvartersomradet):
Innan byggnadslov beviljas ska jordmanens fororeningar utredas.

Byggteknik:
Da man bygger pa omradet ska man beakta ett radonsakert byggande.

For att sékerstélla en effektiv energiférsorjning och minimera koldioxidavtrycket ska alla nybyggnader anslutas ill fjarrvérmenétet.

Tomtindelning:
Tomtindelningen pa detta detaljplaneomrade ar bindande och ingar i detaljplanen.
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BILAGA 7

Institutgrand 1,
bygganvisningar

Kvarter 419

Kallan for parmbilden: Borga stad. Farger pa bilden ar riktgivande.
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1. BYGGANVISNINGAR

Bygganvisningarna kompletterar detaljplanen och sakrar att stadsbildmassiga mal uppfylls.
Anvisningarna bestar av tva delar varav ena den allmanna delen géller hela detaljplaneomradet och
den andra, specialbestammelser, géller nybyggande och renovering av byggnader. Planeringen
styrs for att omradet blir enhetligt och att det bildas hogkvalitativa utrymmen for vistelse och
mangsidig trivsam gronmiljé pa gardar.

Bygganvisningarna bifogas planbeskrivningen och godkadnns samtidigt med detaljplanen.
For att fa bygglov kravs det att anvisningarna féljs och att myndigheters utlatanden beaktas.

2.  ALLMAN DEL

2.1 Mal for detaljplanen

Malet ar att 6ka utbud av hogkvalitativ och mangsidig boende i narheten av stadscentret. Dessutom
mojliggor andring av detaljplanen dels andring av omradets anvandningsandamal fran kvartersom-
rade som betjanar undervisningsverksamhet till ett omrade som betjanar boende.

2.2 Samregleringsavtalet

Ett samregleringsavtal bor ingas mellan fastigheterna inom omradet. Med avtalet koms Gverens om
gemensam anvandning av gardarna av tomter som ligger eller kommer att bildas pad omradet i en-
lighet med en gemensam gardsplan. Malet &r trivsamma och gréna gemensamma gardar. Den ge-
mensamma gardsplanen ska utarbetas i samband med den forsta bygglovet. Byggande pa garden
i frdga om gardsarrangemang, raddningsvéagar, vistelseomraden for boende, avfallsférsorjning,
eventuell parkeringsanlaggning och cykelparkering ska l6sas pa ett satt som ar bast med tanke pa
helheten och funktionerna bér betjana hela omradet. Genomférandet av genomgangen mellan tom-
ter kan inte forbjudas.

2.3 Jordman

Enligt riktgivande uppgifter om jordman bestar omradet av sanddominerad as och och i det sydostra
hornet (pa Stromborgska skolans omrade) delvis av lera. (Kélla: Geologiska forskningscentralen
GTK, Maankamara). Ingen noggrannare utredning om jordmanen eller byggbarheten har gjorts pa
omradet.

Till sin yta ar kvarter 419 huvudsakligen jamn och mot Borga a sluttande terrang Som hogst ar om-
radet nastan 25 meter 6ver havsytan i sitt sydvastra horn och som lagst cirka 14 meter 6ver havsytan
i det norddstra hornet (héjdsystem N2000). Vid gransen mellan Gammelbackavagen och kvarter 419
ar markytans hojdskillnad pa en kort stracka cirka tre meter och pa det sattet bildar dit en separat,
asliknande ytformation.

| Borga finns det radongas och arsenik i marken vilket bor beaktas i planeringen.
Det finns telekommunikationskablar i omradet. Flyttning och skydd av kablar ska beaktas vid even-

tuella markbyggnadsarbeten. Kabelkartor och -visningar kan bestéllas pa adressen www.verkkosel-
vitys.fi
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2.4 Raddningsvagar

| planeringen av omradet f6ljs de anvisningar om planering av raddningsvagar som Raddningsverket
i Ostra Nyland gett. Byggnaderna ska kopplas till brand- och raddningsverkets anordningar som
underlattar slacknings- och raddningsverksamheten. Raddningsvagar ska ordnas i enlighet med
samregleringsavtalet och godkannas i samband med det forsta bygglovet. Byggnadstillsynen ber
om raddningsverkets utlatande. Vid behov ingas ett servitutsavtal.

Raddningsvagar ar belagna pa gatuomraden och pa gardar. Raddningsvagen och aven platsen for
skyliften ska underhallas aret om. Vid placeringen av tackta bilparkeringar, men aven skjul for av-
fallskarl, gardsbyggnader och mobler samt planteringar ska man beakta att tillgangligheten for radd-
ningsvagen bevaras. Med ambulans bér man komma i den omedelbara narheten av utgangarna.
Rutter avsedda for gang- och cykeltrafiken bor byggas pa det sattet att de fungerar som raddnings-
vagar.

2.5 Energilosningar, -effektivitet och nedkylning

Energieffektiviteten bor beaktas i ett tidigt skede av projektet. Planeringen av allmanna lokaler och
uterum ska koncentrera sig pa atgarder som sakerstéller energieffektivitet.

Solpaneler far monteras pa nya byggnadernas takytor. Vid placering av solpaneler- och fangare ska
man beakta att de kan fungerar som en del av arkitekturen. Vid planering av byggnadernas tekniska
system och utrymmen ska man férbereda sig pa utnyttjandet av solenergi.

Man ska bereda byggnadernas stdra och vastra fasad for solskyddet med hjalp av balkonger, mar-
kiser, gallrar och 6vriga strukturella solskydd. De strukturella solskydden ska vara pa ett arkitekto-
niskt satt enhetliga och hdgkvalitativa. | synnerhet for sma lagenheternas del &ar obstruktion av éver-
hettning valdigt viktigt. Det strukturella solskyddet kan vid behov erséattas med ett system fér nedkyl-
ning av luften i anslutning till ventilationen.

Byggnaderna ska anslutas till fjarrvarmenatet. Man kan avvika fran bestammelsen om ett bostads-
vist system for kylning av luften som baserar sig pa varmebrunnen genomfors i objektet.

| byggnader far inte finnas storre elektrisk upptining eller eluppvarmning, upptining av gardsomraden
sasom golvvarme, elvarmeanordningar eller elektrisk tilluftsuppvarmning for tilluftsanordningar med
lag verkningsgrad for varmeatervinning (arsverkningsgraden for varmeatervinning ar under 75 %).
Andelen konsumentelektricitet ar betydande i utslappen under hela
livscykeln. Foljande atgarder ska beaktas for att minska elférbrukningen:

| de bostadsvisa systemen utnyttjas hemma/borta-funktioner i strombrytare.

Hushallsapparater har en energieffektivitet av minst klass A+.

Alla fasta lampor inomhus och utomhusbelysning ska skétas med led-teknik och styras
med skymningsrela.
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2.6 Belysning och fasadreklamer

Byggnaderna ska ha en husnummerarmatur som kan ses tydligt.
Gangrutter, vistelseutrymmen pa garden och ingangar ska belysas. Dartill:

Belysningen ska basera sig pa led-teknik eller pa ndgon annan teknik pa motsvarande
energieffektivitet.

Gardomradena ska belysas huvudsakligen med laga pollarbelysningar. Belysningens typ
ska vara enkel.

Vid planeringen av belysning ska speciell uppmarksamhet fastas vid att gardens belysning
inte stor bostaderna.

Reklamer och affarsskyltar:

Belysta reklamanordningar godkanns i regel inte. Affarsskyltar med separata bokstaver kan
belysas bakifran. Belysningens styrka i reklamerna ska vara dampad.
Fonstertejpningar far inte tacka hela glasytan. Minst héalften av glasytan bor forbli 6ppen.
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2.7 Parkering, parkeringsomraden och tackta bilparkeringar

Krav pa antal bilplatser:
Bilplatser (bp) pa kvartersomradet ska genomforas enligt foljande:

Boende 1 bilplats/110 m2-vy
serviceboende 1 bp/120 m2-vy
affars-, kontors- och servicelokaler 1 bp/100 k-m2

Parkeringsomraden och bilplatser:

Parkeringsomradena bor organiseras pa sa satt att man inte backar darifran direkt till gatu-
omradet.

Parkeringsomradena far inte asfalteras. Parkeringsomraden som byggs pa marknivan ska
ha belaggning som slapper igenom vatten. Parkeringsomradena ska ha ytbelaggning som
slapper igenom dagvatten. Konstruktioner for foérdréjning av dagvatten kan placeras under
parkeringsomradena.

Bilplatser ska struktureras i grupper sa att anvandning av det 6vriga gardsomradet ar natur-
ligt och flexibelt bland anvéndare av alla byggnaderna.

Parkeringsomradet ska avgransas fran omraden for utevistelse och gangférbindelser med
grupper av klattervaxter eller andra satt som forbattrar trivseln.

Alla bilplatser ska utrustas med stolpe till bilvdrmaren och kablage som mdjliggor laddning
av elbilar. Minst var femte bilplats bor vara utrustad for elbilsladdning. Bilplatser som ar re-
serverade for mdjliga bilpoolsbilar bor ha tak och vara utrustad for elbilsladdning.
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2.8 Cykelplatser och forrad for rorelsehjalpmedel

| fastigheten bor finnas forvarings- och serviceutrymmen fér cyklar (cp) och rérelsehjalpmedel som
ar latta att anvanda och som uppmuntrar till val av klimatvéanliga fardsatt.

Forvaringsutrymme for cyklar bér reserveras minst 1 cp/bostadsrum. Férvaringsutrymmet ska vara
latt att anvanda dagligen. Fran forvaringsutrymmet ska det ha en dorr direkt ut och som &r latt att
anvanda. Den fria dérréppningen bor vara minst 130cm.

Utover forrad for cyklar far det byggas forvaringsutrymme for rérelsehjalpmedel i narheten av nya
byggnadernas ingang hogst 100 m2-vy utéver vaningsytan for fastigheten och inga bilplatser bor
anvisas for utrymmet. Forvaringsplatsen for rérelsehjalpmedel ska ha andamalsenliga eluttag och
en tvattplats. Om en separat forvaringsplats inte byggs, ska forvaringsplatsen for cyklar [ampa sig
ocksa for forvaring av ovriga rorelsehjalpmedel och forses med eluttag och tvéttplats. Rutten till for-
varingsplats for rorelsehjalpmedel ska vara minst 130cm bred.

| forvaringsutrymmen for cyklar kan anvandas sadana forvaringsarrangemang dar cyklar placeras
pa flera plan. Arrangemangen ska vara latta att anvanda och méjliggora daglig anvandning av cyklar.
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2.9 Gardar

2.9.1 Planen for garden och gardsarrangemang

For gardsarrangemang utarbetas en plan for garden. Malet med gardsarrangemang ar att pa plan-
omradet byggs trivsamma och grona utrymmen for vistelse och lek som ar gemensamma for alla
invanare i enlighet med samregleringsavtalet. P4 gardarna far det inte byggas parallella forbindelser
eller gangvagar.

| planen for garden bor beaktas raddningsvagar fér hela omradet.

Malet &r att det finns pa garden tillgangliga och framkomliga, skyddade utrymmen passande for olik
vistelse, lek samt sma spel som fér gemensam anvandning.

Vaxtligheten ska gora stadsnaturen rikare och lyfta fram forandringar i arstider. Att plantera barrtrad
och buskar ar rekommendabelt.

Pa tomterna bor det reserveras omradena dar det ar majligt att plantera storvuxna adeltrad eller
tallar. Pa gardsomradet avsedd i samregleringsavtalet bor finnas minst tio storvuxna adeltrad eller
tall och dartill bor det planteras aven blommande sma trad och buskar pa omradet. Vaxtligheten ska
vara mangsidigt och hallbart.

Pa planteringsomradet reserveras plats for snd. P& omradet ska det planteras sadan vaxtlighet som
tal att sno placeras pa vaxterna eller pa rotterna eller arlig beskarning.

Omradena for vistelse pa garden far inte asfalteras. Ytmaterial bor vara varierande och hdgkvalita-

tiva, gangrutter ska vara natursten eller marktegel. Betongstenar kan anvandas som stora plattor,
ytor som slapper igenom vatten, sdsom gransstenar eller som stenar som renar luften.
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2.9.2 Gardskonstruktioner

Tak for gardskonstruktioner sasom tackta bil- och cykelparkeringar eller avfallskarl ska vara gréna
tak. Invid vaggarna pa konstruktioner och bredvid eventuella stodmurar bor planteras minst tre klat-
tervaxter per en konstruktion.

Stoédmurar boér vara av natursten, liggande skiffersten, rafflad betong, formbetong eller grafisk be-
tong. Betongstenar godkanns som stora stenar pa stodmuren. Bredvid stédmurar ska finnas plante-
ringar eller sittplatser.
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2.9.3 Dagvatten

For fastigheterna ska utarbetas dagvattenplaner som for varje tomt och kvarter visar hur dagvattnet
ska samlas upp och avlagsnas. Dagvattenlésningarna ska samordnas mellan angransande tomter.

Mangden dagvatten som bildas bor minskas. Pa tomten ska dagvattnet fordrojas 1m® per 100m?
hard byggd yta pa tomten. Vattnet ska fordréjas pa tomten minst 12 timmar innan det absorberas
eller avleds till regnvattenavlopp eller ett annat dagvattensystem. Fordrojningarna pa tomten ska
tdmmas inom 24 timmar efter regnets borjan.

Behandling av dagvatten far inte orsaka risk for fuktskada for byggnaderna. Dagvatten bor alltid
ledas bort fran byggnaden med hjalp av tillracklig lutning. Dagvatten far inte infiltreras i de tackdikena
som haller byggnadernas husgrunder torra. Den syddstra grannen for kvarter 419 ligger lagre an
planeringsomradet. | planering och byggande bor séakras ledning av dagvatten pa det sattet att
grannfastigheter inte belastas av dagvatten.

Beroende pa tomtens jordman kan dagvattnet infiltreras eller fordréjas. Takvattnet far inte direkt
ledas till regnvattenavioppet utan det avleds till tomtens fordrdjnings- eller infiltreringssystem for
dagvatten. Fordrojningssystemet kan vara till exempel strukturell, en betongbrunn eller regnrabatt
som en del av vistelseutrymmen. En del av dagvatten ska ledas till planteringsomraden som éar
reserverade for storvuxna trad.
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3. SARSKILDA BESTAMMELSER

3.1 Nybyggande

3.1.1 Utformning av byggnadsmassa och fasader

Nya byggnader bér planeras som en enhetlig helhet som formar ett arkitektoniskt hdgklassigt och
balanserat tillagg for gardsomradet av de byggnader som bevaras samt for den omgivande stads-
strukturen. Byggandet ska genomféras sa att byggnadernas arkitektur ar aktuell och hogklassig, de
aldras vackert och byggs av hallbara material. Yttervaggskonstruktionerna kan byggas med massiva
enskilda stenvaggar eller trad/CLT-lI6sningar eller en hybridkombination av dem. Byggnadernas fa-
sadmaterial kan vara putsyta eller alternativt bradfodring. Det huvudsakliga fasadmaterialet i de nya
byggnaderna bor vara tra och/eller putsyta. Synliga elementfogar tillatas inte.

Utformning och fargsattning av fasaderna ska bilda en enhetlig helhet for sin arkitektur.
Vattensystemen ska bilda en helhet som anpassas till arkitekturen.

Balkongerna bor vara indragna med trapanel. Stodstrukturer som eventuellt stracker sig till marken
ska fa trafasader.

Ingdngarna ska anpassas till terrangen eller disponeras med indragningar sa att det inte finns nagra
trappor eller ramper pa gatuomradet. Hojdskillnaderna I6sas da inne i byggnaden.

Socklar som ar hdgre an 50 cm ska till material stdmma dverens med byggnadens fasad. Socklar
som ar mindre ska till material vara natursten, grafisk, rafflad eller genomfargad betong.

Om hjalputrymmen placeras pa lagsta vaningen sa att utrymmena ar delvist ovan for marken ska
utrymmena ha fonster. Fasaden i gatuplanet far inte ge ett slutet uttryck.

Golvet i bostaden som ligger i byggnadens forsta vaning i gatuplanet ska vara i huvudsak minst 0,7
meter ovanfor marken pa det bredvidliggande gatuomradet.
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Pysselrum, klubb- och mangsidiga lokaler bor omfatta minst 1,5% av vaningsytan pa nya byggnader
pa tomten.

Vid sidan av de ovannamnda lokalerna bor det byggas bostadernas forrdd och tvattstuga med
torkrum fér gemensam anvéandning i nya byggnader.

Maskinrum for ventilationen och dvriga tekniska lokaler ska integreras i byggnader under taket och
far inte placeras pa taket som byggnadsdelar separata av byggnadsmassan.

Ett utlditande av myndigheten som ansvarar for stadsbilden ska bes vid ansokan om bygglov.
Byggnadernas fasad ar av tra eller putsade. Som fasadfargerna har valts fylliga farger som finns i

byggnaderna bade i Gamla stan i Borga och i empirecentrum. Fargerna byts fran den ena byggna-
den till den andra.

3.1.2 Tak och takskagg

Bostadshoghusets takform &r sa kallad trefaldigt talttak, vars sneda takfot placeras mot gatan. Pa
takets hogsta stalle i gatufasaden, till toppen av taket, placeras en lanternin.

Takmaterialet bor vara keramiskt taktegel eller falsad plat. Tackningen och tackningsutrustningen
samt genomféranden ska vara morka. Pa takytan far integreras solpaneler. Tackningen pa vilket
solpaneler har integrerats rekommenderas.

Tackta bilparkeringar och eventuella avfallskarl ska ha grona tak.
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