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1 BAS-OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 ldentifikationsuppgifter

BORGA

DETALJIPLAN 529 LUNDAGATANS ANDE

Stadsdel 2, kvarter 32, tomt 18

Andring av detaljplanen
Andringen av detaljplanen galler kvarter 32, tomt 18

Behandling av detaljplanen:
Anhangiggdrande: Planlaggningsoversikt 2010

Detaljplanen officiellt framlagd for paseende:
Stadsutvecklingsndmnden 23.3.2021 § 47

1.2 Planomradets lage

Planeringsomradet omfattar tomt 18 i kvarter 32 i stadsdel 2. Tomten ligger vid Lundagatans nordostra ande
mellan Fanriksgatan och Engelsstigen. Planeringsomradets areal &r 7 606 m2. Bilaga 1

1.3 Planens namn och syfte

Detaljplan 529 Lundagatans &nde.

Genom planen utreder man en fortatning av stadsstrukturen och skydd av byggnader samt letar efter anvand-
ningsandamal fér byggnader som ska bevaras.

Malet med detaljplanéndringen &r att i enlighet med stadens strategi fortata samhallsstrukturen och 6ka forutsatt-
ningarna for boende som &r oberoende av privatbilism och belaget nara service. Ett syfte ar ocksa att 4ndra
detaljplanen sa att den byggnadshelhet som anvants som sjukhus, ambetshus och halsocentral skyddas at-
minstone delvis. | den nya detaljplanen beaktas placering av affarslokaler i omradet for att uppratthalla utbudet
av affars- och kontorslokaler i centrum. Genom andringen av detaljplanen tryggar man bevarandet av férbindel-
serna for latt trafik.

Omradet &r ett betydande utvecklingsobjekt for centrumboende, som stdds av den befintliga stadsstrukturen och
de tjanster som den erbjuder.

De mest centrala konsekvenserna av planlaggningen bedoms i férhallande till nulaget och den aktuella detaljpla-
nen. Konsekvenserna bedéms i samband med utarbetandet av detaljplanen som en del av planprocessen.
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2 SAMMANDRAG

2.1 Olikaskeden i planprocessen

Borga halsocentral flyttade fran lokalerna pa Lundagatan ar 2012 pa grund av problem med inomhusluften, och
staden beslot att avyttra fastigheten. Lokaler frigjordes i centrum néra service, och man inledde stkandet efter ett
nytt anvandningsdndamal. Lokalitetsledningens maél for utvecklingen av fastigheten var att hitta en aktér som
skulle ordna tjanster for stodjande av stadsbornas valbefinnande pa platsen. Som ett intresserat foretag valde
man ut Kuusikkoaho Oy, som utvecklar konceptet

Virkkulankyla for aldrevanligt boende. Pa omradet har man for avsikt att bygga servicebostader enligt en s kallad
mellanform, dar en serviceproducent kan tillhandahalla omsorgstjanster i hemmet om klienten behover det. Pro-
jektet omfattar inte nagot egentligt omsorgshem. Vid sidan av Virkkulankyla far omradet fritt finansierade bostader
och affarslokaler. Modellen stoder stadens strategiska mal genom att erbjuda mangsidiga alternativ for boende
och komplettera stadens centrum.

Objektet har ingatt i stadsplaneringens arbetsprogram sedan 2010. Stadsplaneringsnamnden beviljade ar 2016
en planeringsreservering for Kuusikkoaho Oy (§ 105), varefter planlaggningsarbetet har beretts genom samarbete
som en sa kallad projektplan. Planeringsreserveringen har efter detta forlangts flera ganger. Detaljplanutkastet
samt planen for deltagande och utvardering var framlagda till pAseende i maj och juni 2018.

| utkastskedet lades tva alternativa losningar fram. Utifran de preliminara utldtandena fortsatte man planeringen
sa att man i samarbete med Kuusikkoaho och Borgad museum letade efter en 16sning som skulle géra det majligt
att a&tminstone delvis bevara det sa kallade stensjukhuset som en del av helheten. Enligt planforslaget ska man
utéver de aldsta sjukhusdelarna i tra i anden av Lundagatan dven bevara gavlarna pa stensjukhuset som ritats
av Uno Ullberg och anségs ha ett varde for stadsbilden. Pa tomtens sddra del placeras kompletteringsbyggande
for Virkkulankyla och pa den norra delen fritt finansierade bostader. Till detaljplanen hor bygganvisningar som
styr byggande och renoveringar.

Planférslaget fanns for pdseende 7.4-10.5.2021.

Pa grundval av inkomna synpunkter och utlatanden ordnades ett myndighetssamrad under detaljplanefoérslagets
granskningsskede. Staden beslutade att utarbeta en tillaggsutredning for att bestamma det s.k. stensjukhusets
varden. | samband med utredningen utarbetades ocksa en bedémning av detaljplaneférslagets konsekvenser for
stadsbilden. Mindre andringar gjordes i detaljplanen pa grundval av utldtandena. Beskrivningen kompletterades
med en redogorelse for detaljplanen (4.2 Detaljplanelésningens val och motiveringar 4.3 Planlésningens forhal-
lande till generalplanen) och en redogdrelse for utredningarna (3.1.2 Byggd milj¢, 3.2 Sammandrag av utredning-
arna) samt vaxelverkan (4.3.4 Beredning av forslaget, 4.3.5 Anmarkningar om férslaget, 4.3.6 Utlatanden om
forslaget och Genmalen for de anmarkningar och utlatanden som inkommit om férslaget.) Beskrivningen kom-
pletterades aven gallande bedémningen av detaljplaneférslagets konsekvenser fér stadshilden. (5.3.2 Konse-
kvenser for den byggda miljon och stadsbilden). Dessutom kompletterades detaljplanebestammelserna och byg-
ganvisningarna pa grundval av de inkomna utldtandena (5.2.2 Skyddsbetéckningar). Andringarna paverkade inte
detaljplaneforslagets innehallet i forhallande till byggandets mangd, hojd eller skydd.

2.2 Detaljplan

Den nuvarande tomtindelningen bevaras. Pa tomten skyddas den &ldsta delen av trasjukhuset vid anden av Lun-
dagatan, sjukhusdelen av tra vid Engelsstigen och delar av det sa kallade stensjukhuset. Fyra nybyggnadshel-
heter och en underjordisk parkeringsanlaggning far byggas pa tomten.

Kvartersomradets anvandningsandamal ar kvartersomrade for bostads-, specialbostads- och affarsfastigheter. |
kvartersomradet ska placeras affars-, kontors- eller restauranglokaler som ska omfatta minst 750 m2-vy. Affars-
lokalerna ska anlaggas i skyddade byggnader och/eller pd nybyggnadernas markplan. Boende och affarslokaler
ar mojliga anvandningsandamal for de delar av stensjukhuset som bevaras. Minst 2 000 m?-vy av den totala
vaningsytan ska reserveras for servicebostader och relaterade servicelokaler. Virkkula-konceptet for aldrevanligt
boende kan placeras i dessa lokaler.

Tomtens totala vaningsyta blir 7 155 m2-vy, varav 1 825 m2-vy ar skyddade byggnader fran den gamla sjukhus-
helheten. Under byggnaderna kan man bygga andra hjalplokaler, som inte raknas in i vaningsytan. Exploatering-
stalet for den 7 606 m? stora tomten blir e=7155/7606=0,94. 100—110 bostader byggs pa platsen. Lagenhetsytan
ar drygt 4 300 m2. Antalet invanare beréaknas till 110-160.



2.3 Genomfdrandet av detaljplanen

En byggnadsanvisning har utformats for genomférandet av detaljplanen. Detaljplanedndringen har uppréattats i
samarbete med den aktdr som gjort planeringsreserveringen for omradet. Forverkligandet torde inledas nar pla-
nen vunnit laga kraft och tomten har overlatits.

Forverkligandet av planen forutsatter ett samregleringsavtal. Genom avtalet avtalar man om gemensam anvand-
ning av tomten enligt en gemensam plan for garden. Gardsarrangemangen, vad betraffar gardsanslutningar, par-
kering, raddningsvagar, vistelseomraden for boende, l6sningar for dagvatten, avfallshantering, parkeringsanlagg-
ning och cykelparkering, ska losas pa ett for helheten mest lampligt satt och funktionerna ska betjana samtliga
parter i planeringsomradet.

3 UTGANGSPUNKTER
3.1 Utredning om forhallandena i planeringsomradet

3.1.1 Omréadet som en del av stadsstrukturen

Omradet finns i Borga centrum nara service. Ett statligt ambetshus finns i grannkvarteret och Borga torg ligger ca
300 meter bort. Dagligvaruaffarer, talrika hobbymaojligheter och skolor finns i naromradet. Kollektivtrafikforbindel-
serna &r goda.

Borga stads héalsocentral verkade i lokalerna fram till 2012. Efter det har en del av lokalerna anvéants sporadiskt
bland annat fér utdelning av mathjalp.

3.1.2 Byggd miljo

Gruppen av byggnader vid dnden av Lundagatan kom till under aren 1883-1983. Man har byggt tilloyggnader
och nya byggnader enligt behov. Tillbyggnadernas arkitektur var fram till slutet av 1930-talet underordnad de
ursprungliga planerna. Delarna fran olika tider bildar en detaljrik och intressant helhet. Byggnaderna omger en
skyddad innergard pa tomten. Laget har gett mojlighet att utveckla gronmiljon, och planteringarna pa tomten har
en vasentlig koppling till stadsbilden. Den &ldsta delen av sjukhuset, pa backsluttningen vid Lundagatans norra
ande, utgor en betydande avgransning av vyn pa gatan. De aldsta byggnaderna ar bradfodrade timmerbyggnader.
Tilloyggnaden fran 1930-talet &r av sten och slatrappad. Borgas nya sjukhus togs i bruk 1969, varefter sjukhuset
vid &nden av Lundagatan blev ett &mbetshus. Ambetshuset fick &r 1977 en tilloyggnad mot Fanriksgatan, som
ritades av Risto Makela.



Ovan till vanster ses sjukstugans aldsta
del, som ar belagen vid anden av Lund-
agatan. Byggnaden har byggts till flera
ganger. Den forsta delen byggdes efter
ritningar av F.A. Sjostrom 1883. Bygg-
naden byggdes till mot séder i borjan av
1900-talet efter ritningar av Birger
Brunila och pa 1920-talet efter ritningar
av J.V. Rinne. Ar 1926 fick byggnaden
ytterligare en liten tillbyggnad norrut ef-
ter ritningar av Johannes Kullman.

J.V. Rinne ritade p& 1920-talet en till-
byggnad till sjukhuset, som senare ut-
vidgades da vinden togs i bruk.

Sjukhustillbyggnaden av sten ri-
tades av Medicinalstyrelsens ar-
kitekt Uno Ullberg och blev klar ar
1939. Byggnaden har ett enkelt
och modernt formsprék. Tanken
om funktionalitet och byggna-
dens inverkan pa sjukvarden
syns i arkitekturen. Inne i bygg-
naden finns detaljer som ankny-
ter till 1920-talets klassicism.
Sjukhuset skadades i bomb-
ningar ar 1941.



Byggnaderna ar inte skyddade. Omradet hor till en regionalt vardefull kulturmiljé och avgrénsas i vaster av Borgas
empirecentrum, som ar en nationellt vardefull byggd milj6. Syftet med den detaljplaneédndring som nu utarbetas
ar att skydda helhetens mest betydande delar. Foérutsattningarna for detaljplaneskydd och varderingen av bygg-
naden kan beddmas i enlighet med principerna i lagen om skyddande av byggnadsarvet 2010/498, 8 §. Enligt
lagen kan en byggnad skyddas om den ar nationellt, regionalt eller lokalt betydelsefull. Betydelsen utvarderas
utifrén foljande grunder: raritet, typisk karaktar, representativitet, autenticitet, historiskt bevisvarde eller historiska
skikt.

Fasaderna pa tillbyggnaden av
ambetshuset fran 1977 avviker
fran den 6vriga helheten. Fasa-
den har konstruktivistiska drag
som lyfter fram strukturen. Mel-
lan fénstren finns korrugerad
plat, och ovanfér och under
fonstren finns plastpaneler.

Borgd museum gjorde en byggnadshistorisk utredning éver objektet ar 2014. (Utredning 1) Lokalitetsledningen
har bestallt utredningen. Ledningsgruppen har inte deltagit i utarbetandet av utredningen. Till utredningen hor
ocksa en byggnadshistorisk karakterisering, som forklarar de varden som anknyter till objektet. Enligt utredningen
representerar sjukhusomradet i Borgd som helhet vart lands aldsta privata/lkommunala sjukhus, som planerats av
flera kanda arkitekter och byggmastare. Sjukhusbyggnaderna karakteriseras av olika skikt, som aterspeglar for-
andringar i sjukvarden och funktioner inom den offentliga férvaltningen. Byggnadshelheten kompletterades under
anvandningen som ambetshus, men en unik faktor ar att byggnadshelheten atergatt till halso- och sjukvardens
bruk. Byggnadens position i slutet av gatan ger den en betydelse for stadsbilden.t

| den av Borga museum upprattade byggnadshistoriska utredningen finns dven skyddsmal antecknade. Malet &r
stéllt som ett tdckande bevarande, och vad galler skyddsbestammelserna byggnadernas nuvarande skick samt
deras bevarande i ursprungligt eller motsvarande utseende. | utredningens skyddsmal stélldes malet att bevara
byggnadens utseende som helhet, med undantag for tilloyggnaden fran 1970-talet.?

Enligt grunderna fér skyddande av byggnadsarvet och den byggnadshistoriska utredningen kan sjukhushelheten
i Borga beddémas enligt foljande: Objektet hor till vart lands dldsta kommunala sjukhushelheter, och ar indelad i
flera tidsmassiga skikt. Tilloyggnaderna har bade anpassats till den tidigare arkitekturen och foljt de senaste syn-
satten inom byggande av sjukhus och ambetshus. De ursprungliga byggnadsskedena kan urskiljas tydligt i fasa-
den, med undantag for epidemiavdelningen som byggdes om pa 1940-talet. Helheten binds samman av skalan
och funktionaliteten. Den byggnadshelhet som behaller sitt utseende och sin stallning i stadshilden har arkitekto-
niska, stadshildsmassiga, byggnadstekniska och stadshistoriska varden, som skapas genom den beviskraft som
helheten ger i egenskap av tjansteproducent for stadslivet.

Under planforslagets granskningsskede utarbetades en preciserande byggnadshistorisk utredning fér stensjuk-
huset. | samma utredning granskades ocksa planforslagets effekter p& stadsbilden. (Utredning 16)

I den byggnadshistoriska utredningen bedémdes stensjukhusets varden enligt féljande: "Som en helhet i liten
skala byggd i flera etapper ar Borga sjukhus en typisk offentlig byggnad i en medelstor stad. Som en sjukhushelhet
berattar den om sjukvardens utveckling i Borga. Byggnadens skede som ambetshus och atergangen till anvand-
ning som byggnad fér halso- och sjukvarden aterspeglar samhallets foranderliga behov och gér den kulturhisto-
riskt intressant pa lokal niva.

Ullberg anpassade stensjukhuset till en vardefull del av sjukhusmiljon och stadsbilden pa det sena 1800-talet —
en till synes val fungerande helhet. Stensjukhuset medftrde ett nytt skikt i hdg kvalitet till Borga sjukhus. Den

1 Utredning 1, Borga Sjukhem, s.62
2 Utredning 1, Borgd Sjukhem, s. 63-66



fardigstallda byggnaden var anpassad till Borga centrums skala. Byggnaden forhaller sig anpassningsbar till sin
omgivning. Den &r en del av helheten, som en fristdende byggnad ar stensjukhuset ganska oansenligt.

En studie av sjukhusarkitekturen p& 1930-talet har belyst byggnadernas nya, hdga och effektivitetsorienterade
typologi. Borga stensjukhus representerar inte denna typologi. Istéllet for en ny och effektiv design var utgangs-
punkten att komplettera det befintliga byggnadsbesténdet. Enligt modern forstaelse representerar byggnaden inte
hojden av 1930-talets sjukhusarkitektur som tillboyggnadsobjekt. PA samma satt representerar den nya delen inte
heller de béasta bland Ullbergs tillbyggnadsobjekt, eftersom den inte skapade en ny byggnad i centrum. Den med-

forde ett nytt tidsmassigt skikt, --.”3

Tidpunkter for byggandet och planerare

3 Utredning 16, Lundagatans ande — kompletterande byggnadshistorisk utredning, s. 41

P& tomten byggdes redan i slutet av
1800-talet en separat epidemiavdel-
ning, vars utseende &ndrades kraftigt
i slutet av 1940-talet enligt V.J. Hei-
nos planer. Den nuvarande fasaden
ar en intressant kombination av
byggnadens tidigaste form och mer
avskalade och rentav lekfulla drag
enligt 1940-talets ideal for utomhus-
arkitektur, med runda oculusopp-
ningar samt fénster och ingéngar i
horn. Till de delar som bevarats fran
det tidigaste skedet hor granitgrun-
den och &tminstone en del av den ur-
sprungliga timmerstommen.



3.1.3 Naturmiljo

| omradet finns flera viktiga lovtrad. Vid Lundagatans slut intill ingdngen véxer tva ekar och en ginnalalénn. Mellan
Engelsstigen och Fanriksgatan, soder om tilloyggnaden fran 1920-talet, finns en stor parklind. Langs parkerings-
platsens kanter finns nagra I6nnar, som troligen vuxit upp ur spridda fron. Séder om stensjukhuset finns &ppeltrad
och béaraplar. Pa gatuomradets sida langs Fanriksgatan finns en enhetlig rad med lindar.

Drag i stadsbilden

Betydande fasad
for stadsbilden

Betydande trad/hick
for stadsbilden

Dominerande parkeringsomrade
for stadsbilden

Forbindelse for fotgingare

Planeringsomradets grins



3.1.4 Stadslandskap

Soder om halsocentralen och dster om Fanriksgatan ligger smahus som hor till Krigarbyn. | grannkvarteret langs
Lundagatan finns flervaningshus och gamla trahus vid stadsparkens kant. Norr om tomten finns ett statligt ambetshus
med ett stérre parkeringsomrade, som kantas av lindar.

Omréadet ligger vid den vastra kanten av den morands som avgransar Borgd adal i 6ster. Lundagatan stiger mot
planeringsomradet, som ar den hogsta punkten i ndromgivningen. Byggnadshelheten ar betydande for stadsbil-
den. Den aldsta delen avgransar vyn pa Lundagatan. Helheten och stensjukhusets gavlar syns bade mot Fan-
riksgatan och mot Engelsstigen. P& garden véxer stora trad och buskar, som skapar en lummig miljo som ger ett
stabilt intryck.

Det omgivande byggnadsbestandet &r mangsidigt. PA granntomten i norr finns ett statligt &mbetshus fran 1984
med en stor parkeringsplats, intill vilken en popular férbindelse for latt trafik loper pa planeringsomradets sida.
Soder om tomten och dster om Fanriksgatan ligger Krigarbyn, med frontmannahus av svensk typ fran 1940-talet.
| vaster langs Lundagatan borjar ett omrade med flervaningshus, dar huset narmast planeringsomradet ar fran
1984. Mellan Engelsstigen och Linnankoskigatan finns en enhetlig rad med trahus byggda i bérjan av 1900-talet,
som hor till omradet Trahuskvarter och offentliga byggnader i Borga empirecentrum, som klassas som en byggd
kulturmiljé av riksintresse. (RKY)

| slutet av Lundagatan och vid tomtens sodra kant finns manga parkeringsplatser, och man kan ocksa kora dari-
fran till Pontusvagen eller Fanriksgatan. Engelsstigen &ar en gangvag, som fortsétter norr om Pontusvagen.

Planeringsomradet har betydelse for stadsbilden. Det ar belaget pa en synlig plats i utkanten av centrum, nara
stadsparken. Stadsstrukturen ar, trots de olika tidsmassiga skikten, ganska enhetlig och mycket lummig.

3.1.5 Dagvatten

Pa tomten finns ganska stora parkeringsomraden, och darmed finns ganska mycket asfalterad mark som inte
infiltrerar vatten. Enligt Finlands miljocentrals (SYKE) preliminara 1/100 arliga kartlaggning av 6versvamningsris-
ker kan det ansamlas lite vatten vid vaggarna till byggnaderna p& Fanriksgatans sida. | 6vrigt ar Gversvamnings-
risken storre pa granntomterna, som ar lagre an planeringsomradet.



Enligt Finlands miljécentrals preliminéra kartlaggning av dagvattendversvamningar kan dagvatten vid séllsynta regn som fore-
kommer en gang pa hundra &r ansamlas pd omradena norr och séder om planeringsomradet. Den sédra grannen &r lagre
belagen &n omradet som ska detaljplaneras. Vid planering och bygge ska man sakerstalla att dagvattnen styrs sa att de inte
belastar grannfastigheterna. Detaljplanen innehaller foreskrifter fér hanteringen av dagvatten. (skarmdump ur Finlands miljo-
centrals karttjanst 16.9.2020 https://syke.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/in-
dex.html?id=fef71dd3f1334234be77d5eal260e374)

3.1.6 Konditionsutredningar av befintliga byggnader

| utredningarna har man hanvisat till byggnadshel-
hetens delar med bokstaver bredvid bilden.

Flera olika utredningar har gjorts av byggnadshelheten vad géller reparerbarhet, inomhusluft och renoverings-
kostnader. (Utredningar 7-14)

| utredningen av renoveringsbehovet har man klarlagt byggnadstekniska renoveringsatgarder for delarna A, D
och B, som ska planeras for att ater tas i bruk i byggnaden.

| de fukt- och inomhusluftstekniska konditionsutredningarna (Utredningar 8—-12) har man klarlagt byggnadernas
konstruktioner samt deras fukttekniska och mikrobiologiska kondition for att utvardera framtida renoveringsbehov
och grundlaggande forbattringsbehov av byggnaderna. VVS-system undersoktes inte. Undersdkningarna genom-
fordes genom att géra en riskbedémning utifran de befintliga planerna, sensoriskt pa plats, 6ppningar i konstrukt-
ionen och matningar samt provtagningar. Utredningarna innehéller en sammanfattning av de féreslagna atgar-
derna.
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Nar det galler B-huset, det vill siga &mbetshuset byggt 1977, &r de s.k kantbalkarna riskkonstruktioner som enligt
undersodkningen ar i daligt skick, och det finns en forbindelse till inomhusluften fr&n bottenbjalklagets kryputrymme.
Varmeisoleringen och fonstertatningen pa byggnadens yttervaggar har mikrobskador.

Nar det galler AD-byggnaden, det vill saga det sa kallade stensjukhuset, har sdgspansisoleringen i D-delens
bottenbjalklag samt i mellanbjalklaget och vindsbjalklaget mellan A- och D-delens férsta och andra vaningar mi-
krobskador. Fonstren ar in daligt skick och fonstertatningen har mikrobskador.

| undersokningen av C-byggnaden, det vill saga den tidigare epidemiavdelningen ombyggd p& 1940-talet, fann
man mikrobskador i trossbotten i tra samt rotskador. Luftlackor hittades i konstruktionerna. Varmeisoleringen pa
insidan av stockvaggarna visade sig vara skadad, likasa fonstertatningen. Fasadbekladnaden &r inte ventilerad.

Tecken pé fuktpéafrestning och rotskador hittades i bottenbjélklaget i E-huset, det vill séga trasjukhuset i Lunda-
gatans ande. Tecken pa mikrobtillvéaxt hittades i isoleringen. Enligt undersékningen har varmeisoleringen pa insi-
dan av stockvaggarna orsakat mikrobtillvéxt i bade varmeisoleringen och pa stockytan. Skador hittades &ven i
den gamla yttervaggen som lamnats kvar pa insidan av tilloyggnaden, samt i fonstrens mineralullstatning och i
vindbjalklagets varmeisolering.

De varmeisolerade vaggarna mot marken pa innergardssidan av F-huset, det vill saga férlangningen av sjukhuset
som byggdes langs Engelsstigen pa 1920-talet, ar en riskkonstruktion. | bottenbjalklaget finns flera skador. Var-
meisoleringen pé insidan av stockvaggarna, fibrerna mellan stockarna, fonstertatningen och mellanbjalklagens
isolering har ocksa mikrobskador. Fukt har kondenserats i vindbjalklagets isoleringsskikt fran fuktsparrens otata
punkter, och isoleringen har stéllvis skadats. Takkupans isolering har mikrobskador.

Enligt asbest- och skadeamneskartlaggningen (Utredning 13) har asbest upptéckts i fasadrappningen (A- och D-
delarna), vinylplattorna (A-, B-, och D-delarna), becket (A-, D-, E- och F-delarna), luja-skivorna (B- och E-delarna),
brandddrrarna (A- och D-delarna) och rérisoleringen (A-delen). PAH-féreningar upptécktes i tjarpappret i C-delen,
som sannolikt aven finns i E- och F-delarna samt i vattentakkonstruktionerna. Bly och andra tungmetaller fore-
kommer i malfarger och plastmattor samt i fasadelementens fogmassor. Inga PCB-féreningar upptacktes.
Material som innehaller skadliga &mnen ska behandlas som farligt avfall.

Den av lokalitetsledningen uppréattade kostnadskalkylen (Utredning 15) frAn 2015 grundar sig pd ovan namnda
utredningar, och utgdngspunkten att byggnaderna skulle renoveras for den anvandning som de har haft. Kalky-
lerna innehaller inte &ndringskostnader och inte heller husteknik. En kalkyl av andringskostnader skulle forutsatta
planer for framtida anvandningsandamal. Enligt renoveringsbedémningen skulle renoveringskostnaderna for D-
och A-delen vara cirka 1,2 milj. euro, B-delen 0,4 milj. euro, C- och E-delens kostnader 1,6 milj. euro.

3.1.7 Jordman, statusrapport och férorening

Marksonderingar har gjorts pa omradet &r 1975 och 1997. | sonderingarna i sonderingspunkterna i tomtens norra
del hittades sandmoran, fyllnadsjord, silt och lera och under den stéllvis silt igen. | sonderingspunkterna i tomtens
norddstra kant hade marken sandmoran, silt och siltmoran. Sonderingarna har natt ett djup av hogst sju meter.
Omradet ar ganska jamnt. Hojdvariationerna ar storst i tomtens sodra del. Hojdnivan pa tomten varierar mellan
kring 16 och 19 meter 6ver havet. Omradet finns pa vastra sidan av moranasen som avgransar Borgd adal..
Omradet ligger inte i ett klassificerat grundvattenomrade. Grundvattenomradet i Borgd, som &r viktigt for vatten-
férsorjningen, ligger ca 200 m nordost om objektet. Inget markvatten observerades i samband med provtagningen
for utredning av skadliga a&mnen.

Fastighetens lage pa en central plats i stadsstrukturen och langvarig anvandning ar faktorer som kan medféra hot
mot jordméanen. Man har dock inte kinnedom om sadan anvandning av fastigheten som skulle ge skal att miss-
tanka att marken har férorenats. P& grund av den langa byggnadshistorien kan man dock i samband med rivnings-
och byggnadsarbeten hitta avfallsfraktioner pa tomten som i samband med gravarbeten ska avlagsnas pa korrekt
satt.

| tomtens sddra del, nara pafyliningséppningen for oljecisternen, gravdes ar 2021 tre provgropar for att utreda
forekomsten av oljebaserade féroreningar. (Utredning 4) Enligt utredningen hittades enstaka avfallsstycken i lag-
ret av fyllnadsjord. Andelarna av mursten och plast i jordmansproverna var uppskattningsvis 0,5-2 procent. Utifran
observationer och kalluppgifter beddms mangden avfall vara ringa. Avfallet orsakar inte riskbedémningar och/eller
saneringsbehov eller anvéandningsbegransningar. | marksonderingarna har man inte upptéackt halter av skadliga



amnen eller halter 6ver laboratoriets bestamningsgréans. Enligt sonderingarna finns inget behov av fortsatta at-
garder pa grund av féroreningar i marken, och inte heller ndgot behov av att géra undersokningar av skadliga
amnen i marken under golvet genom den tidigare halsocentralsbyggnadens kallarvaning.

Om man graver pa fastighetens omrade i samband med annat byggande och i andra utredningar av skadliga
amnen pa fastigheten

upptacker jord som innehaller halter som Gverskrider troskelvardena, ska man kontakta
miljéskyddsmyndigheterna och jorden ska under évervakning transporteras till en 1amplig mottagningsplats.

| Borga forekommer radon och arsenik naturligt i marken.

Pa flygbilden
fran borjan av
1950-talet &r
tomten norr om
planeringsomra-
det fortfarande
odlingsmark.
Vaxtligheten i
Krigarbyn &r
ung och raden
med tréd har
annu inte plan-
terats pa Fan-
riksgatans sida.

Pa tomtens
sodra del, p&
den nuvarande
parkeringsplat-
sen, syns ett ut-
hus som nu-
mera &r rivet.

3.1.8 Kommunalteknik

Fastigheten ar ansluten till kommunaltekniknatverket. En vattenledning I6per langs Lundagatan och ett dagvat-
tenavlopp langs fastighetens stédra kant. Avloppet ansluts till avioppsnatet vid Pontusvagen. En anslutning till
fjarrvarmenaétet finns p& tomtens sddra del, i den sédra andan av stensjukhuset. Kablar for el och datatrafik I6per
Over tomten.
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Utdrag ur ledningskartan
https://keymap.keypro.fi/
3.3.2021

3.1.9 Trafik och parkering

Objektet ar belaget i Borga centrum och det nuvarande gatunatet i centrum betjanar det val. Trafiken till platsen
styrs till Lundagatan, Fanriksgatan och via Pontusvagen till Stadshusgatan, som alla ar lugna centrumgator med
ganska lite trafik.

Forbindelserna for gang- och cykeltrafik till kdrncentrum och arbetsplatsomrédena ar smidiga. Rutterna for gang
och cykling anpassas efter det omgivande gatunatet. Vid tomtens norra kant byggs en gang- och cykelvag mellan
Lundagatan och Fanriksgatan. Dessutom utgér Engelsstigen en forbindelse for gang- och cykeltrafik mellan Pon-
tusvagen och Mannerheimgatan.

Pa tomten finns tva parkeringsomraden, ett for allmant bruk vid dnden av Lundagatan och ett for fastighetens
bruk mellan Féanriksgatan och Pontusvagen.

Utdrag om trafikmangderna p& gator i
narliggande omraden fran 2018. (Utred-
ning 6)

3.1.10 Markagarforhallanden
Planeringsomradet &gs av staden.

3.1.11 Invanare

Planeringsomradet saknar invanare. Planeringsomradet gransar i norr till ett kvarter med forvaltnings- och am-
betsbyggnader och i sdder till ett omrédde med skyddade friliggande smahus. | grannkvarteret i nordost finns ett
kvartersomrade for bostads-, affars- och kontorsfastigheter samt vaningshus. Trahusen langs Linnankoskigatan
ar ett kvartersomrade for allmanna byggnader och bostadsbyggnader. De inhyser bland annat ett daghem, en
konstskola och kontor. | byggnaderna finns inga bostader.


https://keymap.keypro.fi/

3.2 Sammandrag av utredningarna

Man kanner inte till nagra féroreningar eller ndgon verksamhet som skulle ha orsakat fororeningar i omradet. Dar-
med gjordes ingen statusrapport. Tomtens anvandningsandamal blir inte kansligare. En utredning om skadliga
amnen gjordes nara pafyliningsdppningen till cisternen for det oljeuppvarmningssystem som tidigare funnits i fas-
tigheten (Utredning 4). | utredningarna har man inte upptackt halter av skadliga @mnen eller halter som dverskrider
laboratoriets bestamningsgrans. Enligt sonderingarna finns inget behov av fortsatta atgarder pa grund av forore-
ningar i marken, och inte heller ngot behov av att géra undersokningar av skadliga @amnen i marken under golvet
genom den tidigare halsocentralsbyggnadens kallarvaning. Om eventuella avfallsfyliningar eller motsvarande for-
oreningar som hittas i samband med rivningen av byggnaderna samt sanering av jordmanen och kostnadsférdel-
ningen for detta ska avtalas separat med den som kdper/hyr tomten.

Ingen utredning av jordmanen gjordes, utan jordmanen bedémdes utgdende fran sonderingsresultaten fran 1975
och 1997. | sonderingarna i sonderingspunkterna i tomtens norra del hittades sandmoran, fyllnadsjord, silt och
lera och under den stallvis silt igen. | sonderingspunkterna i tomtens norddstra kant hade marken sandmoran, silt
och siltmoran. Sonderingarna har natt ett djup av hdgst sju meter. Omradet ar ganska jamnt. Hojdvariationerna
ar storst i tomtens sodra del. Hojdnivan p& tomten varierar mellan kring 16 och 19 meter dver havet. Omradet
finns pa vastra sidan av moréanasen som avgransar Borga &dal.. Omradet klassas inte som grundvattenomréde.

Trafikméngderna pa Fanriksgatan &r ringa. Fran gatan finns ingen genomfart till Mannerheimgatan, och Engels-
stigen ar reserverad for latt trafik. Lundagatan slutar i planeringsomradet. Omradet omfattas inte av Mannerheim-
gatans bulleromrade.

En byggnadshistorisk utredning har gjorts for omradet (Utredning 1). Enligt utredningen byggdes helheten i flera
skeden &ren 1883-1983. Enligt varderingarna i den byggnadshistoriska utredningen har objektet flera tidsmassiga
skikt och ar véardefullt for stadsbilden. (Se &ven punkt 3.2.2 Byggd milj6) Under granskningsskedet av planforsla-
get utarbetades en preciserande byggnadshistorisk utredning stensjukhuset designat av Uno Ullberg. Enligt ut-
redningen &r det gamla sjukhuset i Borgd en kulturhistorisk intressant och vardefull del av stadsbilden. Som en
sjalvstéandig byggnad &r stensjukhuset ganska oansenligt och representerar inte arkitektens basta produktion.
(Utredning 16)

| utredningen som utarbetades under detaljplaneforslagets granskningsskede bedémdes ocksa detaljplaneforsla-
gets konsekvenser p& stadsbilden. Enligt utredningen: "Det nya detaljplaneférslaget, som mojliggor rivning av
stensjukhuset med undantag for bevaring av gavlarna, medfor ett nytt tidsmassigt tillskott till omradet. Forslagets
konsekvenser pa stadsbilden blir relativt sma pa grund av stensjukhusets bevarade gavlar och tradbestand, om-
radets lage och topografi samt fardriktningarna. De &ldre trabyggnaderna, som &r karaktéristiska for omradet och
ar de mest betydande i stadsbilden, bevaras.” (Utredning 16)

For alla byggnader har man, som konsultarbeten bestéllda av stadens lokalitetsledning, gjort en utredning av
majligheterna till renovering och en kostnadskalkyl ar 2015 och en kartlaggning av asbest och skadliga amnen
samt fukt- och inomhusluftstekniska utredningar ar 2018 (Utredningar 7—13). Enligt utredningen om majligheterna
till renovering skulle renoveringskostnaderna for byggnaderna, exklusive fornyelse av hustekniken, bli ungeféar 4,4
miljoner euro (kostnadskalkyl 2015, exklusive moms). Renoveringskostnaderna omfattar inte tillaggskostnaderna
for andring av anvandningsandamalet. Enligt fukt- och inomhusluftsundersokningarna fanns mikrobskador och
olika riskstrukturer i byggnader frén alla olika tidsperioder, vilket ska beaktas i renoveringar. Byggnadernas ven-
tilation var inte i bruk nar undersdkningarna gjordes, och man kunde darfor inte undersdka ventilationssystemens
skick, renlighet eller effekter pa inomhusluften.

Planens konsekvenser for stadsbilden har inte utretts separat, utan de beddms som en del av planprocessen,
se avsnitt 5.3 om detaljplanens konsekvenser.

3.3 Planeringssituation

3.3.1 Landskapsplan

| andra skedets landskapsplan for Nyland (30.10.2014) anvisas Borgd centrum som ett omrade for centrumfunkt-
ioner och ett regioncentrum och det omgivande omradet som ett omréde for tatortsfunktioner. Omradet hor ockséa
till ett regionalt betydelsefullt kulturlandskap.

14



3.3.2 Delgeneralplan

| delgeneralplanen for centrala omraden fran 2006 har omradet beteckningen C "Omrade for centrumfunkt-
ioner”. Lodréata rander anger ett omrade som har miljovarden som bor bevaras. Enligt planbestammelsen: ”| pla-
neringen av omradet maste man forsakra sig om bevarandet av kulturhistoriska, stadshildsméassiga och stads-
strukturella varden, miljon och landskapsvéarden, omradets sardrag och kulturhistoriskt betydande byggnadsbe-
stand.” Intilliggande omraden ar markta med AP/s "Smahusdominerat bostadsomrade dar miljon bevaras. Av-
sikten ar att omradet detaljplaneras. | utarbetandet av detaljplanen ska man s&kerstalla att de kulturhistoriska
och stadsbildsmassiga vardena samt omradets sarpragel bevaras.” och markta med VU "Omrade for idrotts-
och rekreationstjanster”.

Utdrag ur generalplanen fran 2006

3.3.3 Detaljplanen fran 2004

Den géllande generalplanen ar frdn 2004, och dar anvisas tomten som YHS-1 Kvartersomrade for byggnader
som betjanar forvaltning, socialvasendet och halsovard. Kravet pa bilplatser i kvarteret ar 1 bp/100 m2-vy. For
omradet finns inga sarskilda bestammelser om skydd, men i detaljplanen finns en specialbestammelse enligt
vilken "Byggnadernas fasader ska i huvudsak vara av tra mélat i ljus farg och/eller rappad/

slammad rak tegel- eller betongvagg. Alternativt far byggnadernas fasader vara

av sten. Fonstren i byggnadens forsta vaning ska i huvudsak byggas sa att fonstrets

bredd i forhallande till dess hojd ar hogst 3:4. Om ett fonster dock har tre eller

flera 6ppningar far dess bredd i forhallande till hojden vara hégst 1:1. Byggnadernas

taklutning ska vara minst 1:2 och hégst 1:1,5.” Fastighetens exploateringstal har faststallts till e=1,0.

| samma detaljplan fran 2004 ingér ocksa den sé kallade Krigarbyn, som avgransar planeringsomradet i 6ster och
soder. Husen i Krigarbyn ar frontmannahus i tra av svensk typ. Byggnaderna i ett plan och gardarna ar skyddade
i planen.

Vaster om planeringsomradet, séder om Lundagatan, finns en rad trahus fran 1800- och 1900-talet. Byggnaderna
ar skyddade. Detaljplanen for kvarteret ar fran 1999. Kvarteret ar klassat som YA-1 Kvartersomrade for allmanna
byggnader och bostadsbyggnader. Enligt planbestammelserna: "Kravet pa bilplatser ar 1 bp/bostad och 1 bp/150
m2-vy i annat bruk. Minst 50 procent av bilplatserna ska placeras pa tomten.”

Norr om Lundagatan avgransas planeringsomradet av ett fyravaningshus byggt 1983. Detaljplanen for kvarteret
ar fran 1981. Exploateringsgraden enligt detaljplanen ar e=1,8.

I norr gransar planeringsomradet till ett statligt ambetshus. Det postmoderna ambetshuset blev klart &r 1983. |
detaljplanen fran 1983 anvisas tomten som YH-3 Kvartersomrade for férvaltnings- och ambetsbyggnader. Kravet
pa bilplatser ar 1 bp/100 m?-vy. For fastigheten har anvisats byggnadsratt pa 12 000 m?-vy, varav ca 7 070 m?-
vy har anvants i nulaget.



Bild: Utdrag ur den géallande detaljplanen.

4 OLIKA SKEDEN I PLANERINGEN AV DETALJPLANEN

4.1 Behov och mal for planeringen av detaljplanen

Borgas ostra halsostation verkade i lokalerna till slutet av 2012. Man avstod fran lokalerna eftersom det férekom
problem med inomhusluften, som inte kunde l6sas trots renoveringar. Sedan 2012 har lokalerna anvants spora-
diskt som forréd, vningslokaler for myndigheter och livsmedelsutdelningsplats fér Porvoon lahimmaisapu ry. Man
har hallit en grundvarme i lokalerna, och skador efter skadegorelse har atgardats.

Lokalitetsledningen lade till fastigheten bland de fastigheter som ska siljas &r 2013. De huvudsakliga skalen var
lokalernas daliga skick och problemen med inomhusluften, som inte fatts under kontroll med de tidigare renove-
ringarna. Lokalitetsledningen anség att staden inte kan bara risken fér nédvandiga renoveringar. En annan central
faktor var att staden inte hittade nagot lampligt anvandningsandamal for lokalerna. Man har letat efter olika an-
vandningsandamal och intresserade aktérer sedan 2013. Samtidigt gjordes undersoékningar och bedémningar av
byggnadernas skick och utvecklingsmdjligheter. Den byggnadsekonomiska I6nsamheten fér renoveringsalterna-
tiven konstaterades vara en utmaning. Som en foljd av detta ansags att det basta alternativet med tanke pa
skyddet och renoveringen av byggnaderna var att riva en del av byggnaderna pé fastigheten och komplettera
med nya byggnader. Lokalitetsledningen hade som mal att hitta en samarbetspartner for projektet som kunde
producera valfardstjanster, som lange varit en del av platsen. Projektet diskuterades via olika aktorer, och &r 2015
inleddes forhandlingar med Kuusikkoaho.

Till mélen i stadens strategi hor att ge liv till stadskarnan och fortata stadsstrukturen samt erbjuda méngsidiga
boendemaijligheter till rimligt pris. Ett mal enligt strategin ar att med hjalp av planlaggningen skapa ett tatt och
energieffektivt samhélle samt forutsattningar for omraden som &ar oberoende av privatbilismen. Ett annat mal &r
att komplettera stadsstrukturen sa att de grona forbindelserna och narheten till naturen bevaras. Kompletterings-
byggandet pa planeringsomradet motsvarar dessa mal.
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4.2 Detaljplanelésningens val och motiveringar

Till vanster alternativ 1 for detaljplanedndringens utkast, dar den totala vaningsytan ar cirka 7 520 m2-vy.
Till hoger alternativ 2, dar den totala vaningsytan ar cirka 8 140 m2-vy. | bada alternativen har trabyggnaden
som utgdr Lundagatans dnde samt trAbyggnaden langs Engelsstigen bevarats och évriga byggnader rivits.
Bild: Arkkitehtipalvelu Ov

Tva alternativ fanns till pAseende for utkast till detaljplanedndringen. P& basis av den respons som inkommit
valdes alternativ 1 for utveckling, dar byggnaderna anslots mer till Fanriksgatan. Pa basis av responsen beslutade
man dessutom att undersoka en 16sning som helt eller delvis skulle bevara stensjukhuset.

Vid bearbetningen av detaljplaneforslaget nadddes en I6sning dar tradelen av sjukhuset i Lundagatans dnde, samt
tradelen av sjukhuset langs Engelsstigen framlaggs som skyddade i planen. Vad géller det sa kallade stensjuk-
huset ar byggnadens gavlar skyddade. Man beslot om ett partiellt skydd for stensjukhuset, eftersom byggnadens
varde for stadsbilden ansags som betydande, likas& byggnadens andel som en del av den gamla sjukhusenheten.

| den av Borgd museum upprattade byggnadshistoriska utredning som innehaller en del med Skyddsmal, foreslar
man att sjukhusbyggnadshelheten bevaras som en helhet. Endast for det nyaste ambetshuset, byggt pa 1970-
talet, har inga bevarandemal framlagts, aven om det ocksa anses vara betydelsefull for helheten. Under bearbet-
ningen av detaljplaneforslaget konstaterade man dock, att staden inte har hittat ndgon anvandning fér byggnads-
helheten pa grund av den betydande reparationsskulden och renoveringen gallande inomhusluftsrisken.

Under bearbetningen av detaljplaneférslaget konstaterade man, att det inte finns ndgon motivering till renovering
av byggnadshelheten och anvandning fér stadens egen verksamhet. Orsakerna till detta var bland annat férand-
ringar i servicenétet, byggnadernas betydande reparationsskulder och framfor allt risken fér att man inte ens med
en omsorgsfull renovering ska kunna avlagsna inomhusluftproblemen. Man har férsokt I6sa dessa problem under
tidigare ar med relativt omfattande renoveringar utan framgang. Anledningen till detta ansags bland annat vara
de gamla konstruktionernas tathetsproblem, som ar svara att hantera. Eftersom lokaler i offentligt bruk forutsatter
en ganska effektiv mekanisk ventilation, framh&vs problemen som beror pa konstruktionernas otathet. Under flera
ar sokte staden anvandare till byggnaden och ett eventuellt nytt anvandningsandamal. Det 6nskade anvandning-
sandamalet ansags vara en verksamhet, som pa nagot satt skulle fortsatta byggnadernas historiska roll som en
helhet som betjanar Borgabornas valbefinnande i centrumomradet. En verksamhet som betjanar aldre personers
boende och som ocksa skulle ha 6ppna tjanster, ansags ligga i linje med detta mal och besvara tidens utmaningar.
Flera planer upprattades med Kuusikkoaho, som valts ut som aktér och tillhandahaller boendetjanster for aldre
med Virkkulankyla-konceptet, och aktéren som satte igdng med projektet bedémde &ven stensjukhusets forut-
sattningar och reparationsbarhet under arbetets gang. Inga ekonomiska forutsattningar hittades for att bevara
hela byggnadshelheten eller hela stensjukhuset, med hansyn till de risker som finns férknippade med att renove-
ringen ska lyckas.



P& grundval av férhandlingar med museimyndigheten valdes en I6sning dar en del av byggnadshelheten bevaras.
Med kompletteringsbyggandet tacks kostnaderna orsakade av renoveringen och bevarandet av skyddade bygg-
nader sakerstalls. | planens sarskilda bestammelser férutsatter man att bygglov for renoveringen ansdks om fore
eller samtidigt som de kompletterande byggnadsobjekten. Genomforandet av renoveringen knyts ocksa till ett
markanvandningsavtal som ska uppréattas for omradet.

4.3 Planlosningens forhallande till generalplanen

Generalplanens bestammelse "I planeringen av omradet maste man forsékra sig om bevarandet av kulturhisto-
riska, stadsbildsmassiga och stadsstrukturella varden, miljon och landskapsvarden samt omradets sardrag och
det kulturhistoriskt viktiga byggnadsbestandet.” ar en viktig skyldighet for detaljplaneringen och aven en végle-
dande skyldighet pa grundval av inventeringar och utredningar. Avgransningarna i generalplanen 2004 grundar
sig pa tidigare allmanna avgransningar. | generalplanens utredningar har sjukhushelheten inte hort till de varde-
rade objekten. Objekt som har varderats i utredningen inkluderar Empire-Borga samt Krigarbyn och kvarteren
som gransar till Stadsparken.

En byggnadshistorisk utredning har upprattats for byggnadshelheten 2014 (Utredning 1), och den har komplette-
rats under beredningen av planférslaget (Utredning 16). | planarbetet har man utvarderat de byggnader som ar
vardefulla for stadsbilden och har forutsattningar att bevaras enligt konditionsbedomningen. Man far byggnaden
som har statt tom och oanvand under lang tid i anvandbart skick, p& det viset att renoveringen ar ekonomiskt
mojlig, genom en metod med vilken man i detaljplanen bevarar vardena i enlighet med generalplanen. P& grund-
val av stadsbildens representativitet och reparationsbarheten har de tva aldsta trabyggnaderna valts ut for full-
standigt skydd. Dessutom &r stensjukhusets gavlar skyddade pé grundval av stadsbilden och byggnadshelhetens
beréattande. | enlighet med utvéarderingen av den byggnadshistoriska utredningen bevarar detaljplanen de olika
skikten i byggnadshelheten. Att skydda helheten skulle férutsatta en anvandare som forbinder sig till renoverings-
kostnaderna for byggnaden, som staden inte har kunnat hitta pa tio ar.

Objektets kulturhistoriska varden och byggnadsbestand kan ga forlorade om omradet star oanvant under en lang
tid. Byggnadsbestandet har forfallit och fortsatter att forfalla, och i varsta fall kan mer omfattande rivningar och
vardeforluster vara pa kommande. Av de undersokta alternativen ar den modell som bast bevarar vardena ocksa
genomfdrbar ur planens ekonomiska synvinkel. Utkastet till detaljplanefdrslaget skapar forutséttningar for att be-
vara vardena for omradets stadsbild i den centrala stadsvyn. Den nybyggnation som anvisas i detaljplanen kan
ocksa anses framhava omradets sarart.

Planlésningen i olika skikten som kompletterar omradet och som skyddar en del av omradets byggnader och
gréna milj6, varnar om bevarandet av kulturhistoriska, stadsbildens, stadsbyggnationens, naturens och landskap-
ets varden samt omradets sérart, och forverkligar darmed generalplanens krav.

4.4 Inledning av planeringen och beslut om detta

Anhéangiggorandet meddelades vid granskningen av planen 2010. Stadsplaneringsnamnden beviljade &r 2016 en
planeringsreservering for Kuusikkoaho Oy (§ 105), varefter planlaggningsarbetet har beretts genom samarbete
som en sa kallad projektplan.

4.5 Deltagande och samarbete

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

Deltagandet har skett enligt programmet for deltagande och bedémning. | planen framgar information om delakt-
iga, deltagande och kommunikation. Det &r friga om en sadan detaljplan som kraver samrad mellan myndigheter
som avses i 66 §, 2 momentet i MBL. En forhandling holls den 25 april 2018. Vid métet beslots att samrad mellan
myndigheter inte behdver ordnas nar planen gar vidare, utan att utkastet och forslaget skickas pa remiss.

| beredningen av planforslaget forhandlade man med Borgd museum om vilka byggnader som skulle bevaras och
skyddas. | beredningsskedet for forslaget forhandlade man ocksd med Raddningsverket i Ostra Nyland och med
Senatfastigheter. Via Senatfastigheter har man ocksa fatt ett utlatande om planen fran Polisen, som verkar i
grannfastigheten.
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Planutkastet och annat beredningsmaterial var framlagt till padseende i enlighet med 30 § i MarkByggF 23.5—
21.6.2018 i stadens internettjanst pa4 www.borga.fi. Innehavarna av hyresomrédet samt dgarna/innehavarna av
granntomterna informerades om framlaggandet per brev. Under tiden da dokumenten holls framlagda for pase-
ende presenterades alternativ, som hélls framlagda i form av planutkast, vid ett diskussionstillfalle i Appelbackens
servicecenter under ett evenemang som var ppet for alla. Utlatanden om utkasten begardes av berérda parter i
enlighet med planen for deltagande och utvardering. Samtidigt begardes preliminéra utlatanden fradn myndigheter.
Man fick in fem utlatanden och sex asikter med totalt sju underskrifter. En av asikterna kom fran Senatfastigheter
och en fran Polisen. Utlatandena och asikterna samt stadens svar pa dem presenteras i bilaga 5.

45.1 Asikter om utkastet

De som lamnade in asikter ansag att byggnadsvolymerna i utkasten var for stora och fér skuggande i forhallande
till de omgivande smahusen. Man onskade att byggnaderna skulle vara av tra och i mindre skala samt att man i
fraga om massindelningen skulle beakta vyerna mellan kvarteren. | flera asikter lyftes fram vikten av gronomraden
och den stora betydelsen av befintliga trad. Trad 6nskades saval till Engelsstigen som till Fanriksgatan.

| asikterna 6nskade man att tomtens anvandning skulle innehalla idrottsfunktioner och -tjanster samt ge barnfa-
miljer bostader.

Man var ocksa orolig éver 6kad trafik och relaterade negativa effekter. Det foreslogs att infarten till parkeringshal-
len skulle placeras pa tomtens sddra kant. Aven eventuellt [jud som nya byggnader aterkastar vackte oro hos en
nara granne. Eventuellt ljud fran ventilationsanordningar ansags vara stérande, och man foreslog att de placeras
i byggnadsdelar mot innergardarna.

Senatfastigheter dnskar att de nya byggnaderna inte ska vara hégre an ambetshuset och att man inte ska ha
insyn fran de nya byggnadernas fonster mot ambetshusets fonster. Polisen kompletterade 6nskemalen med
beaktande av polishaktets gard, sa att fangslade personers integritetsskydd och sakerheten p& garden kan
beaktas och sd att det &ven i fortsattningen ar majligt att lamna polisens tomt via tva olika rutter.

4.5.2 Preliminara utlatanden om utkastet

Utifran de preliminara utlatandena ansdg NTM-centralen i Nyland att de objekt som konstaterats vara byggnads-
historiskt vardefulla, sdsom sjukhusets aldsta del och stensjukhuset fran 1939, ska beaktas pa det satt som for-
utsétts i 54 § markanvandnings- och bygglagen eller att I6sningen i annat fall kréver en tillracklig motivering.
Dessutom konstaterades att nya byggnader ska vara arkitekturmassigt hogklassiga och i fraiga om dimensioner-
ing, hojd och struktur i synnerhet beakta miljon i Krigarbyn.

Borgd museum lyfte fram bevarandet av kulturhistoriska, stadsbildsmassiga och stadsstrukturella varden, natur-
och landskapsvéarden samt det kulturhistoriskt viktiga byggnadsbestédndet. Museet ansdg inte att de alternativ som
lades fram i utkastet 6verensstamde med de skyddsmal som stélldes upp i den byggnadshistoriska utredningen.
| synnerhet rivningen av stensjukhuset ansags strida mot 54 § i markanvéandnings- och bygglagen samt bestam-
melserna i delgeneralplanen. Museet avslutade med att féresla att man i konceptet i stallet for rivning ska gora
en battre utredning av maéjligheterna till ateranvandning av det befintliga byggnadsbestandet.

Raddningsverket i Ostra Nyland sdg I6sningarna som kravande ur raddningsverksamhetens perspektiv. Om-
sorgshoende medfér sarskilda utmaningar for raddningsverksamhet. Raddningsverket ansdg att byggnaderna
bor anslutas till sddana anordningar for brand- och raddningsvasendet som underlattar slacknings- och radd-
ningsverksamhet. Tillaggsplanering féreslogs for planeringen av réddningsvagar.

Miljoskyddets utlatande beaktade radonsékert byggande och uppmarksammade byggnadernas byggnadstek-
niska egenskaper for att sakerstalla att konstruktionerna halls i gatt skick.

Miljohalsovardens utldtande lyfte fram radonsakert byggande och placering av de nya byggnadernas friskluftsven-

tiler s& att féroreningar inte kan komma in i byggnaderna.

4.5.3 Gensagor till &sikter och preliminara utlatanden gallande utkastet

Pa grund av de inlamnade &sikterna och utlatandena valde man alternativet 1 for vidarebearbetning, dar massin-
delningen p& Fanriksgatans sida ar i mindre skala och den totala vaningsytan mindre. Under arbetet med detalj-
planeférslaget har det forts férhandlingar mellan Borgd museum och Kuusikkoaho samt planlaggningen om maélen


http://www.borga.fi/

och detaljplaneférslagets I6sningar fér bevarande av den byggda miljén. | det fortsatta arbetet antogs ett partiellt
bevarande av stensjukhuset som en utgdngspunkt.

P& grund av konditions- och reparerbarhetsbedémningar har man valt den presenterade planen, dar det foreslas
att epidemiavdelningen som byggdes av tra i slutet av 1800-talet och dndrades pa 1940-talet ska rivas, ambets-
huset som byggdes pa 1970-talet ska rivas och stensjukhuset som byggdes 1939 delvis ska rivas. Delarna med
mest betydelse for stadsbilden har valts att bevaras. Till dessa hor sjukhusets éldsta del i den ena andan av
Lundagatan, utvidgningen vid Engelsstigen som byggdes pa 1920-talet samt gavlarna pa stensjukhuset som
byggdes 1939. Lésningen som foéreslogs mojliggér kompletteringsbyggande och en |16sning dar en del av bygg-
naderna kan skyddas och repareras, vilket stoder bevarandet av den byggda miljons varden. Anvandningsénda-
malet for byggnader som ska bevaras har i detaljplaneférslaget definierats vagt for att bevarandet av byggnaderna
ska tryggas med anvandningen av dem.

For planforslaget har utarbetats en skuggeffektsanalys dar nuldget jamférdes med den framtida situationen i de-
taljplanen. Enligt skuggeffektsanalysen kan nybygget inte pa ett vasentligt satt anses forsvaga kvalitetsfaktorer
eller trivsamhet i stadsmiljon.

| den fortsatta bearbetningen av detaljplaneforslaget har man beaktat det omgivande omradet och styrt byggna-
dernas arkitektur med bygganvisningen bland annat nar det galler ytmaterialen. Dessutom styr bygganvisningen
nar det géller detaljer med anknytning till reparation av de skyddade byggnaderna.

| detaljplanen har det &ven beaktats den grona miljon mellan byggnaderna och gatan som &r karakteristisk for
omrédet. Beteckningarna och bestammelserna i detaljplanen samt bygganvisningen styr till att bevara, underhalla
och forbattra den gréna omgivningen. | bygganvisningen har man éven beaktat att dagvattnet ska férdrdjas och
styras sa att det inte orsakar olagenhet for grannfastigheter.

Pa grund av de nya byggnaderna kan det uppsta ett behov av forbattrat insynsskydd mot polisens inomhus- och
utomhuslokaler pa granntomten pa den norra sidan. Ett sddant insynsskydd i riktning mot polisens lokaler som
nu planeras, som omfattar hela bostadsbyggnadens norra fasad, skulle vara en I6sningsmodell som férsamrar
kvaliteten pa boendet och 6kar kostnaderna i betydlig grad. Anvandning av den byggnadsratt som finns pa
ambetshusets tomt kan ocksa férandra situationen i friga om behovet av skydd. Ett skydd kan dock forverkligas
med rimliga kostnader genom strukturella eller inredningsmassiga I6sningar pa statens ambetshus tomt, som inte
kan faststéllas i denna detaljplan.

4.5.4 Beredning av férslaget

Efter utkastskedet utvecklades férslaget i samarbete med Kuusikkoaho Oy, som gjort planeringsreserveringen.
Skyddslosningarna i forslaget har ocksa bearbetats i samarbete med Borgd museum.

UtifrAn den respons som kom in utreddes planeringslosningen vidare med tanke pa takformationer och placering
av massor.

Detaljplanéndringen har utformats i samarbete med den aktér som sannolikt kommer att genomféra den. Vid
utformningen av planen har man samtidigt sakerstallt kvaliteten p& styrningen av stadsbildens kvalitetsniva samt
detaljer gallande omradets ekonomiska genomférbarhet.

Forslaget till detaljplaneandring var till paseende for framlaggande i stadsutvecklingsnamnden 25.3.2021. Detalj-
planeforslaget och det dvriga planeringsmaterialet var i enlighet med 27 8 i markanvandnings- och byggférord-
ningen framlagda for pdseende 7.4-10.5.2021.

Pa grundval av de utlatanden som inkommit till planférslaget ordnades ett myndighetssamrad mellan NTM-cen-
tralen, Borgd museum och staden under forslagsskedet. Pa grundval av samradet beslot staden att lata utfora ett
fortydligande av den tidigare byggnadshistoriska utredningen, vars vardering hade tolkats pa olika satt. (Utredning
16) | styrgruppen for den preciserande utredningen deltog representanter fran staden, NTM-centralen och Borga
museum. | utredningen utvarderades aven planforslagets konsekvenser pa stadsbilden.
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4.5.5 Anmarkningar gallande forslaget

Man fick tre anmarkningar pa forslaget av vilka en hade undertecknats av Krigarbyns invanarforening och ordfo-
randen vid Stiftelsen Krigarbyn i Borgd, och en hade sammanlagt fem underskrifter.

| de inkomna anmaérkningarna ansag man att de nya byggnaderna &r for stora och skuggivande, och att land-
skapet lider av planeringslosningen i forslaget. Avstanden ansags vara for knappa for att ta absorbera dagvatten.
De branta takfallen bedémdes orsaka mer dagvattenansamling pa granntomten. | anmarkningen var man orolig
6ver grav- och schaktarbetet under byggnationen, vilket kan orsaka skador pa angransande byggnader.

Den 6kande trafikmangden ansdgs kunna orsaka en Gkande parkeringsbelastning p& gatorna samt en fara for
Pontusvagen och Fanriksgatan. | asikterna berattade man att omradet anvands som ett promenad- och rekreat-
ionsomrade for aldre, och verksamheten ansags hamnas av den okade trafiken.

Vad géllande bevarande av tradbestandet ansags planen vara valgjord. Nybyggnationen och aterupplivningen av
omradet ansags ocksa vara positivt.

Ett sammandrag av asikterna och genmalen finns i bilaga 5 till beskrivningen.

4.5.6 Utlatanden om forslaget

Forslaget ledde till sex utlatanden. Senatfastigheternas anmarkning har behandlats som den del av utlatandena.

Borga museum foreslog en precisering for planbeteckningen av skyddade byggnader. NTM-centralen beklagade
att det sa kallade stensjukhuset inte skyddas i forslaget. Enligt utldtandet ansag NTM-centralen att byggnaden,
pa grundval av den upprattade byggnadshistoriska utredningen (Utredning 1), har varden i den mening som avses
i MarkByggL § 54 som inte far forstoras. | detta avseende verkar planlosningen inte éverensstamma med inne-
hallskraven. | utlatandet ansag man att planbestammelsen som mojliggor en partiell rivning av stensjukhuset star
i strid med delgeneralplanens planbestammelse som styr upprattandet av detaljplanen, vilken kraver bevarande
av kulturhistoriska, stadsbildsméassiga och stadkonstruktionsmassiga varden, natur- och landskapsvarden, samt
bevarande av omradets sarart och byggnadsbestand. | utldtandet anmarkte man dessutom, att pa grundval av
undersdkningen av luftfuktighet och inomhusluft (FCG 20.12.2018) och reparationsbedémningen (FCG
8.10.2015) verkar byggnaden vara reparationsbar. NMT-centralen anmarkte pad motstridigheterna i skyddsbe-
stammelserna och villkoren for rivningstillstandet. | 6vrigt ansdg NTM-centralen att detaljplaneéndringen tar han-
syn till malen for bebyggt miljéskydd, a&ven om nybyggnationen kommer att forandra stadsbilden mycket, framfor-
allti riktning mot Krigarbyns byggnation med smaskaliga svenska presentbutiker. A andra sidan ansags forslaget
anknyta till den befintliga ambetsbyggnationen. NTM-centralen féreslog anordnande av myndighetssamrad i for-
slagsskedet.

Miljohalsosektionen lyfte i sitt utlatande fram byggnadernas hélsorisker och de séarskilda planer och kompetens
som behdvs for att reparera skadorna.

Raddningsverket i Ostra Nyland lyfte fram utmaningarna med raddningsverksamheten i samband med elbilsbréan-
der.

Senatfastigheterna ansag att ett avtal borde upprattas mellan staden och Senatfastigheterna, dar man skulle
komma Gverens om att tdcka Polisens kostnader orsakade av skyddsbehoven. Senaten ansag att ersattningsan-
svaret skulle ligga pa staden.

4.5.7 Genmal pd inkomna anmarkningar och utlatanden om forslaget

Pa grund av stadens och NTM-centralens olika tolkning av generalplanen och NTM-centralens utlatande som
stdder sig p& motiveringarna i ovan namnda byggnadshistoriska utredning, beslutade staden att lata upprétta en
tillaggsutredning av det s.k. stensjukhuset och dess varden. Utredningens ledningsgrupp inkluderade represen-
tanter frAn stadsplaneringen, lokalitetsledningen, Borgd museum och Nylands NTM-central. Varderings- och
skyddsprinciperna i den byggnadshistoriska utredning som uppréattades 2014 stédde inte p& en bredare expert-
arbetsgrupps bedémning. | samma sammanhang utarbetades en bedémning om de stadsbildméssiga konse-
kvenserna pa grundval av stadsplaneforslaget som fanns till pAseende. Staden anser att det framlagda detalj-
planeférslaget p& grundval av de utredningar som gjorts for omradet inte forstor de varden som avses i MarkByggL
§ 54. Planlosningen i olika skikten som kompletterar omradet och som skyddar en del av omradets byggnader



och gréna miljo, varnar om bevarandet av kulturhistoriska, stadsbildens, stadsbyggnationens, naturens och land-
skapets varden samt omradets sarart, och foljer darmed generalplanens bestammelser.

Ett sammandrag av utlatandena och stadens genmaéle pa dem presenteras i bilaga 5.

4.6 MaAl for detaljplanen

Malet ar att andra den gallande detaljplanen sa att omradets anvandningsandamal utvidgas, den byggda miljons
skyddsvarden tryggas och kvarteret kan fortatas pa ett satt som lampar sig for stadscentrumet.

KOMPLETTERINGSBYGGANDE OCH SKYDD AV BYGGNADER

| detaljplanearbetet utreds hur kompletteringsbyggande passar in i kvarteret. Malet ar att identifiera de mest be-
tydande vardena i den nuvarande byggda och gréna miljén samt trygga bevarandet av dem som en del av kom-
pletteringsbyggandet. Kompletteringsbyggandet pa tomten utreds sa att betydande renoveringskostnader for de
byggnader som ska bevaras kan tdckas med inkomster fran nya byggnader, samtidigt som man stéder bevaran-
det av varden i den byggda miljon. Malet &r att utvidga anvandningsandamalen for de byggnader som ska beva-
ras, sa att bevarandet av dem tryggas genom att de anvands. Malet ar att styra renoveringarna av de byggnader
som ska bevaras sa att de arkitektoniska vardena beaktas. | fraiga om kompletteringsbyggandet &r mélet en helhet
som &r stadsbildsméssigt och byggnadstekniskt hégklassig, och som beaktar miljéns varden.

BOENDE, MILJO OCH TJANSTER

Vid sidan av konventionellt boende stravar man efter att placera bostader och tjanster for aldre i omradet. Malet
ar att kvarterets lummiga karaktar ska bevaras och att de privata gardarna ska erbjuda invanarna hdgklassiga
och trivsamma vistelseplatser utomhus. Genom detaljplanen vill man ocksa sakerstalla att det finns lokaler for
affars- och serviceféretagare i centrum.

STRATEGI OCH OVRIGA MAL
Genom detaljplanandringen forverkligas stadens strategiska mal sdsom energieffektivitet, en fortatning av stads-
strukturen och en roll som pionjér inom klimatarbete. Utvecklingen av boende néra tjinster som &r oberoende av

privatbilism anknyter till strategins mal for klimatneutralitet. Genom andringen i detaljplanen stravar man ocksa
efter en mdojlighet till en ny typ av samarbete mellan den offentliga, den privata och den tredje sektorn.

5 REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN

5.1 Planens struktur

| forslagsskedet presenteras ett alternativ som har utvecklats utifrdn den respons som kommit in i utkastskedet.
Utover planbestammelser omfattar planen bindande bygganvisningar (Bilaga 8).
Anvandningsandamalet enligt andringen i detaljplanen ger méjlighet att placera olika slags bostader i omradet.

Vid sidan av konventionella bostader kan stddbostader, bostader for aldre samt service- och omsorgsboende
placeras i omradet. Det forutsatts ocksa att affars- och servicelokaler pd minst 750 m?-vy placeras i omradet.
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Affars- och servicelokaler kan placeras i de skyddade byggnaderna eller p& markplanet i de nya byggnaderna.
Kompletteringen stéds av det befintliga gatunatet och natverket av service i centrum.

Planen bestar av en tomt. Forverkligandet forutsatter ett samregleringsavtal, genom vilket man sakerstéaller att
omraden for planteringar och vistelse, parkeringsplatser, avfallshantering, korforbindelser och raddningsvagar
forverkligas pa ett s& andamalsenligt satt som maojligt.

Planen gor det mojligt att bygga fyra nya hoghushelheter pa fastigheten. Vaningstalet i de nya byggnaderna &r
11I-V(4/5). De nya byggnaderna &r delvis anslutna till de gamla byggnaderna. Byggnaderna forutsatts ha sadeltak
och trafasader. En del av fasaderna kan ocksa klas med tegelplattor som &r enhetliga med takpannorna.

Vaningshusbyggandet knyts landskapsméssigt samman med vaningshusen i intilliggande kvarter. Mot den sma-
skaliga miljon i Krigarbyn bildar de nya byggnadsmassorna en slingrande helhet mot Fanriksgatans sida. Vid
tomtens vanstra kant forblir de befintliga trabyggnadernas skala och de stora adellovtraden pa tomten domine-
rande i stadsbilden.

Byggnaderna placeras sa att olika slags gardsrum bildas pa tomten. En skyddad gemensam gard byggs ovanpa
parkeringsanlaggningen mitt i kvarteret. Gardsomraden direkt pa marken som ar gynnsamma for vaxtligheten och
infiltreringen av dagvatten bevaras i tomtens vastra och sédra delar, dar man kan skapa trivsamma vistelseplat-
ser. Samregleringsavtalet garanterar hogklassiga vistelseomraden utomhus for invanarna i alla byggnader. Malet
ar att bostadsbyggnaderna tillsammans ska utféra en enhetlig och socialt fungerande helhet med gardsomraden
och relaterade funktioner.

5.1.1 Dimensionering

Byggnadsratten i omradet anges i kvadratmeter vaningsyta (m2-vy). De skyddade byggnadernas vaningsyta &r
for trabyggnadernas del 1 235 m2-vy och for de bevarade gavlarna av stensjukhuset totalt 590 m?-vy. De nya
byggnaderna far en sammanlagd vaningsyta pa 5 330 m2-vy. Pa tomten finns en total byggnadsratt pa 7 155 m?-
vy. Tomtens storlek &r 7 606 m?. Exploateringstalet blir omkring e=0,94. | detta exploateringstal beaktas inte even-
tuella lokaler som byggs i tillagg till vadningsytan, sdsom hjalplokaler under jord. Omradet far omkring 100 bostader
och 120-180 invanare.

For det sedvanliga boendets del ar parkeringsnormen 1 bp/110 m?-vy, for seniorboende 1 bp/110 m?-vy, for ser-
viceboende 1 bp/200 m?-vy samt for affars- och kontorslokaler 1 bp/100 m?-vy. Kravet p& antalet bilplatser far
minskas: med 5 procent per bostadsbyggnad genom att ett separat utrymme for rérelsehjalpmedel inrattas i va-
ningen pa markplanet i byggnaden och med 20 procent i varje bostadsbyggnad per reserverad bilpool, nar minst
tre bilpooler anvands. Om det finns en eller tva bilpooler, minskas kravet med 15 procent. For bilpoolerna ska
skarmtak byggas och laddning av elbilar vara mojligt. Hogst 25 bilplatser far placeras pa garden. Antalet bilplatser
far minskas pa det satt som forklarats ovan, om platser minskas i gardsomradet och minst 33 bilplatser har pla-
cerats i garagehallen.

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

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

bilplatser).

Majoriteten av parkeringsplatserna ska placeras i en gemensam underjordisk parkeringsanldggning. En underjor-
disk 16sning medfor latt en trist vistelsemiljo p& garden, och darfér har man i bygganvisningarna uppméarksammat
I6sningarna i fraga om vaxtlighet pa garden.

| planen har sarskild uppmarksamhet fasts vid smidig daglig anvandning av cyklar och andra rorelsehjalpmedel.
Utrymme ska reserveras for cyklar i omfanget 1 cp/40 m?vy. Sarskild uppmarksamhet har fasts vid byggandet av
anvandarvanliga forvaringsutrymmen och vid méjligheterna att underhdlla fortskaffningsmedel. | bostadshéghu-
sen kan man for varje ny byggnad bygga férvaringsutrymmen for rorelsehjalpmedel pa hogst 100 m2-vy i tillagg
till den vaningsytan som byggs pa byggytan, utan att bilplatser behéver anvisas for detta. Utrymmet for rorelse-
hjalpmedel far inte minska antalet platser fér cyklar. Genom bestammelserna sakerstéller man klimat- och &ldre-
vanliga transportformers popularitet och anvandarvéanlighet.



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

5.1.2 Tjanster

Placering av affars-, kontors- eller restauranglokaler i kvarteren uppratthaller utbudet av tjanster i centrum. Lokaler
som ar 6ppna for alla stadens invanare 6kar ocksa mojligheterna till en socialt aktiv miljo i kvarteret.

5.1.3 Verkstallande av mal som galler miljons kvalitet

Verkstallandet av mal som galler miljons kvalitet styrs genom bindande bygganvisningar, som innehaller anvis-
ningar for nybyggande, renoveringar och gardar.

5.1.4 Gardsomraden och dagvatten

En trivsam gard &r en betydande kvalitetsfaktor i urbant boende. Precis som garden till ett smahus kan hoghus-
gardar erbjuda invanarna trevliga omraden for vistelse och aktiviteter. Gronanlaggningarnas kvalitet och
mangsidig anvandning av en vad plantmaterialet betraffar hallbar vaxtlighet bor ges sarskild uppméarksamhet.
Eftersom det ar fraga om kompletteringsbyggande i en befintlig miljo ar det andamalsenligt att gardarna i plan-
omrédet bildar en helhet och att en gemensam plan utformas for dem.

Ett primart mal fér omradet &r att infiltrera dagvattnet i planeringsomradet. For fastigheterna ska utarbetas dag-
vattenplaner, i vilka man anvisar hur dagvatten ska samlas in, fordréjas och ledas bort. Tomter som ligger intill
varandra ska avtala om dagvattenhanteringen. En del av dagvattnet ska ledas till planteringsomraden som &r
reserverade for storvuxna trad, eftersom trad i stader ofta lider av torka. Det att marken suger i sig dagvatten
bidrar ocksa till bildandet av grundvatten. | fraiga om dagvattnet ska man fasta sarskild uppmarksamhet vid att det
inte far belasta lagre belagna granntomter. Dagvattenhanteringen far inte orsaka risk av fuktskada for byggna-
derna. Dagvattnen ska alltid ledas bort fran byggnaderna med hjalp av tillrdckliga lutningar. Dagvattnen far inte
infiltreras i tackdiken som anvands till att halla byggnadernas grundlaggning torr.

Trad som enligt markningarna ska bevaras far inte fallas utan tvingande skal. Tradens skick ska aktivt foljas upp
av en professionell arborist. Den primara atgarden ar att skota trad genom beskarning av kronorna. Nar traden
kommer till slutet av sin livscykel ska de ersattas med nya storvuxna adelldvtrad.

5.1.5 Tekniska system och servitut

Fastigheten ar ansluten till kommunaltekniknatverket. En vattenledning |6per langs Lundagatan och ett dagvat-
tenavlopp langs fastighetens stédra kant. Avloppet ansluts till avloppsnatet vid Pontusvagen. En anslutning till
fjarrvarmenaétet finns pa& tomtens sddra del, i den sédra andan av stensjukhuset. Kablar for el och datatrafik I6per
Over tomten.

| planbestdammelserna och bygganvisningarna forutsatts att aktiv och passiv solenergi ska beaktas i planeringen

av nya byggnader.

5.1.6 Fo6rorenad jord och radonsakert byggande
P& omradet finns ingen fororenad jord.

Radonsakert byggande ska beaktas nar omradet bebyggs.

5.1.7 Tomtindelning
Detaljplanen andrar inte tomtindelningen.

5.2 Omradesreserveringar

5.2.1 Kvartersomraden

Markeringarna av omradesreserveringarna som anvands i detaljplaneomradet visas pa detaljplanekartan (Bilaga
7).
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ALY-8 Kvartersomrade for bostads-, specialbostads- och affarsfastigheter. Minst 2 000 m2-vy av
kvarterets totala vaningsyta ska reserveras for specialboende i form av servicebostader och re-
laterade servicelokaler. | kvartersomradet ska placeras affars-, kontors- eller restauranglokaler
som ska omfatta minst 750 m2-vy. Affarslokalerna ska anlaggas i skyddade byggnader och/eller
pa nybyggnadernas markplan.

Byggandet i kvartersomradet domineras av vaningshus. | omradet for nybyggnation ar det mojligt att bygga fyra
bostadshdghus med vaningstalet Ill-V (4/5). Byggnadsytorna ar slingrande och smaélter delvis samman med de
delvis skyddade byggnaderna. Vad galler vaningstalen ar det friga om hogsta tillatna vaningstal. Minimikravet
har inte ansetts nodvandigt for vaningstalet med hansyn till platsens lage och det sannolika genomférandesattet.
Kvartersomradets anvandningsandamal tillater mangformigt boende samt kontors-, butiks- och servicelokaler pa
gatuplan i skyddade byggnader. P& grund av kvarterskonstruktionens tathet maste placeringen av fonstren i bo-
stadsrummen annu undersdkas separat i samband med bostadsplaneringen, sa att boendekvaliteten blir god vad
galler fonsterutsikt och bostadens ljushet.

5.2.2 Skyddsbetackningar

sr-1 Byggnad som ska skyddas och inte far rivas. Reparations- och andringsarbeten i byggnaden ska
ske sé att byggnadens sardrag med arkitektoniskt och stadsbildsmassigt varde bevaras. Bygglov
skall ansokas for byggnader som ska skyddas senast samtidigt som tillstdnd soks for den forsta
nya byggnaden pa tomten. Reparation av skyddade byggnader ar en forutsattning. for att nya
byggnader ska kunna tas i bruk.

Museimyndigheten ska kontaktas vid planering av reparations- och &ndringsarbeten.

sr-2 Skyddad del av byggnad som inte far rivas. Reparations- och andringsarbeten ska vara sddana
att byggnadens sardrag med arkitektoniskt och stadsbildsméssigt varde bevaras Rivning av
byggnadsdel som ansluter till skyddad del férutsatter ansékning om bygglov bade for reparation
av skyddade byggnadsdelar och fér den nya i detaljplanen anvisade nybyggnaden som reparat-
ion av skyddade byggnadsdelar och for den nya i detaljplanen anvisade nybyggnaden som &r
belagen sa att rivning ar nodvandigt.
Museimyndigheten ska kontaktas vid planering av reparations- och &ndringsarbeten.

Skyddsbestammelserna och bygganvisningarna sakerstéller att byggnaderna bevaras och renoveras pa ett sa-
dant sétt att byggnadernas arkitektoniska och stadsbildméassiga varden bevaras.

Adellovtrad som ska bevaras. Trad som enligt mérkningarna ska bevaras far inte fallas utan
tvingande skal. Tradens skick ska observeras aktivt. Den primara atgarden &r att skota trad ge-
nom beskarning av kronorna. Nar trdden kommer till slutet av sin livscykel ska de ersattas med
nya storvuxna adellévtrad.

De stora traden och den lummiga miljon ar kannetecknande for omradet. Skydd, ett gardsomrade direkt p& mar-
ken och infiltreringen av dagvatten tryggar kontinuiteten och levnadsmdjligheterna for stadens grénska.

5.3 Konsekvenser av planen

En bedémning av stadsbilden gjordes med hjalp av bestk i terrdngen, gamla ritningar och en sova3d-stadsmodell.
Det omgivande byggnadsbestandet &r mangsidigt. | kvarteret finns bade ett statligt ambetshus och smahus fran
1940-talet. Sova3d-stadsmodellen anvandes ocksa for bedémning av planens konsekvenser for stadsbilden.

5.3.1 Konsekvenserna for samhallsstrukturen

Planandringen har en positiv effekt pa samhallsstrukturen genom att komplettera kvarteret som delvis rivs och
trygga anvandningen av de byggnader som skyddas. Genom detaljplanéandringen utékas utbudet av bostader i
centrum och man far nya anvandare till tjansterna och den befintliga infrastrukturen. Planen uppfyller méalen i
stadsstrategin. Omradet kommer att f& uppskattningsvis drygt 100 nya bostader och 120-180 nya invanare.



Omradesfasad fran Engelsstigen Tieno Arkkitehdit Oy

Omrédesfasad fran Fanriksgatan Tieno Arkkitehdit Oy

5.3.2 Konsekvenser for den byggda miljén och stadsbilden

Avslutandet av halsostationen avlagsnade betydande service frdn omradet. Byggnader som star tomma och har
en reparationsskuld forfaller och utsatts for skadegorelse. Den byggda miljons varden och reparationsbarhet for-
samras standigt i det radande laget, nar det inte varit mojligt att hitta ett anvandningsandamal fér byggnaderna
och ett Idnande renoveringsprojekt. | varsta fall leder situationen till att renovering inte ar mdjlig och forlust av
varden i omradet.

Detaljplanen har betydande konsekvenser for stadsbilden. Planen majliggor rivning av tva byggnader och partiell
rivning av en byggnad. De &dldsta byggnaderna bevarade fasader och stensjukhusets gavlar som har storst bety-
delse for stadshilden skyddas. Planen utvidgar anvandningsmadéjligheterna for de skyddade byggnaderna och tryg-
gar pa sa satt forutsattningarna for skyddet genom aktiv anvandning av byggnaderna. Med planens bestammelser
om skyddet och villkor for tidtabeller for ansékning om bygglov garanteras att de byggnader som ska skyddas
renoveras i samband med nybyggnationen.

Planen utokar byggnadsratten for bostader i omradet. Tomtens exploateringsgrad blir nastan densamma som i
den gallande planen. | planandringen forutsatts att affars- eller kontorslokaler placeras pa tomten, vilket kan ge
nya tjanster i omradet. Placering av servicelokaler i centrum stdder stadens mal for ett levande centrum.

Nya byggnader byggs framst pa tomtens dstra del. P& Fanriksgatans sida varierar byggnadernas héjd och place-
ring i forhallande till gatan. P& sd satt far man mer utrymme for gronfaltet mellan gatan och byggnaden, och
anslutningen till den smaskaliga Krigarbyn blir mer diskret. Det stora parkeringsomradet pa tomtens sédra del blir
ocksa en del av garden, och anslutningen av planeringsomradet till granntomterna blir till denna del mer tilltalande.
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Plan enligt detaljplaneférslaget. Pa bildema syns
planens slingrande anslutning till miljon samt gérds-
omrédenas och gatutradens betydelse som en del
av miljon som helhet. Sett fran Lundagatan och Eng-
elsstigen behaller sjukhusets gamla delar sin stall-
ning i stadshilden. Gaveln pa stensjukhuset som be-
varas pd Fanriksgatans sida paminner om den
gamla helheten. Den gor de nya byggnaderna till en
del av helheten och definierar samtidigt de nya bygg-
nademas rytm och forhallande till gatan pa Fanriks-
gatans sida.

De nya byggnadernas avstand till grannbyggnaderna pa Fanriksgatans sida & som minst 36 meter. P& tomtens
norra del ar den nya byggnadens avstand fran gransen till grannfastigheten omkring 2,4 meter. For det befintliga
bevarade sjukhusets del 2,3 meter. De sddra nya byggnadernas avstand fran grannen &r knappt 11 meter.

Den nordligaste nya byggnadsdelens placering néra grédnsen kan ha vissa konsekvenser for eventuell framtida
placering av byggnadsratten pa grannfastigheten, tomt 13. Konsekvenserna ar dock sma, eftersom den nya
byggnadens avstand fran byggnadsomradets grans ar minst 8 meter. P4 tomten i frdga, som &gs av staten,
finns ett statligt ambetshus med parkeringsomrade. | den géallande planen har ambetshusets anvandningsanda-
mal definierats enligt féljande: "YH-3 Kvartersomrade for forvaltnings- och ambetsbyggnader. De nya byggna-
dernas fasader ska huvudsakligen vara av sten eller alternativt rappade/slammade. Fasaderna ska struktureras
med tydligt urskiljbara in- och utdrag samt héjdvariationer. | kvartersomradet ska man langs Mannerheimgatan,
Tullportsgatan och Fanriksgatan strava efter byggande i form av ett slutet kvarter. Bilplatskrave. 1 bp/100 m?-

Utdrag ur detaljplanen fér grannfastig-
heten. Byggnadsomradets gréns slingrar
sig enligt planteringsomradets gréans sa att
avstandet till den tomt som planéndringen
galler ar 4-6 meter.

Ambetshuset &r byggt pa tomtens norra del, och den sédra delen rymmer en grasmatta och en parkeringsplats
pa den oanvanda byggnadsytan. For narvarande finns 50 parkeringsplatser. Langs Tullportsgatan finns ytterli-

gare 17 bilplatser och i ambetshusets kéllare 8 bilplatser. Ytterligare byggnader pa dmbetshusets tomt forutsat-
ter i praktiken att man bygger en underjordisk parkeringsanlaggning for att fa de platser som detaljplanen forut-
satter. Den oanvanda byggnadsratten uppgar till ca 5 000 m2-vy.



Utifrdn skuggeffektsanalysen och kartlaggningen av stadsbilden kan nybygget inte pa ett vasentligt satt anses
forsvaga kvalitetsfaktorer i stadsmiljon eller omradets trivsamhet. Byggnader som star tomma forfaller och lockar
till skadegorelse. Ombyggnad av omradet till ett bostadsomrade stéder malen for ett trivsamt och levande cent-
rum. Partiell rivning av byggnaderna pa fastigheten majliggér kompletteringsbyggande, med vars hjalp man aven
kan tacka renoveringar av de byggnader som skyddas.

| friga om de skyddade byggnaderna styrs renoveringarna av bygganvisningarna, for att trygga bevarandet av
byggnadernas varden.

Byggandet har betydande konsekvenser for stadsbilden, i synnerhet sett frin Fanriksgatan samt fran tomtens
norra och stdra delar. Fran Lundagatans sida ar konsekvenserna for stadsbilden mindre, p& grund av att tomten
sluttar mot Borga torg. Fran langre hall syns de nya byggnaderna endast lite bakom de byggnader som bevaras
vid Lundagatans ande.
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Skuggeffektsanalyser Tieno Arkkitehdit Oy

Konsekvenserna for stadsbilden har utretts i enlighet med énskemal fran invanare och museimyndigheter, och
man har férhandlat om de bevarade byggnadernas roll med Borgd museum. | planférslagets granskningsskede
utvarderades konsekvenserna for stadsbilden i detalj genom att jamféra den nuvarande situationen med stads-
modellen (Utredning 16). Enligt utredningen medfér detaljplaneférslaget, som mojliggér rivning av stensjukhuset
med undantag for bevaring av gavlarna, ett nytt tidsméassigt tillskott till omradet. Forslagets konsekvenser pa
stadsbilden blir relativt sma& pa grund av stensjukhusets bevarade gavlar och tradbestand, omradets lage och
topografi samt fardriktningarna. De dldre trabyggnaderna och I6vtraden, som &r karaktaristiska for omrédet och
ar de mest betydande i stadsbilden, bevaras.

Enligt utredningen av konsekvenserna for stadsbilden ar konsekvenserna minst pa fastighetens véastra sida, dar
byggnadsdelarna med trakonstruktion bevaras som de element som angransar till gaturummet. Konsekvenserna
ar storst pa fastighetens Ostra sida, dar de nya byggnaderna med fyra vaningar férandrar férhallandet mellan
fastigheten och Krigarbyn. Man har anda beaktat forhallandet till Krigarbyn i placeringen av byggnaderna genom
att anvanda en slingrande och trappformad placering, vilket mjukar upp kontrasten i skalor mellan omradena.
Aven i nulaget finns det skillnader mellan omradets olika delar i friga om skalan. De nya, hégre byggnadsmas-
sorna kopplas i synnerhet till skalan pa hoghusen norr om fastigheten. Losningar som passar sig till miljon har
beaktats pa de nya byggnadernas taknockriktningar och i bygganvisningarna. Byggnaderna placeras i miljon pa
ett naturligt sétt men genom att fortsatta skiktningen som ar kdnnetecknande for tomterna. Kulturmiljons sardrag
och bevarande av helhetens enhetlighet har beaktats i detaljplaneférslaget.

5.3.3 Konsekvenser for stadsnaturen

Projektet har vissa konsekvenser for saval vaxtlighet som avrinningen och infiltrationen av dagvatten. En del av
vaxtligheten pa garden maste réjas. De bebyggda omradenas yta p& tomten 6kar och den underjordiska parke-
ringsanlaggningen hindrar vattnets naturliga kretslopp. De betydande adellévtraden pa tomten skyddas, och om-
radesdelar som ska planteras har anvisats pa tomten. Parkeringsomradena ovan jord ska anvandas for konstrukt-
ioner som lampar sig for férdrojning av regnvatten. Byggnadsanvisningen tryggar planteringen av nya trad och
utformningen av en hogklassig gron miljo pa kvarterets gard. Byggandet av gardsomradet styrs sa att det vad
vaxtligheten betraffar bildar en intressant och mangsidig miljo, dar beaktandet av hanteringen av dagvatten och
gréna tak kan vara en del av en miljé som berikar vaxtligheten i stadsnaturen.

5.3.4 Konsekvenser for trafikforhallanden

Tomten far tre anslutningar, en frdn Lundagatan, en frin Pontusvagen och en fran Fanriksgatan, som har en
korforbindelse till parkeringsanlaggningen. Vid tomtens norra kant byggs en vag for gang och cykling som léper
Over tomten som ett servitut mellan Engelsstigen och Fanriksgatan. Rutten &r etablerad och dess existens fast-
stélls i planen.



Verkstallandet av planlésningen okar trafiken i omradet i ndgon méan jamfort med nulaget, eftersom den fastighet
som planarbetet galler i nulaget inte ar i aktivt bruk. Férandringen i trafikméngden beddéms vara sé pass mattlig
att den inte har betydande konsekvenser for funktionen hos trafiknatet i centrum.

| planlésningen har man sarskilt-betonat aktiva och miljovanliga satt att ta sig fram. Av denna orsak forutsatter
planen bland annat hégklassiga, tillrackligt dimensionerade och anvandarvanliga forvaringslokaler for cyklar och
rorelsehjalpmedel. Objektet &r beldget i centrum, vilket betyder att behoven av att ta sig fram till stor del kan
uppfyllas till fots eller med cykel.

Planen har konsekvenser for parkeringen, eftersom det nuvarande parkeringsomradet mellan Fanriksgatan och
Engelsstigen tas ur bruk. Antalet parkeringsplatser for allmént bruk minskar. En betydande andel av parkerings-
platserna for bostaderna finns i den parkeringsanlaggning som byggs under de nya byggnaderna.

5.3.5 Konsekvenser for ekonomin

Planeringsomradet anvander huvudsakligen befintlig infrastruktur och kraver inte betydande nya investeringar i
detta avseende.

D4 staden saljer byggnadsratter bedoms avkastningen for dem bli knappt tva miljoner euro. Priset grundar sig pa
tidigare affarer i centrum, dar priset varit 490 euro/m2-vy och priset for ARA-st6tt boende 170 euro/m2-vy. Om
tomterna hyrs ut, ar arshyran som ar knuten till levnadskostnadsindexet 5 procent av ovan ndmnda varde. Tom-
tens slutgiltiga pris/hyra baserar sig pa en extern bedémning av tomtens marknadsvarde som bestills senare
eller pa det maximala tomtpris som godkanns av ARA.

En extern beddmning av forsaljningspriset bestélls fér de byggnader som ska renoveras. Fastighetens kbépare
forutsatts renovera de byggnader som bestédmts vara skyddade. Mdngden kompletteringsbyggande har anpas-
sats sd att den som tar sig an projektet har ekonomiska mdjligheter att renovera de skyddade byggnaderna.

Staden séljer eller hyr ut tomten.

5.3.6 Konsekvenser for halsa och trygghet

Planomradet ar belaget ett stenkast frn centrum, men ligger inte inom bulleromrédet, och trafiken pa& de narlig-
gande gatorna &r inte betydande.

Radonskyddet har beaktats.

Planen har konsekvenser for olika befolkningsgruppers majligheter att vara verksamma i centrum. Planlésningen
Okar i enlighet med de nya bestdmmelserna energieffektiviteten och antalet tillgangliga bostader néra tjansterna
i centrum. Planlésningen 6kar utbudet av bostéader och tjanster for aldre i centrum. Utrymmen for rérelsehjalpme-
del for olika grupper av anvandare samt trivsamma gardsomraden for vistelse och lek har lyfts fram i detaljplane-
bestammelserna. Forverkligande av konceptet Virkkulankyla kan ge positiva sociala effekter i omradet genom sin
gemenskapsframjande verksamhetsmodell.

Pa grund av de nya byggnaderna kan det uppsta ett behov av forbattrat insynsskydd mot polisens inomhus- och
utomhuslokaler pa granntomten pa den norra sidan. Ett sddant insynsskydd i riktning mot polisens lokaler som
nu planeras, som omfattar hela bostadsbyggnadens norra fasad, skulle vara en I6sningsmodell som férsamrar
kvaliteten pa boendet och 6kar kostnaderna i betydlig grad. Anvandning av den byggnadsratt som finns pa
ambetshusets tomt kan ocksa férandra situationen i fraga om behovet av skydd. Ett skydd kan dock forverkligas
med rimliga kostnader genom strukturella eller inredningsmassiga I6sningar pa statens dmbetshus tomt, som inte
kan faststallas i denna detaljplan.

6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

6.1 Planer som styr och illustrerar genomfdrandet

Genomférandet av detaljplanen styrs av byggnadsanvisningen, som godkanns som en del av detaljplanen. Efter-
levnad av byggnadsanvisningen ar en forutsattning for bygglov.
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6.2 Genomfdrande och tidsplanering

Malet &r att detaljplanen ska godkdnnas under 2022. Fastigheten kan hyras ut eller séljas nar detaljplanen har
vunnit laga kraft. Genomfoérandet kan inledas nar bygglov har sokts.

Borga xx.xx.2022

Emilia Saatsi
planldggningsarkitekt

Dan Mollgren
stadsplaneringschef
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BILAGA 4

PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

BORGA

ANDAN AV LUNDAGATAN
STADSDELEN 2, KVARTERET 32

Detaljplaneéndringen galler tomten 18 i kvarteret 32

Omradet finns i Borgd centrum i 6stra andan av Lundagatan mellan Engelsstigen och Fanriksgatan.

NR 529 ANDRING AV DETALJPLAN

1. Planeringsomrade Detaljplaneomradet omfattar tomten 18 i kvarteret 32 i empirecentrum
i Borgd. | omradet finns den gamla halsovardscentralen. Anvand-
ningen av héalsovardscentralen upphorde ar 2012, varefter byggna-
derna till storsta delen har statt tomma.

2. Bakgrunden till projektet ) . .
Utarbetandet av detaljplanen ingar i stadsplaneringens arbetspro-

gram for ar 2021.

Borga halsocentral flyttade fran lokalerna pa Lundagatan ar 2012 pa
grund av problem med inomhusluften, och staden beslot att avyttra
fastigheten. Lokaler frigjordes i centrum néra service, och man inledde
sokandet efter ett nytt anvandningsandamal. Lokalitetsledningens mal



3. Malet for planeringen

4.

Utgangsuppgifter
(plansituation,
genomférande av planen osv.)

for utvecklingen av fastigheten var att hitta en aktdér som skulle ordna
tjanster for stodjande av stadsbornas valbefinnande pa platsen.

Objektet har ingatt i stadsplaneringens arbetsprogram sedan 2010.
Stadsplaneringsnamnden beviljade ar 2016 en planeringsreservering
for Kuusikkoaho Oy (8§ 105), varefter planlaggningsarbetet har beretts
genom samarbete som en sa kallad projektplan.

Med detaljplanen utreds om man pa tomten kunde placera en verk-
samhetsmodell som kombinerar boende, serviceboende och om-
sorgshoende. Malet ar att mojliggora ett nytt koncept for gemensamt
boende i Borga centrum. Syftet med projektet &r att skapa partnerskap
mellan de boende, de som behdver service och lokala féreningar.

Malet ar att f& anvandning ockséa for de aldsta sjukhusbyggnaderna
och skydda dem i detaljplanen.

Forutsattningarna for att hantera dagvatten pa tomten utreds under
detaljplaneprocessen och planbestdmmelserna kompletteras i for-
slagsskedet.

Omradets lage och areal:
Planeringsomradet ligger 300 meter nordost om Borga
torg. Planeringsomradet &r cirka 7 600 m2 stort.

Byggd kulturmiljo:
Kvarteret hor till ett omrade som i landskapsplanen an-
visas som en kulturmiljo som &r av intresse pa land-
skapsniva. Planomradet gransar till en byggd kulturmiljo
av riksintresse (RKY) pa sydvastra sidan av Engelssti-
gen.

Landskapsplan:
| landskapsplanen for Ostra Nyland (faststalld
30.10.2014) hor planomradet till ett omrade for tatorts-
funktioner.

Generalplan: | delgeneralplanen for de centrala delarna (godkand
15.12.2004) anvisas planomradet som omrade for
centrumfunktioner. | omradet finns miljévarden som ska
bevaras. Vid planeringen av omradet ska man garan-
tera att varden i frdga om kulturhistorien, stadsbilden,
stadsstrukturen, naturen och landskapet bevaras samt
att omradets egenart och det for kulturhistorien varde-
fulla byggnadsbestandet bevaras.

Detaljplan: Omradet ingar i detaljplanen for Krigarbyn som godkandes
ar 2004. | detaljplanen anvisas omradet som YHS-1-
kvartersomrade: Kvartersomrade for byggnader for for-
valtning, social verksamhet och halsovard. Krav pa bil-
platser: 1 bilplats/100 m?-vy. Exploateringstalet &r e=1.
Engelsstigen ar reserverad for gang- och cykeltrafik
(pp). Pa sodra kanten av tomten finns en smal del som
ska planteras.

Agarforhallanden:
Staden ager hela fastigheten.

Invanare: Det bor ingen i planeringsomradet. Runt pla-
neringsomradet finns tat stadsstruktur, som pa kvarte-
rets nordvastra sida bestar av flervaningshus och kon-



torsbyggnader. Den byggda miljon pa nordostra-syd-
ostra sidorna bestar av sma frontmannahus av svensk
typ frAn 1940-talet. P4 sydvastra sidan av Engelsstigen
finns storre trahus byggda i borjan av 1900-talet, som
anvands for kontor och daghem.

Byggnadsbestand: Byggnadsbestandet pa tomten be-
star av Borga sjukhems byggnader som har byggts vid
olika tidpunkter. Fran det forsta byggnadsskedet fran ar
1883 harstammar trahuset i en vaning i andan av Lund-
agatan, vilket har planerats av F.A. Sjostrom. Den héar
byggnaden som ligger i riktning med Engelsstigen fort-
sattes i mycket samma stil &r 1913 enligt planer av Bir-
ger Brunila. Tilloyggnaden i tra byggdes 1923 pa tom-
tens sydvastra del enligt planer av J.V. Rinne. Tillbygg-
naden har en hog kallarvaning av tegel. | den har till-
byggnaden har man senare ocksa tagit i bruk vindsut-
rymmen. Foljande tillbyggnad gjordes pa tomtens syd-
Ostra kant. Huset som &r byggt i sten planerades av Uno
Ullberg och blev fardigt 1938. | tomtens norddstra anda
byggdes ar 1949 en tillbyggnad som planerats av V.J.
Heino. Byggnaden fick en stadig granitsockel, aven om
man atergick till tra som byggnadsmaterial. Den sista till-
byggnaden stangde kvarterets innergard fran Fanriks-
gatans sida. Ar 1977 byggdes dar en elementbyggnad i
tva vaningar enligt planer som gjorts av Risto Makela i
byran Jarvinen-Valjakka. Byggnadens anvandningsan-
damal hade ar 1969 andrats till skattekontor, och senare
placerades stadskansliet och andra kontor i byggnaden,
vilka fanns dar anda fram till 1996. Efter det tjanade
byggnadshelheten som héalsovardscentral. Halsovards-
centralen flyttade bort frn kvarteret &r 2012 pa grund av
problem med inomhusluften. Efter det har vissa delar av
byggnaden anvants sporadiskt, till exempel fér matut-
delning.

Naturmiljo och landskap:

Planeringsomradet ar en byggd milj6. | tradgardarna vid
de omgivande trédhusen finns det trdd och tomterna ar
avgransade med Kklippta héckar. Langs Fanriksgatan
finns en rad av lindar och nagra ungefar trettio ar gamla
bjorkar. P& tomten finns nagra lénnar som vuxit fram ur
fron. Dessutom finns det grasmatta pa garden och nagra
sma trad, bl.a. rénnar. Mot Lundagatan har parkerings-
platsen och Engelsstigen avgransats med planterade
buskar. P& den del av tomten som vetter mot Lundaga-
tan véaxer en 16nn och vid kanten av parkeringsplatsen i
andan av Pontusvagen en stor lind.

Kommunalteknik:
Omradet &r anslutet till kommunaltekniken.

Basutredningar For planomradet har utarbetats/utarbetas foljande utredningar:
- Borga Sjukhem — Rakennushistoriallinen selvitys, Vuorinen, Por-
voon museo 2014
- Maaperakairaukset, Porvoon kaupunki 1975 ja 1997
- Lundinkadun sosiaali- ja terveysasema, 6ljysailidalue. Maaperan
haitta-ainetutkimus, Tutkimusraportti, FCG, 2021
- Liikennemaarat Porvoossa, keskimédarainen vuorokausiliikenne,
Porvoon kaupunki 2018
- Lundinkadun entinen sosiaali- ja terveyskeskus, Korjattavuusar-
viointi, FCG 2015
- Lundinkadun terveysasema AD-osa Kosteus- ja sisdilmatekni-
nen kuntotutkimus, FCG 2018
- Lundinkadun terveysasema B-osa Kosteus- ja sisailmatekninen
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6.

7.

De centrala konsekvenserna av De centrala konsekvenserna av planlaggningen bedéms i férhallande
till nulaget och den géllande planen. Separata konsekvensutredningar
gors inte, utan de bedéms som ett led i planl&dggningsprocessen i

planlaggningen

Intressenter

kuntotutkimus, FCG 2018

- Lundinkadun terveysasema C-osa Kosteus- ja sisailmatekninen

kuntotutkimus, FCG 2018

- Lundinkadun terveysasema E-osa Kosteus- ja sisailmatekninen

kuntotutkimus, FCG 2018

- Lundinkadun terveysasema F-osa Kosteus- ja sisdilmatekninen

kuntotutkimus, FCG 2018

- Lundinkadun sosiaali- ja terveysasema, Asbesti ja haitta-aine-

kartoitus FCG 2018

- Korjaustarveselvitys Lundinkadun sosiaalikeskus Porvoo, A, D-

ja B-osat, Vahanen 2014
- Viitesuunnitelma asemakaavan Tieno arkkitehdit Oy, 2021

samband med utarbetandet av detaljplanen.

Foéljande konsekvenser beddéms:
- konsekvenserna fér den byggda miljén
- konsekvenserna for samhallsstrukturen
- konsekvenserna for trafikférhallandena i omradet

7.1 Markégare:
Borga stad

7.2 Markdgande grannar:
638-2-26-3
638-2-26-6
638-2-26-5
638-2-26-8
638-2-32-18
638-2-27-4
638-2-32-13
638-2-32-15
638-2-32-14
638-2-32-16
638-2-132-1
638-2-132-2
638-2-132-3
638-2-132-4
638-2-132-5
638-2-116-2
638-2-131-12
638-2-131-13
638-2-131-14
638-2-131-15
638-2-131-16
638-2-131-17
638-2-116-7

7.3 Foretaqg:
Telia Sonera Finland Oyj

Elisa Abp

Borga Energi Ab, fjarrvarme
Borga Elnat Ab

Porvoon Alueverkko Oy

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

7.5 Enheter inom Borga stad:
Koncernledningen




8. Ordnande av deltagande och
vaxelverkan

Markpolitiken
Stadsmatningen
Kommuntekniken
Byggnadstillsynen
Miljovarden

Social- och halsovardssektorn
Halsoskyddet

Borga vatten

7.6 Fortroendeorgan:
Stadsutvecklingsnamnden
Halsoskyddssektionen

7.7 Alla kommuninvanare

7.8 Ovriga som anser sig vara intressenter

Myndighetssamrad:
- Detaljplaneprojektet forutsatter myndighetssamrad (66 § 2 mom.
MarkByggL). Myndighetssamradet i utkastskedet holls

25.4.2018. | forslagsskedet ordnas inte myndighetssamrad.

Hoérande i planeringsskedet: (62 8§ MarkByggL, 30 § MarkByggF)

- Planutkastet och det 6vriga materialet halls framlagt p& service-
kontoret Kompassen, Kramaretorget B, gatuplan, och pa Borga
stads webbplats (www.borga.fi). Intressenterna bereds mdjlighet
att framfora skriftliga asikter.

- Staden meddelar per brev grannar som ar markagare/-inneha-
vare att utkastet till plan ar framlagt. Man meddelar dessutom om
framlaggningen pa stadens webbplats samt i tidningarna Uusi-
maa, Ostnyland och Itavayla.

- Kommentarer begérs per e-post.

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

Offentligt hérande: (65 § MarkByggL, 27 § MarkByggF)

- Planforslaget och de 6vriga handlingarna halls offentligt fram-
lagda i servicekontoret Kompassen, Kramaretorget B, gatuplan,
och pa Borga stads webbplats (www.borga.fi). Intressenterna be-
reds mojlighet att framfora skriftliga anméarkningar.

- Staden meddelar per brev grannar som ar markéagare/-inneha-
vare att planforslaget ar framlagt. Man meddelar dessutom om
framlaggningen pa stadens webbplats samt i tidningarna Uusi-
maa, Ostnyland och Itavayla.

- Officiella utlatanden: (28 § MarkByggF)
Halsoskyddssektionen
Raddningsverket i Ostra Nyland
Borga vatten

Motiverat stéllningstagande med anledning av_anmarkning: (65 8§ 2

MarkByqggl )

- De som gjort en anméarkning och som angett sin adress ska un-
derrattas om stadens motiverade stallningstagande till anmark-
ningen.

Meddelande om godkdnnandet av planen (67 § MarkByggL, 94 §

MarkByggF)

- Ett skriftligt meddelande till nérings-, trafik- och miljdcentralen i
Nyland och till dem som skriftligt har begéart det och som meddelat
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9. Tidtabell for planlaggningspro-
jektet

10. For beredningen ansvarar

Datum 23.5.2018, 23.3.2021

sin adress. Kungorelse pa stadens webbplats www.borga.fi.

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

Malet ar att stadsfullmaktige i Borga godkanner detaljplaneandringen
under ar 2021.

planlaggningsarkitekt Emilia Saatsi  planeringsassistent Christina

Eklund
tfn 040 489 5749 tfn 040 489 5755
fornamn.efternamn@porvoo.fi fornamn.efternamn@porvoo.fi
Stadsplaneringen
PB 23
06101 BORGA BesoOksadress: Kramaretorget B, Il
van.

Dan Mollgrenm
stadsplaneringschef



BORGA )
LUNDAGATANS ANDE

STADSDEL 2, KVARTER 32 OCH TOMT 18
DETALJPLANEANDRING

1

BILAGA 5

Tva alternativa utkast till detaljplan har varit framlagda till paseende 23.5-

21.6.2018.

Nedan presenteras ett sammandrag av preliminara utlatanden och asikter som gavs nar de alternativa
planutkasten var framlagda till paseende. Genmalena beror endast de delar och asikter som beror detta

detaljplanomrade, Lundagatans &nde (AK 529).

PRELIMINART UTLATANDE/ASIKT, MBL 30 §

STADSPLANERINGENS GENMALE OCH
UTLATANDETS/ASIKTENS KONSEKVENSER
FOR DELTALJPLANENS INNEHALL

1. Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland
NTM-centralen anser att det ar viktigt att objekt
som i utredningen definierats som vardefulla
byggnader, sdsom sjukhusets aldsta del med
tillbyggnaderna fran 1910- och 1920-talet samt
den sjukhusbyggnad som uppférdes efter
ritningar av arkitekten Uno Ullberg i slutet av
1930-talet, beaktas i enlighet med 54 § i
markanvandnings- och bygglagen. Om man
beslutar om en annan l6sning ska det finnas
vagande skal for det.

Nya byggnader ska vara arkitekturmassigt
hogklassiga och i frdga om dimensionering, hojd
och struktur i synnerhet beakta den byggda
miljén i Krigarbyn.

Genmale:

Stadsplaneringen har fortsatt beredningen av
planforslaget i samrad med Borga museum.

| beredningen av projektet har man beslutat att
foresla att Ullbergs byggnad delvis bevaras.

Inverkan pa planforslaget:

Det s& kallade stensjukhuset, som ritades av
arkitekt Uno Ullberg och blev fardigt 1939, bevaras
delvis. Man har valt att bevara gavlarna mot
Engelsstigen och Fanriksstigen, som ar de
byggnadsdelar som har storst betydelse for
stadsbilden.

Till planen hér bygganvisningar med detaljerade
anvisningar fér kompletteringsbyggande,
renoveringar och kvaliteten pa grona miljoer.

2. Borga museum
| planeringen av omradet maste man forséakra
sig om bevarandet av kulturhistoriska,
stadsbildsmassiga och stadsstrukturella varden,
miljon och landskapsvarden samt omradets
sardrag och det kulturhistoriskt viktiga
byggnadsbestandet.

Detaljplanematerialet ar tva alternativ for
konceptet Virkkulankyld som utarbetats av
TIENO Arkkitehdit. | bada alternativen skulle
man riva hela sjukhushelheten férutom
trahusdelen i en vaning vid Lundagatans ande
och den sydvastra tillbyggnaden. | konceptet
specificeras inte hur man skulle hantera de
byggnadsdelar som inte rivs.

Alternativ 1 integreras sémre an alternativ 2 i
Krigarbyns smaskaliga byggande, da gatulinjen
mot Fanriksgatan splittrad. Men samtidigt

Genmale:

Stadsplaneringen har fortsatt beredningen av
planforslaget i samrad med Borga museum.

| beredningen av projektet har man beslutat att
foresla att Ullbergs byggnad delvis bevaras.

Inverkan pé planforslaget:

Det sa kallade stensjukhuset, som ritades av
arkitekt Uno Ullberg och blev fardigt 1939, bevaras
delvis. Man har valt att bevara gavlarna mot
Engelsstigen och Fanriksstigen, som ar de
byggnadsdelar som har storst betydelse for
stadsbilden.

| forslagsskedet bes om ett utldtande om de
arkeologiska intressena.




representerar alternativ 1 pa grund av den
splittrade gatulinjen ett mindre stadslikt
byggande &n det andra alternativet.

De alternativ som lagts fram dverensstammer
inte med de skyddsmal som stéllts upp i den
byggnadshistoriska utredningen. | synnerhet
rivningen av helhetens storsta del,
stenbyggnaden av Uno Ullberg fran slutet av
1930-talet, strider mot bestammelserna gallande
forstoring av sarskilda varden i den byggda
miljén och bevarande av kulturhistoriskt
betydelsefulla byggnadsbestand saval i 54 § i
markanvandnings- och bygglagen som i
delgeneralplanen.

| konceptet Virkkulankyla framhévs
stadscentrumets betydelse for boendet.
Eftersom det sallan finns ledig tomtmark i
stadscentrum foreslar Borgd museum att man i
konceptet i stallet for rivning i hogre grad ska
stoda anvandning av befintliga byggnader.

Ett utlatande ska begaras av Museiverket
géllande eventuella arkeologiska intressen i
omradet.

. Raddningsverket i Ostra Nyland

Alternativ 1

- Byggnadernas dimensionering medfér stora
utmaningar for raddningsverksamheten vid
slackning

och raddning. Raddning fran hog hojd ar inte

mdjlig frn alla bostader med nuvarande

utrustning. Bostaderna och boendets karaktar

(omsorgsboende) medfdr sarskilda utmaningar

for raddningsverksamheten med tanke pa de

hjalpbehdvandes mdjligheter till egen aktivitet.

— Strukturellt bor de planerade byggnaderna

anslutas till anordningar fér brand- och

raddningsvasendet som underlattar slacknings-
och raddningsverksamhet.

— Raddningsvagarna till innergarden och runt

byggnaderna skulle vara utmanande.

Alternativ 2

- Byggnadernas dimensionering ar kravande
men inte omdjlig for raddningsverksamhet.
Raddning fran hog hojd ar mojlig genom
byggande av raddningsvagar till innergarden
frdn Fanriksgatans sida.

- Bostaderna och boendets karaktar
(omsorgsboende) medfor sarskilda utmaningar
for raddningsverksamheten med tanke pa de
hjalpbehdévandes maijligheter till egen aktivitet.
- Strukturellt bér de planerade byggnaderna
anslutas till anordningar fér brand- och
raddningsvasendet som underlattar slacknings-
och raddningsverksamhet.

Genmale:

| Byggnadsplaneringsskedet och i samband med
anstkan om bygglov ska man beakta
férordningarna och anvisningarna om
omsorgsboende och byggande i tra. Det &r inte
nddvandigt att ge anvisningar for detta i
detaljplanen.

Forhandlingar om réaddningsplanen fordes med
Raddningsverket i Ostra Nyland och byggtillsynen
den 6 november 2020.

Inverkan pa planforslaget:

For detaljplanens referensplan har man gjort en
analys av raddningsvagarna, dar raddningsrutterna
har beaktats. Byggnadstillsynen ber ett utlatande
om raddningsplanen i samband med
bygglovsprocessen. Det dnskade kravet pa koppling
till anordningar som underlattar slacknings- och
réddningsverksamheten har beaktats i
bygganvisningarna.

Raddningsplaneringen under byggandet har
beaktats i bygganvisningarna.




4. Miljoskydd
Byggandet ska genomforas pa ett radonsakert
satt, och varje byggnad ska ha tillracklig takfot for
att sékerstalla att konstruktionerna halls i gott
skick. De stora adla Iévtraden bér bevaras. Inget
annat att anmarka pa detaljplaneandringen.

Genmale:

Inverkan pa planforslaget:
Radonsékert byggande har beaktats i
bygganvisningarna.

5. Miljéhalsovard
Radonsékert byggande ska beaktas i planen. |
narheten av vagar ska friskluftsventilerna i de
nya byggnaderna placeras sa att féroreningar
fran trafiken inte kommer in i byggnaderna. Man
ska sakerstalla i planen att de nya
byggnadernas konstruktioner har tillracklig
ljudisolering mot trafikbuller.

Genmale:

Planeringen av ventilationen avgors i
bygglovsskedet. Omradet nas inte av vagbuller som
avviker fran det normala, och som skulle behéva
beaktas sarskilt i planen.

Inverkan pé planforslaget:

Radonsékert byggande har beaktats i
bygganvisningarna.

Asikt 1 (Senatfastigheter och Polisinrattningen i
Ostra Nyland)

De sarskilda krav som myndighetsverksamhet i en
fastighet stéller ska beaktas aven i planeringen av
en planandring fér en grannfastighet. | beredningen
av planen ska man alltsa férhandla med
Senatfastigheter for att sakerstalla forutsattningarna
for myndighetsverksamheten aven framover.

Senatfastigheter framforde ett 6nskemal om att de
nya byggnaderna inte ska vara hogre &n
ambetshuset och inte ha direkt insyn mot
ambetshusets fonster eller polisstationens gard.

Polisinrattningen i Ostra Nyland kompletterade i sin
egen asikt ovan namnda 6nskemal med att man i
planeringen av byggnaderna bér beakta polishéktet
och garden for fangslade personer med tanke pa de
fangslade personernas sakerhet. Man dnskar att de
nya byggnaderna inte ska ge insyn mot haktet och
garden.

Det lyftes ocksa fram att man i byggskedet maste
beakta polisens utryckningsverksamhet, och att
trafik- eller parkeringsarrangemangen inte far hindra
den. Det framfordes ocksa en oro for
kundparkeringens tillracklighet och tryggandet av
ambetshusets parkeringsplatser samt
utryckningsfordonstrafiken pa Fanriksgatan och
Tullportsgatan.

Genmale:

En férhandling om detaljplaneforslaget fordes med
Senatfastigheter den 1 oktober 2020.

| bedémningen av planens konsekvenser har
beaktats att det pa grund av de nya byggnaderna
kan uppsta ett behov av forbattrat insynsskydd mot
polisens inomhus- och utomhuslokaler pa
granntomten pa den norra sidan. Ett sddant
insynsskydd i riktning mot polisens lokaler som nu
planeras, som omfattar hela bostadsbyggnadens
norra fasad, skulle vara en lésningsmodell som
forsamrar kvaliteten pa boendet och tkar
kostnaderna i betydlig grad. Anvandning av den
betydande byggnadsréatt som finns pa ambetshusets
tomt kan ocksa férandra situationen i fraga om
behovet av skydd. Ett skydd kan dock forverkligas
med rimliga kostnader genom strukturella eller
inredningsmassiga losningar pa statens ambetshus
tomt, som inte kan faststéllas i denna detaljplan.

Inverkan pé planforslaget:
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DETALJPLAN 529 LUNDAGATANS ANDE
HORANDE | UTKASTSKEDET — ASIKTER (MBF 30 §)

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

Under tiden da dokumenten holls framlagda fér paseende presenterades alternativ, som holls framlagda
i form av planutkast, vid ett diskussionstillfalle i Appelbackens servicecenter under ett evenemang som
var Oppet for alla. Fem asikter erholls angaende planutkastet, och de hade sammanlagt sju
underteckningar. Asikterna som Senatfastigheter och Polisen lamnade har behandlats separat i
sammanfattningen av preliminara utlatanden. Utlatanden erhélls fran Raddningsverket i Ostra Nyland,
Narings-, trafik- och miljécentralen, Borgd museum och Miljohalsovarden.

Sammanfattning av de mottagna asikterna

De som lamnade in asikter ansag att byggnadsvolymerna i utkasten var for stora och for skuggande i
forhallande till de omgivande smahusen. Man 6nskade att byggnaderna skulle vara av tra och i mindre
skala samt att man i fraiga om massindelningen skulle beakta vyerna mellan kvarteren.

| flera asikter lyftes fram vikten av gronomraden och den stora betydelsen av befintliga trad. Trad
Onskades saval till Engelsstigen som till Fanriksgatan.

| asikterna 6nskade man att tomtens anvandning skulle innehalla idrottsfunktioner och -tjanster samt ge
barnfamiljer bostader.

Man var orolig dver 6kande trafik, parkering och de negativa inverkningarna av dessa. Det foreslogs att
infarten till parkeringshallen skulle placeras pa tomtens sédra kant. Aven eventuellt ljud som nya
byggnader aterkastar vackte oro hos en nara granne. Eventuellt ljud fran ventilationsanordningar
ansags vara stérande, och man féreslog att de placeras i byggnadsdelar mot innergardarna.

Genmale

Bakom planutkastet och planférslaget ligger planeringsreserveringen som staden beviljat till Kuusikkoaho
Oy. Utgangspunkten har varit att staden vill s6ka en ny agare till en gammal sjukhusfastighet. Det ansags
att Kuusikkoahos koncept Virkkulan kyla fortsatter fastighetens historia med social- och
halsovardsverksamhet pa ett lampligt satt. | Virkkulan kyla -konceptet for aldersvanligt boende ar det
mojligt att fortsatta bo i en bekant miljo nar ens servicebehov okar. Bostaderna ar sa kallad mellanform
av boende, dar service produceras till hemmet. Dessutom planerar man aven vanliga bostader pa tomten,
vilket mojliggor att personer i alla aldrar kan bo i omradet. Det 6kande invanarantalet stoder placeringen
av tjanster i omradet.

Pa grund av de inlamnade asikterna och utlatandena valde man alternativet 1 for vidarebearbetning, dar
massindelningen pa Fanriksgatans sida ar i mindre skala och den totala vaningsytan mindre.

Pa grund av bedémningen av skicket och renoveringsbehov och férhandlingarna med Borgd museum

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

City of Porvoo, www.porvoo.fi
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Pa grund av konditions- och reparerbarhetsbedomningar och férhandlingarna med Borgd museum har
man valt den presenterade planen, dar det foreslas att epidemiavdelningen som byggdes av tra i slutet
av 1800-talet och andrades pa 1940-talet ska rivas, ambetshuset som byggdes pa 1970-talet ska rivas
och stensjukhuset som byggdes 1939 delvis ska rivas. Delarna med mest betydelse fér stadsbilden har
valts att bevaras. Till dessa hor sjukhusets dldsta del i den ena andan av Lundagatan, utvidgningen vid
Engelsstigen som byggdes pa 1920-talet samt gavlarna pa stensjukhuset som byggdes 1939. Losningen
som foéreslogs mojliggdr kompletteringsbyggande och en 16sning dar en del av byggnaderna kan skyddas
och repareras, vilket stéder bevarandet av den byggda miljons varden. Anvandningsandamalet for
byggnader som ska bevaras har i detaljplaneftrslaget definierats vagt for att bevarandet av byggnaderna
ska tryggas med anvandningen av dem.

For planforslaget har utarbetats en skuggeffektsanalys dar nuldget jAmférdes med den framtida
situationen i detaljplanen. Enligt skuggeffektsanalysen kan nybygget inte pa ett vasentligt satt anses
forsvaga kvalitetsfaktorer eller trivsamhet i stadsmiljon. Analysen av skuggpaverkan finns i beskrivningen.

Dimensioneringen av parkeringen har gjorts enligt den niva som trafikplaneringen uppskattade vara
lamplig for centrumomradet och det framtida anvandningsandamalet. Okningen i trafiken &r inte
betydande nar man beaktar skedet d& byggnaden aktivt anvandes som halsocentral. Bullret fran trafiken
och ventilationsanordningarna ar i projektet ringa och typiskt for ett stadsomrade.

| den fortsatta bearbetningen av detaljplaneférslaget har man beaktat det omgivande omradet och styrt
byggnadernas arkitektur med bygganvisningen bland annat nar det galler ytmaterialen. Dessutom styr
bygganvisningen nar det galler detaljer med anknytning till reparation av de skyddade byggnaderna.

| detaljplanen har det a&ven beaktats den gréna miljon mellan byggnaderna och gatan som ar
karakteristisk for omradet. Markeringarna och bestammelserna i detaljplanen samt bygganvisningen styr
till att bevara, underhalla och forbattra dem. | bygganvisningen har man aven beaktat att dagvattnet ska
fordrojas och styras sa att det inte orsakar olagenhet for grannfastigheter.

Konsekvenserna for innehallet i planutkastet

Till detaljplanen har bifogats en bygganvisning dar flera av planens krav preciseras, till exempel kraven
angaende tillganglighet, kvaliteten pa byggandet, fasadmaterialen och hanteringen av dagvattnet.

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

City of Porvoo, www.porvoo.fi
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HORANDE | FORSLAGSSKEDET — UTLATANDEN (MarkByggF 27 §)

Andring av detaljplanen
Andringen av detaljplanen galler kvarter 32, tomt 18

Forslaget har funnits till pAseende 7.4-10.5.2021.

Forslaget ledde till sex utlatanden. Dessutom har anmarkningen som lamnats in av Senatfastigheterna behandlats som

den del av utlatandena.

Utlatande

Stadsplaneringens genmaéle och konsekvenser
for detaljplaneforslagets innehall

Borgd museum

Den Iésning som laggs fram i planférslaget bevarar trahusen
som ar en forlangning av Lundagatan och &ndarna av den L-for-
made byggnaden i Uno Ullbergs sjukhusdel, varvid byggnadens
viktigaste drag forblir identifierbara och de olika skikten i omra-
det kan uppfattas. For Ullbergs sjukhusdel &r férandringen na-
turligtvis stor och minskar dess byggnadshistoriska varde, men
for hela sjukhushelheten ar foréndringen acceptabel.

Nybyggnationen foreslas for tomten sa att byggnadsmassornas
hojder varierar mellan tre och fem véaningar, dar den hégsta fem-
vaningsbyggnaden placeras pa kanten av tomten vid ambets-
hussidan. Bestammelser har utfardats om takfotens héjder och
ytan som ska raknas som vaningsyta pa den nya byggnadens
oversta vaningar. De nya byggnadernas taknockriktningar ar
gavlarna mot Fanriksgatan Nybyggnationen bredvid den land-
skapsmassigt vardefulla Krigarbyn ar utmanande. | detaljplanen
har landskapskonsekvenserna av nybyggnationen undersokts
ingdende. Pa Fanriksgatans sida har de nya byggnaderna varie-
rande hojd och &r placerade langre bort fran gatan och plante-
ringar har anvisats déaremellan, vilket mjukar upp deras anslut-
ning till gatubilden och det omgivande omradet. P4 tomtens
sodra grans vid Fanriksgatan har en ny byggnad med fyra va-
ningar foreslagits, vars takfotshojd bestams fran den sddra si-
dan och har begransningar for den yta som ska betraktas som
vaningsyta pa den éversta vaningen, s att byggnaden har tre
vaningar mot soder, vilket bidrar till att byggnaden passar in i
omradet.

Borgad museum foreslar att meningen "Museimyndighetens utla-
tande ska begéras i samband med anstkan om bygglov” i pla-
nens betackningar om skydd, &ndras till formen "Museimyndig-
hetens utlatande ska begéras for reparationer och ombyggnads-
arbete”. Detaljplanen atfoljs av ett utkast om bygganvisningar,
som tar val hansyn till &ven renovering av skyddade byggnader.

Nar det galler det arkeologiska kulturarvet kan man konstatera
att planens andringsomréde ligger utanfér den medeltida stads-
delen i Gamla Borgd. Omradet ar en bebyggd stadsmiljo, vilket
inte kan anses vara omraden som ska bevaras oférandrade. Det
finns inga anteckningar i fornminnesregistret dver arkeologiska
fynd i omradet, sdsom losa féremal. P& grund av dessa faktorer
ser Borga museum ingen arkeologisk potential i omradet, och
darfor inget sarskilt behov av utredning.

Planbeteckningen har korrigerats i det forslagna forma-
tet.

1. Borga vatten
Borga vatten har inga utldtanden om detaljplanens andringsfor-
slag.

Antecknas for kAnnedom.




2. NTM-centralen

NTM-centralen anser att det ar beklagligt att den gamla sjukhus-
byggnaden som blev klar 1939, designad av Medicinalstyrelsens
arkitekt Uno Ullberg med en hégkvalitativ och avskalad arkitek-
tur, inte ar skyddad i sin helhet. | stdllet har byggnadens gavel-
delar bevarats pa grundval av stadsbilden. Sjalva sjukhusbygg-
naden med dess lokalprogram och sardrag gar forlorad. Los-
ningen har inte motiverats narmare.

Pa grundval av beskrivningen och den byggnadshistoriska ut-
redningen som uppréttats av Borgd museum (Juha Vuorinen
17.12.2014), har det fore detta sjukhuset enligt NTM-centralens
uppfattning sddana varden som avses i MarkByggL § 54 och
som inte kan forstoras. | detta avseende verkar planlésningen
inte 6verensstamma med innehallskraven.

Planeringsomradets arkitektur- och kulturhistoriska betydelse
har ocksa identifierats bland de delgeneralplanen for de centrala
delarna 2006. Omradet ar ett omrade for centrumverksamhet
(C) dar miljovardena ska bevaras. | planeringen av omradet
méste man forsakra sig om bevarandet av kulturhistoriska,
stadsbildsméassiga och stadsstrukturella varden, miljén och land-
skapsvarden samt omradets sardrag och det kulturhistoriskt vik-
tiga byggnadsbestandet. Den planbestammelse som méjliggor
en partiell rivning av stensjukhuset strider mot planbestammel-
sen i delgeneralplanen som styr upprattandet av detaljplanen.
Pa grundval av undersokningen av luftfuktighet och inomhusluft
(FCG 20.12.2018) och reparationsbeddémningen (FCG
8.10.2015) verkar byggnaden vara reparationsbar.

| beskrivningen har kriterier enligt lagen om skyddande av bygg-
nadsarvet anvants som varderingskriterium. NTM-centralen pa-
pekar att lagen om skyddande av byggnadsarvet ar avsedd for
skyddsbeslut som fattas pa grundval av stadgarna i ifrdgava-
rande lag. For detaljplaneringen géaller stadgarna i markanvand-
nings- och bygglagen.

Nar det galler bestdmmelsen sr-2 om byggnader som ska skyd-
das, anméarker NTM-centralen att partiell rivning av en skyddad
byggnad inte kan férordnas

i skyddsbestammelsen. Villkoren for rivningstillstand regleras i §
139 i markanvandnings- och bygglagen, av vilken orsak ut-
trycket "inte far rivas utan tvingande skal” inte heller anvands i
skyddsbestammelserna. Om man vill avvika fran skyddsbestam-
melsen undersokts forutsattningarna for forfarande vid undantag
(MarkByggL § 173).

| 6vrigt tar detaljplaneandringen hansyn till malen for bebyggt
miljoskydd, &ven om nybyggnationen kommer att férandra
stadsbilden mycket, framforallt i riktning mot Krigarbyns bygg-
nation med smaskaliga svenska presentbutiker. A andra sidan
ansluter den till den befintliga mer massiva ambetsbyggnat-
ionen.

Myndighetssamrad i forslagsskedet maste ordnas om planen.

Enligt § 54 i markanvandnings- och bygglagen, som
behandlar detaljplanens innehallskrav, ska "-- Den
byggda miljon och naturmiljon varnas och sarskilda var-
den i anslutning till dem far inte forstoras.--" | delgene-
ralplanen fér Borgas centrala delar (2004) galler omra-
dets bestammelse "I planeringen av omradet maste
man forsékra sig om bevarandet av kulturhistoriska,
stadsbildsmassiga och stadsstrukturella varden, miljén
och landskapsvarden samt omradets sardrag och det
kulturhistoriskt viktiga byggnadsbestandet.” Bestam-
melsen &r viktig for detaljplaneringen, och pa grundval
av inventeringar och utredningar aven en vagledande
skyldighet. Restriktionerna som géller for kulturmiljéer i
generalplanen 2004 grundar sig pa tidigare generella
restriktioner for kulturmiljéer. | generalplanens utred-
ningar har sjukhushelheten dock inte hort till de vérde-
rade objekten. Objekt som har varderats i utredningen
inkluderar Empire-Borga samt Krigarbyn och kvarteren
som gransar till Stadsparken.

Utifrdn markanvandnings- och bygglagens innehalls-
krav och generalplanens bestammelser uppréattades en
byggnadshistorisk utredning for planeringsobjektet for
att identifiera varden relaterade till detta (Borgd mu-
seum 2014). Byggnadens olika skikt framkom som ett
sarskilt varde i utredningen, och ett omfattande beva-
rande av helheten ansags 6nskvart. | utredningen an-
sags att byggnadernas utseende ska bevaras, med un-
dantag for tilloyggnaden fran 1970-talet. Eftersom sta-
den inte lyckades hitta ett projekt for en totalrenovering
av byggnaderna i daligt skick och med inomhusluftpro-
blem, beslét man att fora planarbetet framéat med alter-
nativet dar man forutsatter bevaring av de aldsta och
mest betydande delarna for stadsbilden. | forslagsske-
det kom man efter férhandlingar med Borg& museum
fram till en I8sning dé&r det s.k. stensjukhusets gavlar
bevaras.

P& grundval av utlatandet som inkommit fran NTM-cen-
tralen ordnades ett myndighetssamrad, och under plan-
forslagets granskningsskede beslutade staden att utar-
beta en tillaggsutredning som specificerar den bygg-
nadshistoriska utredningen, for att bestdmma vardena
for stensjukhuset designat av arkitekten Uno Ullberg.
Enligt utredningen ar omradets varden relaterade till
sjukhushelheten byggd i manga etapper istéllet for en
enskild byggnad. | Borga finns mer representativa ob-
jekt av Ullbergs produktion och tidsperiodens sjukhus-
byggnation. Utbyggnaden av Borga sjukhus ar mer var-
daglig jamfort med de tidigare, och den tar ingen sjalv-
standig roll som sjukhusomradets centrala byggnad.

| samband med kompletteringen av den byggnadshisto-
riska utredningen utvarderades aven planférslagets
konsekvenser pa stadsbilden. Enligt denna utvardering
medfor det nya detaljplaneforslaget, som mojliggor riv-
ning av stensjukhuset med undantag fér bevaring av
gavlarna, ett nytt tidsmassigt tillskott till omradet. For-
slagets konsekvenser pa stadsbilden blir relativt sma
pa grund av stensjukhusets bevarade gavlar och trad-
bestand, omradets lage och topografi samt fardriktning-
arna. De aldre trdbyggnaderna, som &r karaktaristiska
for omradet och ar de mest betydande i stadsbilden,
bevaras. Synligheten av stensjukhusets gavlar i den allt
tatare gatubilden har beaktats i planforslaget. Beva-
ringen av gavlarna ar en del av de olika skikten och be-
rattandet om den byggda miljon.




Overgangsboendet relaterat till det kompletterande
byggprojektet ansluter en liten férlangning i byggnads-
helheten till omrédets tidigare valfardstjanster.

Enligt konditionsutredningarna skulle byggnaden kunna
repareras. Byggnadens skick har dock klart férsdmrats
efter att utredningen upprattades. Man har inte lyckats
hitta ett syfte eller genomforandesatt for objektet som
ekonomiskt skulle méjliggoéra en totalrenovering av
byggnaderna. | planarbetet har man utvérderat de
byggnader som ar vardefulla for stadsbilden och har
forutsattningar att bevaras enligt konditionsgransk-
ningen. Man far byggnaden som har statt tom under
lang tid i anvandbart skick, pa det viset att renove-
ringen ar ekonomiskt méjlig, genom en metod med vil-
ken man i detaljplanen bevarar vardena i enlighet med
generalplanen. P& grundval av stadsbildens stallning
och reparationsbarheten har de tva aldsta trabyggna-
derna valts ut for fullstandigt skydd. Dessutom &r sten-
sjukhusets gavlar skyddade pa grundval av stadsbilden
och byggnadshelhetens berattande.

I enlighet med utvarderingen av den byggnadshisto-
riska utredningen bevarar detaljplanen darfor de olika
skikten byggnadshelheten.

Objektets kulturhistoriska varden och byggnadsbestand
kan ga forlorade om omradet star oanvant under en
lang tid. Byggnadsbestandet har forfallit och fortsatter
att forfalla, och i véarsta fall kan mer omfattande riv-
ningar och vardeforluster vara pa kommande. Av de
undersokta alternativen &r den modell som bast beva-
rar vardena ocksa genomférbar ur planens ekonomiska
synvinkel. Utkastet till detaljplaneférslaget skapar forut-
sattningar for att bevara vardena for omradets stadsbild
i den centrala stadsvyn. Den nybyggnation som detalj-
planen anvisar kan anses framhava omradets olika
skikten och sarart.

Staden anser att det framlagda detaljplaneférslaget pa
grundval av de utredningar som gjorts for omradet inte
forstor de varden som avses i MarkByggL 8 54. Plan-
I6sningen i olika skikten som kompletterar omradet och
som skyddar en del av omradets byggnader och grona
miljé, varnar om bevarandet av kulturhistoriska, stads-
bildens, stadsbyggnationens, naturens och landskapets
varden samt omradets sarart, och féljer darmed gene-
ralplanens bestammelser.

Planforslaget har kompletterats med ett komplement till
den byggnadshistoriska utredningen och en utvardering
av konsekvenserna pa stadsbilden. Skyddsbestammel-
serna har specificerats p& grundval av myndighetssam-
radet i forslagsskedet.

3. Miljéhalsosektionen

Skyddade byggnader ska renoveras pa ett sddant sétt att de hal-
sofaror som konstaterats i dem avlagsnas. Att renovera skadade
byggnader kraver specialkompetens i bade planerings- och ge-
nomforandeskedet. Ett krav pa sarskilda planer och byggande
samt pa tillsynens specialkompetens inom renovering av skyd-
dade byggnader med halsofara ska bifogas till anvisningen for
byggnadssatt.

Genmale:

Byggnaden ska bl.a. uppfylla kraven om grundlag-
gande krav pa halso-, miljé- och anvandningssakerhet
for dess anvandningsandamal i enlighet med § 117 i
markanvandnings- och bygglagen. Renoverings- och
andringsarbeten ska enligt lagen ta hansyn till byggna-
dens egenskaper och sardrag samt byggnadens lamp-
lighet for avsedd anvandning. Till foljd av forandring-
arna far sakerheten for byggnadens anvandare inte
aventyras och deras halsa far inte forsamras.

Planbeskrivningen lyfter fram byggnadens inomhus-
luftsproblem i flera punkter. | samband med beviljande
av bygglov ansvarar byggnadstillsynen for att kompe-
tenskraven for planerarna uppfylls, samt for kraven i
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nodvandiga sarskilda planer och atgarder relaterade till
dem.

Skyddsbestdmmelserna har specificerats.

4. Telia

Flytt och skydd av kablar ska beaktas i samband med eventuella
markarbeten, och Telia ska kontaktas om Gverlatelse och skydds-
behov pa& productiondesk@teliacompany.com i god tid innan
eventuella markarbeten paborjas.

Kostnaderna for flytt och skydd betalas i regel av bestallaren. Ka-
belkartor och -visningar kan bestallas p& www.verkkoselvitys. fi.

Genmaéle:
Bygganvisningen har kompletterats med anvisningen
gallande kablar.

5. Réaddningsverket i Ostra Nyland

Laddplatser for elbilar ska planeras sa att raddningsverksamhet
ar mojlig vid eventuell brand, och att det inte finns fara for att bran-
den sprids till byggnader eller fler fordon, eller sa att risken &r 1ag.
Laddplatser bor inte placeras i utrymmen under jord.

Placeringen av laddplatser regleras av lagen om utrus-
tande av byggnader med laddningspunkter for elfordon
och beredskap for sddana laddningspunkter samt sy-
stem for automation och styrning, och laddningsbered-
skap och -punkter ska placeras i enlighet med mini-
mikravet i lagen.

Bygganvisningen har kompletterats med hansyn till par-
keringsplatsernas raddningsverksamhet.

6. Senatfastigheterna

Med andringen av detaljplanen sékerstalls bevarandet av bygg-
nader och/eller delar av byggnader av kulturhistoriskt varde ge-
nom att skydda dem, vilket &r mycket viktigt och fordelaktigt. Att
placera en genomférbar kompletteringsbyggnation for ett dylikt
objekt &r utmanande bade nar det galler att bevara skyddsvéarden
och att anpassa planen till miljon. Utvecklingen av staden pa hall-
bara lagen representerar dock en ansvarsfull markanvandning
och ar darfor fordelaktig.

Planandringsomradet gransar i norr till Borgd ambetshus (adress:
Tullportsgatan 1). Ett femvanings bostadshus har anvisats nara
planomradets norra grans. Detta har en betydande inverkan pa
genomférandemojligheten att nyttja den oanvanda byggratten pa
granntomten, eftersom ljusegenskaperna begransar anvand-
ningen av den sddra delen av &mbetshusets tomt. Andringens
konsekvenser pa nulaget ska inte underskattas, utan bor beaktas
vid utvarderingen av hela planomradet och dess milj6.

De sarskilda kraven pa myndigheternas verksamhet i grannfas-
tigheten har lyfts fram vid ett distansmdéte mellan Senatfastighet-
erna och staden den 1 oktober 2020, och man har kommit 6ver-
ens om att beakta dem vid utarbetandet av detaljplanens andring.
Dessutom har Senatfastigheterna och Polisen lamnat separata
asikter om ifrdgavarande &mne.

| detaljplanens andringsforslag har man konstaterat, att de ovan
namnda sarskilda kraven inte kan I6sas med ifragavarande de-
taljplan. Samtidigt har man konstaterat att eventuella sikthinder
orsakar kostnader och nackdelar fér stadsbilden i genomférandet
av planen. Detaljplanen ska utarbetas pa ett sddant satt att dess
genomférande inte medfér orimliga olagenheter fér angransande
fastigheter. Saledes kan kostnaderna for att genomfora detaljpla-
nen inte 6verforas till den angransande markagaren eller nagon
annan part utanfor projektet. | det har fallet ar det mgjligt att ge-
nomfora sikthindren pa granntomten pa ett satt som ar godtagbart
for stadsbilden, sa att staden sjalv ansvarar for, eller som 6verla-
tare av omradet alagger projektgenomforaren av planomradet att

Staden anser att olagenheten som grannen orsakas
inte ar orimlig eller orsakar hinder fér myndighetsverk-
samheten. Det finns inte heller nagra réattsliga grunder
for det krav pd ersattningsskyldighet som Senatfastig-
heterna framlagger géllande den eventuella oldgenhet
som planeringen orsakar grannen. Det har forts en dia-
log om principen med Senatfastigheterna vid gransk-
ningen av planforslaget, men inga 6verenskommelser
har tréffats om andringen av planen eller anteckning-
arna i planen.

Nyttjandet av den betydande byggnadsréatt som finns
pa ambetshusets tomt kan ocksa forandra situationen i
fraga om behovet av skydd. Ett skydd kan genomforas
med rimliga kostnader genom strukturella eller inred-
ningsmassiga loésningar pa statens ambetshustomt,
med det ar inte mojligt att faststalla dem i denna detalj-
plan.

| planen som nu utarbetas har man tagit hansyn till méj-
ligheterna att nyttja byggratten pa ambetshusets tomt.




ansvara for ifrdgavarande kostnader som granntomten orsakas.
For att sakerstélla myndigheternas verksamhetsforutséattningar
maste genomférandelésningar, -metoder och -kostnadsfordel-
ningen forhandlas med Senatfastigheterna fére detaljplanens
andring gar vidare till godkannandebehandling.
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DETALJPLAN 529 LUNDAGATANS ANDE
HORANDE | FORSLAGSSKEDET — ANMARKNINGARNA (MarkByggF 27 §)

Programmet for deltagande och bedémning samt férslaget till detaljplanandring har varit framlagda for
paseende enligt MarkByggF 27 § under tiden 7.4-10.5.2021.

Handlingarna var framlagda for paseende pa stadens webbplats. P& grund av coronabegransningar var
det ocksa majligt att bestalla handlingarna per post fran servicekontoret Kompassen. Kungérelser pa
stadens officiella anslagstavla, i dagstidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla samt i stadens
internettjanst. Grannarna meddelades per brev om att handlingarna fanns framlagda for paseende.

Man fick tre anméarkningar pa forslaget av vilka en hade undertecknats av Krigarbyns invanarférening
och ordféranden vid Stiftelsen Krigarbyn i Borgd, och en hade sammanlagt fem underskrifter.

Sammanfattning av de mottagna asikterna

I anmarkningarna som fatts in ansag man att de nya byggnaderna ar for stora och for skuggande i
forhallande till de sma byggnaderna i Krigarbyn och héjden pa ambetshuset. Man ansag att landskapet
lider av planeringslésningen som fanns i férslaget. Man énskade att vaningstalet och taklutningen vore
mindre.

Man var radd for att de héga byggnaderna skulle aterkasta ljud fran idrottsplanen.

De nya byggnaderna ansags ocksa ligga for nara grannarna och avstanden ansags vara for korta med
tanke pa infiltration av dagvatten. De branta takfallen bedémdes orsaka mer dagvattenansamling pa
granntomten.

De nya byggnaderna bedomdes placera sig pa lerjord och i anmarkningen var man aven orolig éver
grav- och schaktarbetet under byggandet, vilket kan orsaka skador pa angransande byggnader.

Den ckande trafikmangden ansags kunna orsaka en 6kande parkeringsbelastning pa gatorna samt en
fara for Pontusvagen och Fanriksgatan. | synnerhet ansdg man att fara orsakas vid korsningen av
Pontusvagen och Fanriksgatan. Dartill var man i anmarkningarna orolig éver placering av
parkeringsplatser p& den nya byggnadens innergard. | asikterna berattade man att omradet anvands
som ett promenad- och rekreationsomrade for aldre, och verksamheten ansdgs hammas av den okade
trafiken.

Vad galler bevarande av tradbestandet ansags planen vara valgjord. Nybyggnaden och
aterupplivningen av omradet ansags ocksa vara positivt.

Bemo6tande
Stadsbilden

Planen gor det mojligt att bygga fyra nya hoghushelheter pa fastigheten. Vaningstalet i de nya
byggnaderna ar 111-V(4/5). De nya byggnaderna &r delvis kopplade till de gamla byggnaderna.
Vaningstalet i de byggnader som bevaras ar I-(1/2)111(1/2). Till sin skala kommer planeringsomradet
saledes att utvecklas till ett mangsidigt omrade. Det kompletterande byggandet forenar
planeringsomradet som en del av héghuskvarteren i centrumets grannskap. Gronmiljon och
byggnaderna som bevaras kopplas daremot till Krigarbyn med liten skala.

Porvoon kaupunki PL 23, 06101 Porvoo, www.porvoo.fi
Borga stad PB 23, 06101 Borgé, www.borga.fi
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Byggnaderna forutsatts ha sadeltak och trafasader. En del av fasaderna kan ocksa klas med
tegelplattor som ar enhetliga med takpannorna. Byggnaderna gransar inte till gator eller tomters
granser. Det finns ocksa gardsplan vid tomtens ytterkanter.

De nya byggnadernas avstand till grannbyggnaderna pa Fanriksgatans sida ar som minst 36 meter. Pa
tomtens norra del &r den nya byggnadens avstand fran gransen till grannfastigheten omkring 2,4 meter.
For det befintliga bevarade sjukhusets del 2,3 meter. De sddra nya byggnadernas avstand fran grannen
ar knappt 11 meter. Utifran skuggeffektsanalysen och kartlaggningen av stadsbilden kan nybygget inte
pa ett vasentligt satt anses forsvaga kvalitetsfaktorer i stadsmiljon eller omradets trivsamhet.
Halsostationens byggnader som star tomma forfaller och lockar till skadegorelse. Ombyggnad av
omradet till ett bostadsomrade stoder malen for ett trivsamt och levande centrum.

Enligt bedomningen av forslagets konsekvenser fér stadsbilden (Utredning 16) ar detaljplaneférslagets
konsekvenser tamligen sma tack vare bevaring av trabyggnader, stensjukhusets gavlar och trad,
omradets lage och topografi samt fardriktningar. De &ldre trabyggnaderna och lovtraden, som ar
karakteristiska for omradet och de mest betydande i stadsbilden, bevaras.

Enligt utredningen av konsekvenserna for stadsbilden &ar konsekvenserna minsta pa fastighetens vastra
sida, dar byggnadsdelarna med trakonstruktion bevaras som de element som angransar till
gaturummet. Konsekvenserna ar storsta pa fastighetens ostra sida, dar de nya byggnaderna med fyra
vaningar forandrar forhallandet mellan fastigheten och Krigarbyn. Man har anda beaktat forhallandet till
Krigarbyn i placeringen av byggnaderna genom att anvanda en slingrande och trappformad placering.
Aven i nulaget finns det skillnader mellan omradets olika delar i fraga om skalan. De nya hogre
byggnadsmassorna kopplas i synnerhet till skalan pa héghusen norr om fastigheten. Lésningar som
passar sig till miljon har beaktats pa de nya byggnadernas taknockriktningar och i bygganvisningarna.
Byggnaderna placeras i miljon p& ett naturligt satt men genom att fortsatta skiktningen som ar
kannetecknande for planeringsomradet. Kulturmiljons sardrag och bevarande av helhetens enhetlighet
har beaktats i detaljplaneforslaget.

Buller och olagenheterna som byggandet medfér

Tillfalliga evenemang och arbeten som medfor sarskilt stérande buller eller vibrationer ska anmalas till
stadens miljovardsmyndighet i enlighet med miljoskyddslagen. | stadsomraden &ar det majligt att buller
aterkastas av byggnaderna men detta kan inte anses medféra betydande olagenhet i omradet.
Detaljplanen innehaller inte bestammelser om bullernivéerna vid evenemang som ordnas i de
intilliggande omradena.

| detaljplanens bygganvisningar styrs man att infiltrera och foérdréja dagvattnen. Aven grannens lage
nedanfér omradet som planlaggs har beaktats i bestammelserna. Man ska ocksa bevara gardsomraden
direkt pa marken pa tomten for att infiltreringen ska vara majlig. Vid fordréjningen kan man aven
genomféra byggnadstekniska lésningar.

Byggnadstillsynen ansvarar for att ge tillstand for grav- och schaktarbeten. | detaljplanen kan man inte
ge bestammelser om sadana fragor som redan finns stadgade i del A i Finlands
byggbestammelsesamling. Detta galler bland annat genomférande av byggnadsarbete. Den som
inleder byggnadsarbetet ansvarar for att det inte medfor olagenheter for grannarna. Fragan om ansvar
utreds i samband med handlaggning av byggnadstillstand.

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

Parkeringsnormerna i planeringsomradet star i linje med andra planprojekt i centrumet. Parkeringen vid
byggandet i planen har anvisats till tomten dar den i enlighet med referensplanen kan férlaggas bra. En
betydande del av parkeringen i omradet placeras i parkeringsanlaggningen under innergarden. Antalet
invanare i objektet kommer inte att vara storre an vanligt och antalet affars- och servicelokaler kommer
att minskas jamfort med tidigare. Nar omradet har anvants for halsostationen har det funnits mycket
besokstrafik i omradet. Darigenom kommer situationen i fraga om trafiksékerhet inte att forandras
namnvart. Det ar mojligt att forbattra objekt som star utanfoér planomradet inom ramarna for de
nuvarande gatorna. Gang- och cykelvagen som gar genom omradet kommer att bevaras varvid
forbindelsen fran Fanriksgatan till Engelsstigen forblir en lattanvandbar led mot Stadsparken och
centrumet.

Konsekvenserna for innehallet i planforslaget

For att beddma planférslagets inverkningar gjorde man en kompletterande byggnadshistorisk utredning
i samband med granskning av férslaget. | utredningen ingick aven en bedémning av planlésningens
inverkan pa stadsbilden. Planforslaget andrades i frdiga om skyddsbestammelser och redogorelsen. |
ovrigt har l6sningarna i planférslaget inte férandrats.

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

City of Porvoo, www.porvoo.fi
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BYGGANVISNINGAR

Bygganvisningarna kompletterar detaljplanen och sikerstiller att de stadsbildsmissiga mélen uppfylls. Anvisningarna
bestar av tvi delar, varav en, allminna delen, styr hela detaljplaneomradet och den andra, specialbestimmelserna, styr
nybyggnad och renovering av skyddade byggnader.

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

Bygganvisningarna ér en bilaga till fé6rklaringen av planen och godkinns tillsammans med detaljplanen.
Erhallande av bygglov férutsitter att bygganvisningarna f6ljs och myndighetsutlatandena beaktas.

ALLMAN DEL

Mal for detaljplanen

Malet ér att 6ka mangsidigt bostadsutbud i centrum. Dessutom dr malet att trygga bevarandet och stillningen av
byggnader med stadsbildmissigt och kulturhistoriskt virde samt uppritthalla utbudet av affirs- och kontorslokaler 1
centrum. Andring av detaljplanen méjliggér att skyddade byggnaders anvindningsindamal dndras till boende.

Samregleringsavtal

Fastigheterna i omradet ska sluta ett samregleringsavtal, med vilket man beslutar om gemensamma girdar pd tomter
eller forvaltningsomraden i planomradet eller som senare bildas pa dem i enlighet med en gemensam gardsplan. Malet ér
trivsamma och gréna gemensamma gardar. En gemensam gardsplan ska utarbetas i samband med det forsta
byggnadstillstindet. Gardsarrangemangen nir det giller girdsanslutningar, parkering, riddningsvigar, vistelseomriden f6r
boende, dagvattenhantering, avfallshantering, eventuell parkeringslokal och cykelparkering ska 16sas pa ett sitt som dr mest
lampligt f6r helheten, och funktionerna ska betjina samtliga fastigheter i planeringsomradet. Férverkligandet av
genomgang mellan tomter pa omréidet kan inte nekas.

Markgrund:

Omradets ldge dr pd vistra sidan av mordndsen som avgrinsar Borgd adal i 6ster. Marksonderingar har gjorts pa omradet
ar 1975 och 1997. I sonderingarna i sonderingspunkterna i tomtens norra del hittades sandmorin, fyllnadsjord, silt och lera
och under den stillvis silt igen. I sonderingspunkterna i tomtens nordéstra kant hade marken sandmorin, silt och
siltmorin. Sonderingarna har natt i djupet av hégst sju meter. Hojdvariationerna var storst i tomtens sddra del. Héjdnivan
pé tomten varierar mellan kring 16 och 19 meter Gver havet.

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

Pa tomten finns datakablar. Flyttning och skydd av kablarna ska beaktas i samband med markarbetena. Kabelkartor och
ledningsmarkeringar kan bestillas hos www.verkkoselvitys.fi.

Raddningsvagar

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

Byggnaderna ska anslutas till anordningar f6r brand- och riddningsvisendet som underlittar slicknings- och
riddningsverksamhet.


https://verkkoselvitys.fi/sv/

Riddningsvigarna ska ordnas i enlighet med samregleringsavtalet och ska godkidnnas i samband med det férsta bygglovet.
Byggnadstillsynen begir ett utlatande frin riddningsverket. Vid behov ska ett servitutsavtal upprittas.

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

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

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

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

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

I byggnaderna ska solskydd planeras fo6r de s6dra och vistra fasaderna med hjilp av balkonger, markiser, spaljéer
eller andra strukturella solskydd. De strukturella solskydden ska vara arkitektoniskt sett enhetliga och av hog kvalitet. Det
ar sdrskilt viktigt att skydda sma bostider frin att Gverhettas. Strukturella solskydd kan vid behov ersittas med
kylsystem anslutna till ventilationen.

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

Anvindarelens andel av utslippen under livscykeln dr betydande. For att minska elférbrukningen ska féljande atgirder
beaktas:

- Ide bostadsspecifika systemen utnyttjas hemma/borta-brytare.

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

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

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

Gardsomradena belyses i huvudsak med laga pollararmaturer. Armaturtypen ska vara enkel. Vid planeringen av
belysningen ska sirskild uppmirksamhet fistas vid att gardsbelysningen inte innebdr stérningar f6r bostiderna.

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

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

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

I kvartersomradet ska byggas bilplatser enligt foljande:

- Boende 1 bp/110 m2-vy

- Setviceboende 1 bp/200 m?-vy

- Seniorboende 1 bp/110 m?-vy

- Affirs- och kontorslokaler 1 bp/100 m?2-vy.

Minst 20 % av bilplatserna ska vara utrustade med laddningspunkt. Samtliga bilplatser ska utrustas med eluttag
och kabeldragning som mojliggor laddning av elbil. Det far byggas hogst 25 parkeringsplatser pa gardsomrédet.
Ovriga parkeringsplatser ska forliggas i en undetjordisk parkering.

Kravet pd antalet bilplatser far minskas

med 5 procent per bostadsbyggnad genom att ett separat utrymme for rorelsehjdlpmedel inrittas i vaningen pa markplanet
i byggnaden och med 20 procent i vatje bostadsbyggnad per reserverad bilpool, nir minst tre bilpooler anvinds. Om det
finns en eller tva bilpooler, minskas kravet med 15 procent. For bilpoolerna ska skirmtak byggas och laddning av elbilar
vara mojligt. Antalet bilplatser far minskas pa det sitt som férklarats ovan, om platser minskas i gardsomradet
och minst 33 bilplatser har placerats i garagehallen.

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

Parkeringsomrddena ska arrangeras sd att man inte backar frin dem direkt till gatuomradet. Parkeringsomradena avgrinsas
mot gatu- och vistelseomrdadena enligt anvisningarna for girdsomradet.

I planeringen av parkeringsplatserna och -lokalen ska man iaktta svarigheten att slicka elbilar samt goda
verksamhetsforutsittningar f6r riddningsvisendet.



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

Franluftsflodet fran garagehallen ska ledas till taket genom byggnadens stomme.

Taket pa garagehallen ska goras till ett gronomrade f6r vistelse och lek av hég kvalitet, dir mangsidig vixtlighet
planteras. Taket ska vara tillgingligt fran alla hall.

Delarna av garagehallen ovan jord, sisom stédmurar och ventilationsgaller, ska vara av hog kvalitet och om méjligt
terrasserade, sd att de blir en del av gardens vistelseomrdde. Som ytmaterial godkinns stenbeldggning, skiffersten, rifflad
eller annars monstrad betong samt grafisk betong och for gallrens del priglad stélplat.

Parkerings-, cykel- och avfallstak kan i omradet byggas pa de platser som anvisas i gardsplanen som har
upprittats i enlighet med samregleringsavtalet. Det huvudsakliga ytmaterialet f6r taken 4r trd. Taken ska ha grona tak
och vid varje tak ska minst tre klittervixter planteras.

De oévertickta parkeringsomriadena som anlidggs pa markniva ska byggas med permeabla beliggningar. Se
punkten Géardarna.

I fastigheten ska finnas littillgingliga férvarings- och underhallsutrymmen f6r cyklar och rérelsehjalpmedel som
uppmuntrar till att vilja klimatvinliga rérelsesitt.

Utrymme ska reserveras for cyklar i omfanget 1 cp/40 m?vy. Férvaringsutrymmet for cyklar ska férses med
eluttag som lampar sig f6r laddning av elcyklar och med en tvittplats. Férradet ska fungera smidigt vid daglig
anvindning. Férvaringsutrymmet ska ha en anvindarvinlig dorr direkt ut. Dérren ska ha en fri passage pa
minst 130 cm.

10 procent av cykelférridet kan anldggas under ett takskydd med mojlighet att ldsa fast cyklarna i ramen. Dessa platser ska
placeras sa att de sirskilt betjdnar affirslokaler. Skdrmtak f6r parkering av cyklar kan byggas utan att byggnadsytorna
begrinsar det. Skirmtakens platser, eller reservationerna fér dem, ska anvisas i den gemensamma girdsomradesplanen for
hela omradet. Fasadmaterialet for skdrmtaken 4r trd. Taken ska ha grona tak och vid varje tak ska minst tre klittervixter
planteras.

Utover forrad f6r cyklar far hogst 100 kvadratmeter m? vy utover den anvisade vaningsytan for byggnaden
anlidggas till forrad for rorelsehjalpmedel i de nya byggnaderna nira intill deras ingangar. Denna yta kriver inga
extra bilplatser. Forvaringsutrymmet for rorelsehjalpmedel utrustas med limpliga eluttag och en tvittplats. Om
inget separat utrymme for rorelsehjilpmedel byggs ska férvaringsutrymmet f6r cyklar dven limpa sig for
forvaring av andra rérelsehjilpmedel och vara utrustat med eluttag och tvittplats. Rutten till utrymmet f6r
rérelsehjilpmedel ska vara minst 130 cm bred.



I férvaringsutrymmet f6r cyklar kan man anvinda férvaringssystem dér cyklarna stills i flera nivder. Systemen ska vara
littillgdngliga och m&jliggdra daglig anvindning av cyklarna.

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

I gardsplanen ska man beakta hela omradets riddningsvigar.

Trid som enligt mirkningarna ska bevaras far inte fillas utan tvingande skil. Tridens skick ska observeras
aktivt. Den primira atgirden dr att skéta trid genom beskirning av kronorna. Nir triden kommer till slutet av
sin livscykel ska de erséttas med nya storvuxna ddeltrid.

Mellan byggnaderna och gatuomradena ska i man av mdéjlighet liggas planteringar sa att omradets gréna
uttryck bevaras.

Gardens vistelseomraden far inte asfalteras. Ytmaterialen ska vara varierande och av hog kvalitet, pa gangvigarna
natursten eller tegel for gingvigar. Betongsten kan anvindas som stora plattor, permeabla ytor, sisom marksten eller
stenar med luftrenande egenskaper.

Pa géarden ska finnas skyddade, tillgidngliga omraden som alla invanare kan anvinda f6r olika former av vistelse,
lek samt mindre gardsspel.

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

Parkeringsomrddena far inte asfalteras. De o6vertickta parkeringsomrddena ska vara permeabla f6r dagvatten.
Fordrojningskonstruktioner f6r dagvattnen kan placeras under parkeringsplatserna.

Parkeringsomrddena ska avgrinsas mot vistelseomriddena och gangvigarna med hickar, kombinationer av murar och
klittervixter eller andra sitt som Skar trivseln.



Taket pa garagehallen ska goras till ett vistelseomrade av hog kvalitet, dir mangsidig vixtlighet planteras. Vixtligheten ska
aven anvindas for att avgransa olika vistelseomridden pd gardsdicket. 1/2 av gardsdickets yta ska reserveras f6r
vegetation. Av denna yta ska minst hilften vara djup planteringsmark, som g6r det mdjligt att plantera buskar,
klittervixter och hoga perenner. Franluften fran parkeringslokalen ska ledas till byggnadernas tak, sa att den
inte begrinsar anvindningen av vistelsegéirden.

Parkeringsdicket far inte ligga betydligt hégre dn den natutliga marknivan. Den skyddade byggnaden i Lundagatans dnda
ska ansluta sig pa ett naturligt sitt till girdsdédcket. Vistelseomridet pa girdsdicket ska vara tillgingligt frin alla hall.

Taken pa gardsbyggnader, sisom bil-, cykel- och avfallstak, ska vara grona tak. Intill strukturernas viggar och
eventuella stédmurar ska planteras minst tre klittervixter per struktur.

Pa tomterna ska reserveras omraden dir det 4r mojligt att plantera storvixta ddeltrdd eller tallar. Pa det
gardsomrade som avses i samregleringsavtalet ska det finnas sammanlagt minst tio storvixta ddeltrid eller tallar och
dessutom ska det pa omradet finnas dven blommande mindre trid och buskar. Vixtligheten ska vara mangsidig
och hallbar.

Ett snéutrymme ska reserveras pa planteringsomradet. Omrddet planteras sa att vaxtligheten tdl placering av sné ovanpa
vixterna eller pd omradet dir de har sina rétter eller drlig nedklippning.

Avfallshanteringen i kvartersomradet ska genomféras centraliserat med djupinsamlingskirl eller med ett gemensamt
avfallstak. Om avfallsinsamlingen avtalas i samregleringsavtalet, och den ordnas centraliserat.

Alla st6dmurar ska vara av natursten, horisontella skifferstenar, rifflad betong, formbetong eller grafisk betong.
Betongstenar godkinns i stddmurarna som stora stenar. Stddmurarna ska kombineras med planteringar eller
sittplatser.

Mingden dagvatten som bildas ska minskas. Dagvattenplaner ska utarbetas for fastigheterna. I dessa planer
anges insamling och bortledning av dagvatten separat f6r varje tomt eller kvarter. Dagvattenhanteringen pa
tomter som ligger intill varandra ska anpassas till varandra.

Planeringsomradets s6dra granne ligger nedre in omradet som ska detaljplaneras. Vid planering och bygge ska
man sdkerstilla att dagvattnen styrs sa att de inte belastar grannfastigheterna.

En del av dagvattnet ska ledas till de planteringsomraden som ir reserverade f6r storvuxna trid.

Dagvattnet ska f6rdrdjas inom tomten motsvarande 1 kubikmeter/100 kvadratmeter hardgjord yta pa tomten.
Vattnet ska fordréjas minst tolv timmar inom tomten innan det infiltreras eller avleds till regnvattenavloppet
eller nagot annat dagvattensystem. Den tomtspecifika fordrojningen ska témmas inom 24 timmar fran den
tidpunkt da regnet borjade falla.



Dagvattenhanteringen fér inte orsaka risk av fuktskada fér byggnaderna. Dagvattnen ska alltid ledas bort fran byggnaderna
med hjilp av tillrdckliga lutningar. Dagvattnen fér inte infiltreras i tickdiken som anvinds till att hdlla byggnadernas
grundliggning torrt.

Beroende pd tomtens jordman kan dagvattnet infiltreras eller f6rdrojas. Takvatten far inte ledas direkt till
regnvattenavloppet, utan ska ledas till tomtens system for fordréjning eller infiltrering av dagvatten. Ett
fordréjningssystem kan till exempel vara strukturellt, en betongbrunn eller en regntridgard som en del av vistelseomradet.

SPECIALBESTAMMELSER

NYBYGGE

Massindelning och fasader

Nybygget ska vara en helhet som planerats sd att den 4r enhetlig och som bildar ett arkitektoniskt kvalitativt och balanserat
tilldgg till girdsomréidet fér byggnader som ska bevaras samt till den omgivande Krigarbyns milj6. Byggandet ska
forverkligas med tidsenlig arkitektur och hallbara material sa att byggnaderna aldras vackert och dr av hég
kvalitet. I de nya byggnaderna ska man anvinda trd som huvudsakligt fasadmaterial. I en del av fasaderna kan
anvindas keramiska plattor, om samma platta dven anvinds till takytan.

Fasadernas utseende och firgsittning ska dven i dessa fall utgdra en arkitektoniskt sett enhetlig helhet.

Lllustration av detaljplanens eventuella
genomforandealternativ. Bild Tieno
Arkkitehdit Oy



Vattenavledningssystemen ska bilda en enhet som anpassas till arkitekturen.
Balkongerna ska vara infillda och eventuella stédkonstruktioner som ndr marken ska beklis sd att de smalter in 1 fasaden.

Ingangarna ska anpassas till terridngen eller placeras i byggnadens stomme, sé att inga trappor eller slidnter
hamnar pa gatuomradet. H6jdskillnaderna l6ses inne i byggnaderna.

Over 50 centimeter héga socklar ska byggas med material i samma stil som byggnadens fasad.

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

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

Pa vindsvaningen eller den Gversta vaningen i byggnaderna ska byggas bastur eller allaktivitetsrum for
invanarna. De far byggas utéver vaningsytan. Hobby-, klubb- och allaktivitetsrum ska byggas till en omfattning
av 1,5 procent av vaningsytan hos de nya byggnaderna pa tomten. Ett allaktivitetsrum kan dven byggas i en av
de byggnader som ska skyddas. Om endast en gemensam bastu och ett allaktivitetstum byggs, ska de placeras i
den byggnad som ska byggas forst eller i en dldre byggnad om den repareras samtidigt som den forsta
bostadsbyggnaden byggs.

Utdver ovanstaende utrymmen ska bostadsspecifika forrad och en gemensam tvittstuga med torkrum byggas i
de nya byggnaderna.

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

1 16sningar med sadeltak kan ventilationsrummet placeras pa vindsvaningen, sivida den hogsta héjdnivan enligt
detaljplanen inte Gverskrids.

Pa Finriksgatan ska byggnadernas sodra fasader i de tva nya byggnaderna lingst i sdder ha hogst tre viningar. Den s6dra
fasaden av byggnaden som star vid gingrutten i tomtens notra del far vara hégst fyra vaningar hég. Den hogsta héjden av
takfallets och fasadens tvirsektion har anvisats i detaljplanen.

Vid ans6kan om bygglov ska utlatande begiras frin den myndighet som ansvarar f6r stadsbilden.

Byggnaderna ska ha sadeltak. Takfallen kan vara asymmetriska sa att de sodra takfétterna pa Fanriksgatan ligger en véining
nedre 4n takf6tterna pa norra sidan.

Takbeldggningsmaterialet ska vara keramisk takpanna eller falsad plitbeliggning. Om keramiskt fasadtegel anvinds till
fasaderna ska takbeldggningsmaterialet vara samma material som fasaderna. I annat fall ska belidggningen vara svart. Pa
takytan kan integreras solpaneler. Alternativet som rekommenderas 4r tak med integrerade solpaneler.

Firgen pi taket och takutrustningen samt genomféringarna ska vara morka.

Gérdsbyggnader och tak ska ha gréna tak.

Om alla dndringsarbeten som giller de skyddade byggnaderna ska ett utlatande begiras av museimyndigheten
och den myndighet som ansvarar f6r stadsbilden.



Vid alla atgirder ska man beakta byggnadernas arkitektoniska uttryck och reparationssétt och -material som
passatr till stilen.

I de skyddade byggnaderna ska ventilationen i férsta hand genomféras som sjilvdragsventilation.

Vid reparations- och dndringsarbeten ska man sirskilt beakta att byggnadsfysikalisk funktionalitet tryggas samt att problem
med inomhusluft i byggnaderna I6ses.

Tillaggsisolering inne eller ute tillits inte.

I de gamla byggnaderna far det inte byggas endast ettor eller tvaor. Ligenheter fir byggas i gamla byggnader
hégst enligt foljande: hogst atta ligenheter i byggnaden i Lundagatans dnda, hogst fem i byggnaden pa
Engelsstigen och sammanlagt hégst sex i stensjukhusets gavlar som ska bevaras.

I byggnaden pa Engelsstigen far det inte byggas ldgenheter eller bostadsrum i byggnadens killarutrymmen.
Lokalerna kan anvindas som kontors- eller arbetslokaler eller affirslokaler som inte stor bostiderna ovan.

I samband med 4ndringen av byggnadens anvindningssyfte ska ett utlitande begiras av
miljohélsovardsmyndigheten.

Tréfonstren pa ytan, karmindelningen i fonstren, dekormotiven i bridfodringen och variationerna i material dr egenskaper som ska bevaras
och repareras.

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

Karmindelningen f6r fonstrens ytterkarm ska vara strukturell. Separata fonstersprojsar godkinns inte.
Karmindelningen i fénstren ska bevaras i ett utférande som liknar det ursprungliga.

Takf6nstren pa den skyddade byggnaden vid Engelsstigen ska avligsnas i samband med reparation av taket.
Takfonstren kan ersittas med takfallsfonster. Utrymmena i den hogsta viningen ska ansluta sig till bostiderna nedan.

I 6stra gaveln av byggnaden vid Engelsstigen kan ett nytt fénster byggas enligt fonstren i véstra gaveln.
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Den ursprungliga firgsittningen, rappningens och tegelmurningens struktur samt de ursprungliga
utsmyckningarna pa fasaden ska bevaras i byggnaden. Virmerappning eller motsvarande atgirder som dndrar
fasadens karaktir dr inte tilldtna.

Det ir inte tillitet att montera separata ventilationsanordningar eller luftvirmepumpar pa byggnadens fasader.
I tribyggnader ska man bevara fotrinnor och stuprinnor av metall som till firgen anpassats till fasaden.
I stensjukhuset ska man bevara stuprinnorna som biddats in i fasaden.

Tackmalade trifasader ska malas med linoljefirg och rappade fasader med kalkfirg.

Slatputsen, plattorna i fonsternischen, den inbdddade
draneringsinstallationen och rirrickena ar sadana
egenskaper i stensjukhusets forenklade arkitektur som ska
bevaras vid reparationen.

Taken ska vara svarta, falsade plattak. Inga nya fénster far byggas i takytorna pa byggnaden i Lundagatans
anda. Taklyktorna i byggnaden vid Engelsstigen far dndras till fonster som ligger i takfallets riktning. De
nuvarande taklyktorna far inte bytas till nya eller séttas i stand. Samtliga genomféringar ska inkapslas med
metallbeliggning och malas svarta. Takbryggor, snérasskydd och annan liknande utrustning ska vara svarta.
Det ir inte tillitet att montera separata solceller pa taket till den skyddade byggnaden. Om ett tak liknande ett falsat plattak
anvinds kan solfingare som integteras i taket anvindas pa takytor pa gardssidan.
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	Byggnaderna förutsätts ha sadeltak och träfasader. En del av fasaderna kan också kläs med tegelplattor som är enhetliga med takpannorna. Byggnaderna gränsar inte till gator eller tomters gränser. Det finns också gårdsplan vid tomtens ytterkanter.
	De nya byggnadernas avstånd till grannbyggnaderna på Fänriksgatans sida är som minst 36 meter. På tomtens norra del är den nya byggnadens avstånd från gränsen till grannfastigheten omkring 2,4 meter. För det befintliga bevarade sjukhusets del 2,3 mete...
	Enligt bedömningen av förslagets konsekvenser för stadsbilden (Utredning 16) är detaljplaneförslagets konsekvenser tämligen små tack vare bevaring av träbyggnader, stensjukhusets gavlar och träd, områdets läge och topografi samt färdriktningar. De äld...
	Enligt utredningen av konsekvenserna för stadsbilden är konsekvenserna minsta på fastighetens västra sida, där byggnadsdelarna med träkonstruktion bevaras som de element som angränsar till gaturummet. Konsekvenserna är största på fastighetens östra si...
	Buller och olägenheterna som byggandet medför
	Tillfälliga evenemang och arbeten som medför särskilt störande buller eller vibrationer ska anmälas till stadens miljövårdsmyndighet i enlighet med miljöskyddslagen. I stadsområden är det möjligt att buller återkastas av byggnaderna men detta kan inte...
	I detaljplanens bygganvisningar styrs man att infiltrera och fördröja dagvattnen. Även grannens läge nedanför området som planläggs har beaktats i bestämmelserna. Man ska också bevara gårdsområden direkt på marken på tomten för att infiltreringen ska ...
	Byggnadstillsynen ansvarar för att ge tillstånd för gräv- och schaktarbeten. I detaljplanen kan man inte ge bestämmelser om sådana frågor som redan finns stadgade i del A i Finlands byggbestämmelsesamling. Detta gäller bland annat genomförande av bygg...
	Trafik
	Parkeringsnormerna i planeringsområdet står i linje med andra planprojekt i centrumet. Parkeringen vid byggandet i planen har anvisats till tomten där den i enlighet med referensplanen kan förläggas bra. En betydande del av parkeringen i området place...
	Konsekvenserna för innehållet i planförslaget
	För att bedöma planförslagets inverkningar gjorde man en kompletterande byggnadshistorisk utredning i samband med granskning av förslaget. I utredningen ingick även en bedömning av planlösningens inverkan på stadsbilden. Planförslaget ändrades i fråga...
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