Detaljplan 463

Detaljplanebeskrivning

Upptill: Vy fran vaster fran Vastra Mannerheimleden mot Tolkisvagens korsning.
Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy, 4.11.2014.
Nertill: Fagelperspektiv pa omradet fran nordvast. Stadsplaneringen 17.3.2017.

1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER
1.1 Identifikationsuppgifter

BORGA
Borgaporten norra

Stadsdel 22
kvarteren 431, 460 och 461, delar av kvarteret 432
samt special-, rekreations- och gatuomradena

Andring av detaljplanen



1.2

13

1.4

Andringen av detaljplanen galler kvarter 431, en del av kvarteret 432 samt
rekreations-, gatu- och trafikomraden i stadsdel 22.

Véstra astranden
Radmansgatan, Magistratsgatan
Tolkisvagen

Detaljplanens anhangighet:
Stadsutvecklingsnamnden beslét 8.2.2011 § 13 att inleda &ndringen av detaljplanen.

Behandling av detaljplanen:
Detaljplanforslaget i stadsutvecklingsnamnden 11.4.2017 § 81

Detaljplanforslaget i stadsstyrelsen 21.8.2017 § 275
Detaljplanen godkénns: Stadsstyrelsen 30.8.2017 § 75
Planomradets lage

Andringen av detaljplanen géller norra delen av omrédet med flervaningshus vilket ar kant som
Borgaporten eller nedre Nase. Som en foljd av utvecklingen av stadsstrukturen pa vastra astranden,
vilken fick sin borjan med den Moderna trastaden i borjan av 2000-talet, raknas ocksa omradet
Borgaporten numera som en del av centrumets utvidgningsomrade pa Borga as vastra sida, Vastra
astranden.

Omradet avgransas i vaster av Tolkisvagen, i norr av regionvag 170 som &r kand som Véstra
Mannerheimleden och i dster av Magnus Erikssonsgatan. En del av Tolkisvagen hor ocksa till
detaljplanomradet. | soder gransar omradet till tomten for flervaningshus, lekparken och den
underutnyttjade fore detta spelplanen vid Borgmé&stargatan (bilaga 1).

Malet med detaljplanen

Malet &r att utreda hur stadsstrukturen i omradet kan goras tatare genom kompletterande byggande. De
mera detaljerade malen, som ocksa antecknats i avtalet om planeringsstart, ar att man ska utveckla
stadsbilden i omradet och i frdga om skalan anpassa omradet till de nya kvarteren pa vastra astranden,
stéda sjalvstandigt boende for aldre personer genom hissar och ldsningar i de enskilda bostéderna,
anvisa byggratt for kallarvaningarna ovanfor markytan, bygga till pd bostadstomterna, ersatta
varmecentralsbyggnaden med nybyggnader, utreda parkeringslésningarna pa ett évergripande satt och
speciellt att sakerstélla att lederna for latt trafik ar andamalsenliga. Dessutom undersoks det hur de
befintliga landsvéagarna kan éndras till stadsgator, vilket stéds av nytt byggande som anvisats vid gatan.
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Bilaga 1. Omradets lage

Bilaga 2. Nuvarande detaljplan

Bilaga 3. Utdrag ur detaljplanskartan och -bestammelserna
Bilaga 4. lllustration

Bilaga 5. Program fér deltagande och beddémning

Bilaga 6. Sammanfattning om ordnande av horande

Bilaga 7. Anvisning om byggsatt

Bilaga 8. Karta dver tomtindelningen

1.6 Forteckning 6ver andra handlingar, bakgrundsutredningar och kallmaterial som
berdr planen

2.1

kallmaterialférteckning

- Hur detaljplaneringen for vastra astranden framatskred i borjan av 2000-talet. Historia,
landskapsstruktur, byggnadsbestand Utredning som grund for detaljplaneringsarbetet.
Stadsplaneringsavdelningen, februari 2006, revidering 2015.

- Selvitys Lansirannan mahdollisista muinaisjaannoksista (utredning om eventuella fornlamningar pa
vastra astranden), detaljplan 498, Vastra astranden, stranden for kultur och fritid, stadsplanering, var
2015.

- Bullerutredning fér Borga 2013, Ramboll Finland Oy, 12.6.2013.

- Borgaporten, tillaggsvaningar och fornyande av balkongerna. Férhandsutredning och projektplan,
Vahanen Oy, 4.4.2014.

SAMMANDRAG

Planprocessens skeden

Agarna till omradets byggda fastigheter, tre bostadsbolag och bolaget som &ger tomten till den fore
detta varmecentralen som befinner sig mitt pA omradet, kontaktade staden och framférde sina
utvecklingsmal for forsta gangen ar 2008. En forutsattning for omradets utveckling &r tillaggsbyggande
och andring av detaljplanen. | samarbete definierades malséattningarna mer detaljerat och man gjorde
upp ett avtal om att starta detaljplaneringen.

Stadsutvecklingsnamnden beslét 8.2.2011 § 13, att stadsplaneringen ges i uppdrag att andra
detaljplanen for Borgaporten och tillhérande omraden. Utkastet till detaljplanen for hela det sa kallade
Borgaportens omrade fanns till pAseende under varen 2012. Den sddra delen avskildes fran
detaljplansomradet for att senare bearbetas som ett eget detaljplansprojekt och omradena langs
Tolkisvagen och den sa kallade Vastra Mannerheimleden togs med i detaljplanen. Det nya utkastet
fanns till paseende vid arsskiftet 2013-2014. | forslagsskedet avskildes Vastra Mannerheimleden fran
detaljplansomradet for att senare losas som en del av planen for Nasebackens omrade.



2.2

2.3

3.1

3.1.1

3.1.2

Detaljplan

Anvandningssyftet for kvarteren pa detaljplanens omrade &r nastan uteslutande boende i
flervaningshus. Narmast for tillaggsvaningarna som byggs godkanner man ocksa kontorsanvandning i
liten skala i samband med boendet. | jamforelse med planen som géller for tillfallet véaxer den totala
mangden byggnadsratt avsevart. Det ar fragan om en detaljplanslosning som beframjar ett
kompletteringsbyggande av flervaningshus i stor skala.

Parkeringen for tre nya bostadsflervaningshus ar strukturell, dvs. befinner sig i en parkeringsanlaggning.
For ovrigt kan parkeringen ocksa l6sas pa markplanet. Omradet korsas av viktiga leder for latt trafik.
Fastigheternas granser andras. P& omradets sydostra del lamnas ett parkomrade, dar lekparken med
den ledda s.k. parktantverksamheten som nu erbjuds pa omradets sddra sida kan placeras.

For kvarteren pa detaljplanens omrade har sammanlagt 57 660 m2 vy anvisats. Detta motsvarar
tomteffektivitet e = 1,44. Dessutom har man pa de offentliga omradena anvisat sammanlagt 100 m2vy

bygglov fér parktransformatorer och lekplatsbyggnader. P& omradets tva flervaningshustomter

pa Radmansgatan 2-12, maste man vid uppgérandet av planforslaget 2017 till vaningsytan rakna ca

26 961 m2vy som forverkligats byggande. Om planen forverkligas i sin helhet vaxer det totala byggandet
allts& 30 799 m2 vy jamfoért med den nuvarande situationen, om man inte beaktar den fore detta
varmecentralen i kvarter 432 som snart kommer att rivas.

Pa detaljplanens omrade finns ungefar 292 flervaningshusbostader och i dem bodde ar 2016 ca 386
innevanare. Genom att bygga tillaggsvaningar kan man p& omradet producera 80—100 nya bostader och
genom nybyggnad 270-320 nya bostader. Detaljplanens totala dimensionering omfattar sdledes 640—
720 bostader, vilket borde motsvara 750—1 000 innevanare. Dessutom finns det pa omradet inom
parkverksamheten nagra deltidsarbetsplatser och méjlighet till med boende jamforbar
kontorsanvandning vid byggandet av tillaggsvaningar i de s.k. laga husen.

Parkeringen for tre nya bostadsflervaningshus ar strukturell, dvs. befinner sig i en parkeringsanlaggning.
For ovrigt kan parkeringen ocksa l6sas pa markplanet. Omradet korsas av viktiga leder for latt trafik.
Fastigheternas granser andras. P& omradets sydostra del lamnas ett parkomrade, dar lekparken med
den ledda s.k. parktantverksamheten som nu erbjuds pa omradets sddra sida kan placeras.

Genomforande av detaljplanen

Den nuvarande fastighetsagaren har i borjan av 2017 salt den fore detta varmecentraltomten i kvarter
432 till ett byggnadsforetag. Den nya fastighetsdgaren kommer troligtvis att inleda uppférandet av ett
stort flervaningshus med bostéder och en parkeringsanlaggning snart efter det att planen trader i kraft.
Nar det galler de 6vriga tomterna och tillaggsvaningarna kan planen ocksa forverkligas langsamt,
eftersom byggare for dessa &nnu inte finns. Byggandet vid Tolkisvagen forutsatter att
vattenforsorjningsledningarna delvis fornyas. Det skulle vara bra om utvecklingsplanen for Vastra
Mannerheimleden (landsvég 170) skulle vara klar innan tomterna langs leden bebyggs. Férverkligandet
av planen for forutsatter markanvandningsavtal.

UTGANGSPUNKTER

Utredning 6ver forhallandena i planeringsomradet

Allméan beskrivning av omradet

Planeringsomradet omfattar tva bebyggda vaningshustomter, den delvis bebyggda varmecentralstomten
samt park- och gatuomraden mellan tomterna. Ocksa delar av de nuvarande landsvagarna ingar i
omréadet.

Planeringsomradets storlek ar ca 5,7 ha.
Naturmiljon
Pa omradet finns bade naturlig och planterad vaxtlighet. Nar vaningshusomradet Borgdporten byggdes i

slutet av 1960 talet var en stor del av omradet odlingsmark. P4 omradet har man planterat ett
tradbestand bestdende av manga olika arter, som pa 6ver fyra decennier har uppnatt imponerande

5



3.1.3

dimensioner. Omradet kannetecknas ocksa av vidstrackta &ngsomraden. Langs Radmansgatan har
man planterat en allé som inte har lyckats speciellt bra. Parkomradet pa norra sidan av R&dmansgatan
ar ett fortjusande grénomrade mellan bostadsomradet och gamla landsvagen. Vagrenen langs
Tolkisvagen har vaxt igen av naturligt tradbestand.

En stor del av omradet ar grundvattenomrade som ar viktigt for vattentakten, vilket gor att speciell
uppmarksamhet bor riktas pa att skydda grundvattnet. Omradets byggbarhet varierar. P& den norra
delen och vastra delen av de bebyggda bostadstomterna finns enligt erfarenhet fint morangrus.
Omréadets vastra kant ar Tolkisvagens vagbank, dar det t.o.m. lar finnas konstruktioner med trapalar. P&
omradets Gstra del har man vid noggrannare undersokningar ocksa funnit lerskikt under grusskikten,
vilket ger besvarliga grundlaggningsforutsattningar.

#‘ a i - . . o
. Y 2

Vy o6ver planeringsomradet fran sydvast 25.5.2016. Omradet ar pa bilden markerat med den ljusa linjen.

Bebyggd miljo

Beskrivning av planeringsomradets byggnadsbestand i sammandrag

Tomterna med flervaningshus i Borgaporten ar forhallandevis effektivt bebyggda, men eftersom de har
byggts i U-form ger bade gardarna pa tomterna och parkomradena utanfér tomterna ett glest och
lummigt intryck. Omradeseffektiviteten ar daremot inte s& god. Flervaningshusen (pa
planeringsomradet) byggdes under &ren 1967—1969 och enligt det nuvarande sattet att kalkylera

vaningsyta ar deras sammanlagda forverkligade omfattning ca 26 961 m2vy.. | siffran ingar ocksa de

nya hisstornen som fardigstéalldes 2013. Omfattningen vid planeringstidpunkten var 21 258 m?2 vy,
eftersom de s.k. kallarvaningarna pa markniva kunde forverkligas forutom den planerade byggratten om
vaningarna inneholl hjalputrymmen. Omradet kantas i vaster och norr av fritt vaxande parkomraden med
manga olika tradslag. | sédra delen av omradet finns lummigt parkomrade samt varmecentralens tomt,
som har bebyggts endast delvis. Varmecentralbyggnadens storlek &r ca 380 m2.

Bakgrunden till planeringen av Borgaporten

Omréadet pa vastra astranden sags allt mer som centrumets utvidgningsomrade efter det att bron pa
Mannerheimvagen byggdes. Bron 6ppnades 1957. Vastra astranden var pa den tiden odlingsomrade
och narheten av stranden fanns en ansenlig mangd industribyggnader, sdsom traforeningsindustri,
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batvarv och davarande Oy Fiskars Ab:s stora fabriksomréde som befann sig pa den nuvarande
konstfabrikens omrade. | generalplanen 1968 garderade man sig for en kraftig befolkningstillvaxt som
skulle fa plats p& vastra astranden. Pa den tiden tankte man sig att stadens administrativa centrum
nagon gang pa 1980-90-talet skulle flyttas till omradet i narheten av den nuvarande moderna trastaden
(Porvoon kaupungin historia V, 2008, s. 176).

Planeringen av flervaningshusomradet som var bekant under namnen Borgaporten, Naseporten och
Nedre Nase inleddes i borjan av 1960-talet. Borga stad borjade forbereda ett avtal om utbyggnaden av
omradet med Lahtisféretaget Valubetoni Oy. Féravtalet som 1965 slots mellan staden och
byggnadsféretaget féregicks av markanvandningsplanering. Arkitektkontor Erik Castrén och Lauri
Saarinen frén Lahtis borjade skissa pé ett bostadsomrade i Nase gards odlingslandskap som
huvudsakligen dgdes av staden. Det forsta utkastet i form av en detaljplanskarta som hittas i stadens
arkiv for stadsplanering fran mars 1964 aterspeglar att man planerade en skogsférort. Omradet befann
sig visserligen pa ett akeromrade som sluttade svagt Osterut mot an, det vill saga vaster om nuvarande
konstfabriken och davarande Oy Fiskars Ab:s fabriksomrade. Vagbanken for landsvag 170, som
numera ar kand som Vastra Mannerheimleden, hade byggts i planeringsomradets nordvéastra del i
mitten av 1950-talet. Planeringsomradet gransade i vaster pa denna detaljplanskarta fran 1964 en aning
odefinierat till olika fastighetsgranser. | 6ster pa ans sida avgransades omradet av "Tolkisvagen”, vars
dragning grundade sig pa den davarande generalplanen. Men Tolkisvagens dragning andrades snart,
eventuellt i samband med beredningen av 1968 ars nya generalplan, och utgjorde i denna version en
tydlig grans for det tillgangliga planeringsomradet at vaster. | den allmanna
markanvandningsplaneringen reserverades omradet mellan an och bostadsomradet som centrumets
utvidgningsomrade. Samtidigt hade man férhandlat med Oy Fiskars Ab om dragningen av den nya
huvudgatan som skulle bli fortsattningen p& Alexandersgatans bro, som redan i detta skede begransade
gransdragningen for bostadsomradet i soder. Dessa randvillkor ledde otvivelaktigt till att planen snabbt
under aren 1965-66 anpassades till empirestadsdelens koordinater och fick sitt rutplansméassiga
utseende. | mitten av 1960-talet paskyndades planeringen troligtvis ocksa av den stora mangd nya
bostader som behovdes i regionen eftersom byggandet av ett oljeraffinaderi pagick pa Borga
landskommuns sida i Skoldvik. | Borga landskommun byggde man férorten Gammelbacka och Borga
stad var ocksa tvungen att ta sitt ansvar for bostadsbehovet. Borga stad och landskommunen
fusionerades i borjan av 1997 (Borga adsplaneringsarkiv, diverse okatalogiserade kallor).

FSAEE JLEYE AAVTA TEYTTAA
RURLISTE A BANVIATA PR ALY
B AHATTEN BSET AE5EN k4TI -

Till vanster omradesplanen fran 1964 med antalet hus som planerades for det forsta byggnadsskedet skuggade.
Till h6ger den nuvarande baskartan och Bostads AB Borgaports hus fran forsta byggnadsskedet svértade och
placeringen av husen enligt den tidigare omradesplanen enligt vanstra bilden pa den nuvarande baskartan.
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Borgaportens byggnadsskeden

Omradet borjade byggas pa planeringsomradet 1967. | samband med marknadsforingen av
Borgaportens omrade, hanvisade redan namnet "Borga Nase, nya City” till en helhetsvision, dar man
enligt generalplanen skulle bygga ett nytt affarscentrum mellan omradet och an. "Kraftiga” trafikleder
omringar omradet fran alla sidor i generalplanens centrumutkast som finns p& broschyrens forsta sidor.
Man planerade en parkzon med tillhérande broar avsedd endast for fotgangare som skulle leda fran
torget till omradet. Detaljplanen beskrevs som modern, klar, ratlinjig och 6ppen. Bostadsbyggnaderna
var grupperade i mot séder dppnande U-formade grupper bestdende av tre hus var. Bland dessa
husgrupper fanns ett képcentrum, varmecentralen och en simhallsbyggnad som skulle dgas av
bostadsbolagen och anvandas gemensamt. Malsattningen med byggnadsgrupperna i U-form var att
astadkomma gardsmiljoer som var soliga, skyddade fran bilar och speciellt avsedda att leka pa. Ifraga
om byggnadsteknik framhavde man elementbyggnadstekniken, som ockséa i ekonomiska lésningar
garanterar hog boendekvalitet, trivsel och ljudisolering. Foér uppférandet och marknadsféringen
ansvarade Valubetoni Oy Fran Lahtis. For arkitektplaneringen ansvarade Arkitektkontor Erik Castrén
och Lauri Saarinen fran Lahtis. Till Valubetoni hérde ocksa det 1965 grundade foretaget Ruutubetoni
Oy, som hade betongelement- och industribetongproduktion i Borga.
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Utdrag ur forsaljningsbroschyren for Borgaportens omrade omkring 1969. Till vanster omradets placering omringat
av "kraftiga” nya trafikleder som en del av Borgas nya centrum. Till hdger en detaljerad bostadsomradesplan, dar
de numrerade husen beskriver det forsta och ocksa genomférda byggnadsskedet. Simhallen markerad med
nummer 1 blev aldrig byggd, utan endast omradets varmecentral vid dess vastra gavel.

(Forsaljningsbroschyrer fér Borgaportens omrade: Borga Nase, Nya City, 1967 och broschyrens
fornyade utgava, odaterad, troligtvis frdn omkring 1969).

Nar tva byggnadsgrupper i U-form, varmecentralen och kopcentret hade fardigstallts pa
planeringsomradet, byggde Valubetoni Oy en tredje byggnadsgrupp pa planeringsomradets sydvastra
sida med adressen Borgmastargatan 1-5. Darmed var Bostads AB Borgaport klart och omradets forsta
detaljplan, nummer 31 (faststalld 1966), var forverkligad i praktiken. Planeringen framskred steguvis till
sOdra sidan av Borgmastargatan, som det framgar av forklaringarna till detaljplan nummer 44 (faststalld
1970). Fran denna del av omradets planeringshistoria finns ett forhandlingsprotokoll fran juni 1968. D&
hade man undertecknat ett avtal angdende de kommunaltekniska arbetena. Tradgardsmastaren Erkki
Kivivuori hade gjort upp en parkplan for parkomradet runt Bostads AB Borgaport och det verkade som
om den skulle forverkligas. | forhandlingsprotokollet har man antecknat, att byggandet av simhallen,
som enligt entreprenadavtalet var planerad att byggas som fortsattning pa varmecentralen, skulle
inledas forst nar tomterna pa sodra sidan av Borgmaéstargatan hade 6verlatits till Valubetoni Oy och till
storsta del var bebyggda.

| forklaringen till den 1970 faststallda detaljplanen nummer 44 konstateras det, att "kvarter 434
faststalldes inte tidigare, eftersom staden inte hade omradet i sin helhet under kontroll”. Kvarter 434
befinner sig ocksa i dag soder om Borgmastargatan och dar finns pa adressen Borgmastargatan 2—-12
de nyaste husen pa Borgaportens omrade. Vagplanen for Tolkis-Borgavagen hade faststéllts. D&
konstaterade man att det pa sodra sidan av kvarter 434 "i sinom tid kommer att ga en kraftig trafikled
forbi affarscentrumet som fortsattning pa Alexandersgatan. Detta kommer att befria Mannerheimsgatan
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frén belastning”. Med detaljplan nummer 44 byggdes Nasehojd Bostads Ab:s hus pa adressen
Borgmastargatan 8—-12. Medan byggnadsarbetena pagick, gick Valubetoni i konkurs ungefar 1971 och
entreprenaden slutférdes av Salpausselan Rakennus Oy.

Den sista tomten p& Borgaportens omrade, Nasebro Bostads Ab:s fastighet p& adressen
Borgmastargatan 2—6, blev planlagd 1973 (detaljplan 79), nar man hade lyckats fa ett "visst horn av
tomten” i stadens besittning frdn Oy Fiskars AB . Pa grund av att stadens avtalspart Valubetoni Oy hade
gatt i konkurs blev simhallen inte byggd och darmed uppfylldes inte byggavtalet for omradet fullstandigt.
For den arkitektoniska planeringen av Nasebros fastighet ansvarade arkitektkontor Vuorelma och Salo
fran Salpakangas i Hollola. Saledes avviker fastigheten till sin arkitektur fran det dvriga omradet som har
planerats av Castrén och Saarinen. Objektets entreprendr var Salpausselan Rakennus Oy. Eftersom
simhallen blev en ouppfylld drém, byggde man i kallaren pa hoghuset pa Borgmastargatan 4 en
simbassang i anslutning till bolagsbastun. P& den tiden, i borjan av 1970 talet, blev simbassanger
allmannare ocksa i egnahemshus och var den modernaste och finaste lyxen man kunde ténka sig for att
hoja boendenivan.

Byggnadsbestandets fardigstallningsar pa Borgaportens omrade, faststallt enligt bygglovens slutgranskningsdag.
De kursiva artalen avser fardigstallningstidpunkterna for de sammanlagt 35 nya hisstornen som byggdes i
omradets sa kallade laga hus. Den 1971 fardigstallda kdpcenterbyggnaden revs for att ge plats at Lidl-butiken som
kanns igen pa sitt roda tegeltak. Den 2012 fardigstéllda grannfastigheten som syns pa bildens nedre kant hor inte
till Borgaportens omrade. Flygbild fran juli 2014



Granskning av Borgdportens kulturhistoriska betydelse

Borgaportens omrade &r till sitt utseende homogent och det ar byggt som ett omradesobjekt inom en
kort tid. De forsta nio husen fardigstéalldes 1967—-70 och de évriga sex 1971-75. Varmecentralen
fardigstélldes i samband med de forsta husen 1967 och kdpcentret 1971. Kdpcentret revs i borjan av
2000-talet och i stéallet byggde man 2003 den nuvarande dagligvaruaffaren. Lite senare byggde man i
Varberga pa omradet Varberga | 18 bostadsvaningshus under aren 1970-73 och pa omradet Varberga
Il 16 hus under &ren 1974-78. Pa grund av sin blandade kvartersstruktur kan Varberga inte ses som en
lika homogen helhet av forortshoghus som Borgaporten. Férorterna Estbacka och Gammelbacka pa f.d.
Borgé landskommuns sida representerar ocksa forortsbyggandet i samma ekonomiska region fran
samma era pa 1960-70-talet och ocksa de byggdes mycket snabbt. | Estbacka byggde ett litet
affarscentrum och tio bostadsvaningshus 1973—74 och ytterligare tva hus 1977. P& omradena
Tornstigen/Slingervagen och Saltingsvagen byggdes 1970-73 18 bostadsvaningshus och under aren
197475 ytterligare sju. Gammelbackas utbyggnad fran smahusomrade till forort hade inletts redan ar
1964 vid Bofinksvagen, dar fem bostadsvaningshus fardigstélldes fram till 1969. Genom en dylik
riktningsgivande granskning kan man dock lagga marke till att Borgaporten pa sin tid inte var fullstandigt
unikt i den ekonomiska regionen som ett homogent och snabbt uppfort omrade. Dess lage i narheten av
centrum ar trots det intressant och verkar erbjuda avvikande kulturhistoriska forutsattningar jamfoért med
en typisk skogsforort.

Till vanster en flygbild som troligtvis stammar fran 1958 och till hoger, for att illustrera Borgdportens lage, samma
bild kombinerad med baskartan frdn 1978. Fran utgadngspunkten som syns pa flygbilden borjade man planera
Borgaportens omrade i bérjan av 1960-talet. Den s& kallade Vastra Mannerheimleden och faltvdgen som pa bilden
syns i narheten av Tolkisvagen var pa den tiden helt nya och byggdes samtidigt med Mannerheimgatans bro.

Till att borja med baserade sig planeringen av Borgaporten pa det tidiga 1960-talets
skogsforortsplaneringsideologi. Men sjélva omradet 1ag trots det pa ett akeromrade nastan utan
tradbestand. Det var meningen att skog skulle sattas senare, vilket ocksa verkstalldes pa Borgaportens
omrade. | stadsplaneringsarkivet finns en plan som redan 1964 gjordes upp i form av en
detaljplanskarta, dar gator som foljer de naturliga formationerna inramar fritt i landskapet utplacerade U-
formade vaningshuskvarter, radhuskvarter och t.0.m. smahuskvarter. | planen har man dessutom
reserverat plats for ett affarscentrum och en lekplats (se bild pa sidan 8).

Uppenbarligen ledde Tolkisvagens nya dragning och att man i borjan av 1970-talet sdg 6ver principerna
for placering av offentliga tjanster, mycket snabbt till att denna plan modifierades till den detaljplan som
faststalldes 1966 och sedan forverkligades. Innan det egentliga byggandet av Tolkisvagen hade man i
mitten av 1950-talet uppenbarligen byggt en smalare véag for transporttrafiken mellan Sandgroparna i
Kokon och den sa kallade Vastra Mannerheimleden, vilken fortfarande existerar som en led for latt trafik
i parken mellan Tolkisvagen och Radmansgatan 12. Fran de foérandrade utgangspunkterna
genomfordes Borgaportens omrade enligt koordinatsystemet for Empirecentrumets rutplan som
stammar fran 1830-talet. Detta beror troligen pa den s.k. Vastra Mannerheimledens dragning uppifran
pa omradets nordvastra kant och Tolkisvagens dragning pa omradets véastra sida, dvs. den ram som
utgors av huvudgatorna (landsvagarna). En starkt paverkande faktor var troligtvis generalplanen fran
mitten av 1960-talet, dar industriomradet mellan Borg&portens omrade och an sdgs som platsen dar
stadens nya administrativa centrum skulle ligga. Att félja empirestadsdelens koordinatsystem fér detta
administrativa centrum hade redan med tanke pa de nya broarna, det vill saga for planeringen av
trafiklederna, varit andamalsenligt. P& Borgaportens omrade har man daremot inte foljt matten i
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rutplanen for centrumet.

Husgrupperna i U-form bildar pa satt och vis var och en ett eget storkvarter, dar méatten pa kvarterens
(tomternas) sidor ar 80-100 x 110-120 meter. Matten varierar beroende pa tomterna. Kvarteren i
empirecentrumet stravar, inom de ramar som matnoggrannheten vid byggnadstidpunkten medger, till att
vara 125 x 90 meter. Dessutom ar kvartersformerna i Borgaporten i motsats till empirestadsdelen en
aning langdragna i 6stlig-véastlig riktning. Saledes befinner sig Borgaportens omrade i empirecentrumets
koordinatsystem, men féljer inte dess mattskala. Storkvarteret och kdpcentret med sin parkeringsplats
ar inget gatuomrade, vilket gor att omradets kanter blir odefinierat slumpmassiga. Detta ingick & andra
sidan i férorternas planeringsprinciper. Referensramen foér placeringen byggnaderna var naturens
tillstand i stallet for stadens tillstand. | mitten av omradet dar plats behdvdes for kdpcentret med sin
parkeringsplats, simhallen och for lekplatser kunde mattskalan inte riktigt hallas och Borgmastargatan
1-5 sticker ut ur Borgaportens rutmonster och ger plats for parkomradet i omradets mitt. Nar omradet
planerades kande man till att Alexandersgatan skulle fortsattas 6ver an, men tomterna pa sodra sidan
av Borgmastargatan ansluter sig inte till denna planerade led pa ett sarskilt urbant satt.

Den rationaliserade elementbyggnadstekniken har troligtvis ocksa kraftigt paverkat byggnadernas
ratlinjiga placering. Pa detta satt har empirecentrumets koordinatsystem lampat sig utmarkt ocksa med
avseende pa byggnadstekniskt genomforande. | utgangspunkterna for planeringen av omradet, vilka
snabbt andrades i mitten av 1960-talet, ingick & andra sidan en ny vision av omradet som
centrumboende i forortsform i stallet for att se omrédet som en skogsférort. Detta betonades ocksa i
forsaljningsbroschyren som en speciell férdel av laget. Gammelbacka skogsforort i Borga landskommun
konkurrerade sakert inte pa sin tid direkt med Borgaporten, eftersom omradena till sin natur och
placeringen var sé& olika. A andra sidan hade man, om man s& 6nskat, kunnat planera omradet mycket
mer urbant. Men trots sitt Iage i narheten blev omradet nar det fardigstalldes ganska separerat fran
Borgas affarscentrum. Det nya administrativa centrumet behévde man egentligen aldrig. Fotgangarbron
av betong som fardigstélldes 1976 (Ingenjérskontor Eero Paloheimo & Matti Ollila, Helsingfors)
forbattrade avsevart forbindelserna for latt trafik frAn Borgaporten till centrum, men trots det fanns det
mellan dessa omraden i deras minnesbilder som hade bott Iange i Borgaporten, speciellt nar det var
morkt, ett frAnstotande industriomrade. Forst i och med att det moderna trastadsomradet byggdes pa
vastra astranden 2003-2006, har Borgaporten i storre utstrackning blivit en del av centrumet, trots att
den i landskapshelheten fortfarande paminner om en férort.

Utdrag ur mellanrapporten fér Borga centrums
planstomme 1972: Fdorslag till planstomme och
trafiknat for ans vastra strand. Bokstaverna som
markerar delomradena har kompletterats fér denna
detaljplansforklaring. Om delomréde A konstaterade
man, att det lampar sig for affarsverksamhet,
parkeringsanlaggningar och busstation. "Alternativ for
markanvandning finns troligtvis inte”. Det norra
strandomradet B reserverades for offentliga
byggnader, sdsom kulturbyggnader.
Markanvandningen for det sédra omradet C lamnades
Oppen, eftersom bade industriverksamhet,
affarsverksamhet och boende kunde komma i fraga.
Om Borgaporten, dvs. omrade D, konstaterar man att
det ar frdga om ett nastan fardigt utbyggt
bostadsomréde.
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Snett tagen flygbild fran sydost, troligtvis 18.2.1977. Pa vinterbilden framhavs den homogena omradeshelhet som
husen grupperade i rutménster utgor. Pa den oskarpa bilden syns inte planteringarna enligt parkplanen under
snon.

Omradets ursprungliga arkitektur hade klara linjer. De hoga husens trappuppgangar strukturerade
nordfasaderna och fénstren mellan trapphusen hade med falt mellan sig sammanfogats till
bandformande teman. Fargsattningen betonade denna kontrast mellan det horisontala och vertikala
ytterligare. P& sydsidan bildar balkongerna p& motsvarande sétt faltliknande cellstrukturer med
varierande fargsattning mellan husen. | de Idga husen har man stravat efter samma uttryck men utan
utstdende trapphus. Idag har de l&ga husen kraftiga nya 6verhdga trapphus och hisstorn, som ger
husen ett starkt vertikalt tema. De nya hisstornens inverkan pa helheten ar darmed betydande och ger &
ena sidan en uppfriskande omvéxling, men stor & andra sidan den ursprungliga horisontala
ratlinjigheten. De sista husen som fardigstélldes, dvs. pa Borgmastargatan 2—6, hade en annan design
och var forsedda med rut-fasader. | samband installationen av tillaggsisolering och skivor pa fasaderna
som genomfordes under aren 2000-2002 &ndrades band-temat pa alla fasader till ett rut-dito, vilket
fonstren som nu ar indragna i férdjupningar framhéavde ytterligare. Darmed finns inte langre mycket kvar
av husens ursprungliga relativt finkansliga arkitektoniska varden. Men vid kommande renoveringar
kunde man vidta korrigerande atgarder.

Det omkringliggande byggnadsbestandet

P& omradets ostra kant finns en dagligvaruaffar (Lidl), som byggdes pa platsen for kopcentret som revs
runt 2003 och som &r en integrerad del av Borgaportens omrade, men som av detaljplanstekniska
orsaker har lamnats utanfor planeringsomradet. Pa véstra sidan av butiksbyggnaden finns ett relativt
stort parkeringsomrade som &gs av staden.

Pa omradets sydsida finns en relativt odefinierbart gestaltad stor spelplan. | lekplatsens véstra dnde
finns en tydligt avgransad lekpark, dar det finns en liten stodpunktsbyggnad fran 1975 fér den ovanliga
servicefunktionen styrd parkverksamhet.

| sydvast gransar omradet till Bostads AB Borgaports vaningshustomt p& Borgmastargatan 1-5.

| 6st gransar planeringsomradet i dstra &nden av Magnus Erikssonsgatan till en rad med sju trabekladda
fyravaningshus

med en vaningsyta pa ungefar 1 200 m2. De fardigstalldes under aren 2005-2008. Sydost om

omradet syns Borgd Campus stora yrkesskola fran &r 2010 och i dess grannskap byggs det sa kallade
Konstfabrik-omradet.

| vast, pa Tolkisvagens vastra sida, ar en av de storsta grannbyggnaderna Albert Edelfelts skola (2009)
med sin mangskiftande fasad. | norr, p& Vastra Mannerheimledens norra sida, finns Nasebackens
historiskt betydelsefulla begravningsomrade.

Markéagande

Fastigheterna pa planeringsomradet ar i privat 4go. Vaningshusfastigheterna vid R&dmansgatan (638-
22-431-1 och 2) &gs av Asunto Oy Porvoonportti — Bostads Ab Borgaport. Fore detta
varmecentralfastigheten (638-22-432-1) &gs av Oy Nasin Isanndinti — Ab Nase Disponent, som ar
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samagt av alla bostadsaktiebolag pa Borgdportens omrade. Av fore detta varmecentralsfastigheten har
en del i april 2014 salts till Lidl Suomi Ky. | borjan av 2017 har Ab Nase Disponent veterligen dvergatt i
ett byggnadsféretags ago.

Planeringsomrédets gatu- och rekreationsomraden &gs av Borga stad. Vastra Mannerheimleden
(regionvag 170) och Tolkisvagen (forbindelsevag 1543) administreras av Nylands nérings-, trafik- och
miljécentral.

Trafik

Omradet avgransas i nordvast och sydvast av de nuvarande landsvagarna, som man avser att andra till
gatuomraden. Pa den nordvastra regionvag 170 som ar kand som Vastra Mannerheimleden kor ca

174 00 fordon per dygn. Pa sydvéstra Tolkisvagen (forbindelsevag 1543) ror sig ca 7 200 fordon per
dygn. Trafikmangderna ar alltsd kannbara. Omradet gransar i nordost till Magnus Erikssonsgatan, dar
trafikvolymen &r 5 500 fordon/dygn. Trafikvolymen pa Radmansgatan och Magistratsgatan inne pa
omradet har inte réknas separat, men den kan uppskattas pa grundval av antalet fastighetsanvandare
vid vagarna. Vid Radmansgatan finns cirka 292 bostader, vilka ger upphov till en trafikvolym pé grovt
raknat 450 fordon/dygn. P& Radmansgatan ror sig narmast kundtrafik till dagligvaruaffaren Lidl,
eftersom det i princip inte finns ndgra andra tomtanslutningar pa den korta gatan.
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Trafikvolymen i centrum. Borga stad, planering av kommunaltekniken 2013.

Omréadets interna gatuomraden tal val ytterligare trafik. Att utveckla landsvagarna som gransar till
omradet till gatumiljé ger bland annat méjlighet att sanka korhastigheterna och pa detta satt minska
trafikens nackdelar. Nar det galler korsningsomradenas funktionalitet ar servicenivan i korsningen
mellan Magistratsgatan och Magnus Erikssonsgatan tidvis relativt dalig, eftersom avtagsmellanrummet
till den bredvidliggande Vastra Mannerheimleden ar mycket smalt.

Vid Véastra Mannerheimleden finns en busshallplats som bor vidareutvecklas. Genom omradet gar tva
betydande leder for latt trafik som &r en del av ett storre forbindelsenatverk. Det ar viktigt att bevara och
utveckla dessa leder som |6per under landsvégarna.

Teknisk forsorjning

Omréadet ar anslutet till kommunaltekniken. Alla vaningshus ar numera utrustade med sina egna
varmedistributionscentraler och anslutna till fiarrvarme. P4 omradet finns en f.d. varmecentral, som
tidigare producerade all varme for Borgaportens omrade. | varmecentralsbyggnaden finns
transformatorer som har uppnatt en hog alder. Omradet korsas ocksa av vatten- och avloppsledningar.

Tjanster
Omradet gransar till Lidls dagligvaruaffar. Dessutom finns den storre dagligvaruaffaren S-market Nase
pa ca 600 meters avstand. P& konstfabrikens omrade som ligger pé cirka 350-550 meters avstand,
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finns ett relativt stort utbud specialaffarer samt kultur- och fritidstjanster. Ett privat lakarcenter med
apotek befinner sig i sdder pa ca 450-650 meters avstand. Avstandet till en kommunal halsocentral ar
ungefar 900 meter. Ovriga kommersiella och offentliga tjanster finns p& ca en kilometers avstand pa
Borga as Ostra strand. P& det hela taget kan tjansterna nas med hjélp av latt trafik.

Kokons stora rekreationsomrade med sina motionstjanster befinner sig pa en dryg kilometers avstand at
sydost.

Innevanare och arbetsplatser

De sex bostadsvaningshusen pa planeringsomradet har ca 292 bostader i vilka det bor ungefar 386
personer. | den fore detta varmecentralen fanns tidigare ett disponentkontor, men for tillfallet ar
byggnaden tom efter att den tidvis har fungerat som byggnadsplatskontor vid rérsaneringsarbeten bade
pa det egna omradet och senare for omradet pa insidan av Alexandersbagen. Det finns alltsd inga
arbetsplatser pa planeringsomradet.

Grundvatten och jordman

Omréadet befinner sig pd dsomradet som férenar Kokonberget och Nasebacken. P& omradet finns
moranmark med god barighet, men den &r ibland tackt av markskikt med samre barighet. Saledes har
en del av omradets byggnader en grund med pélar och en del markgrund. Man vet att Tolkisvagen pa
planeringsomradet delvis ar grundad med palar. Grundsattningsomstandigheterna varierar alltsa pa
omradet. Nar det galler den gamla varmecentralen bor en eventuell kontaminering av marken utredas,
eftersom eldningsolja eller transformatorolja kunde ha lackt ut p4 omradet. Det &r i och for sig enkelt att
kontrollera markens tillstdnd nar byggnaden rivs. Omradets vastra del ar ett grundvattenomrade som &r
viktigt fér samfundets vattentékt.

Storfaktorer

Omradet har fér centrumnéra lagen typiska damm-, partikelutslapp- och bullerstérningar pa grund av
trafiken. De huvudvagsaktiga trafiklederna som gransar till kvartersomradena ar livligt trafikerade. P&
Tolkisvagen ror sig omkring 7 200 fordon per dygn och péa den s.k. Vastra Mannerheimleden cirka

17 400 fordon per dygn. P& Magnus Erikssonsgatan som gransar till omradet i dster trafikerar cirka

5 500 fordon/dygn. Enligt Borgas bullerutredning (2013) belastas planeringsomradet av trafikbuller som
kommer fran norr och vast. Parkomradena som gransar till de huvudvagaktiga trafiklederna befinner sig
i bullerzonen. Inne pa omradet finns inga andra stérfaktorer férutom service- och kundtrafiken till Lidl-
dagligvaruaffaren pa Magistratsgatan.

Planeringssituation
Planer, beslut och utredningar som galler planomradet

De riksomfattande malen fér omradesanvéandning

Statsradets beslut om de riksomfattande malen for omradesanvandningen tradde i kraft 30.11.2000 och
dess revision 3.3.2009. De mal som maste tas i beaktande vid beredandet av detaljplanens &ndring har
att gora med en enhetligare samhallsstruktur och kvalitet pa livsmiljon samt kulturarvet. Enligt
malsattningarna utnyttjas existerande samhallsstrukturer och stadsomraden forenhetligas. Behovet av
personbilstrafik bor vara sa litet som maojligt. Forutsattningarna for kollektivtrafik, gang- och cykeltrafik
forbattras och framjas.

Centrumomradet utvecklas bland annat som ett mangsidigt omrade for tjanster och boende.
Utnyttjandet av det existerande byggnadsbestandet framjas och man skapar forutsattningar fér en god
tatortshild. Man frémjar bevarandet av den nationella kulturmiljon och byggnadstraditionen.

Landskapsplan
Enligt etapplandskapsplan 2 for Nyland som Nylands landskapsfullméktige har godkant 20.3.2013 och

miljdministeriet har faststallt 30.10.2014 ar omradet ett omrade for tatortsfunktioner med
malbeteckningen "omrade for centrumfunktioner, regioncentrum”. Den s.k. Vastra Mannerheimleden
(regionvag 170) har anvisats till regionvag och Tolkisvagen till forbindelsevag.

Enligt den dvergripande landskapsplanen for Ostra Nyland som Ostra Nylands landskapsfullmaktige har

godkant 20.11.2007 och miljoministeriet har faststallt 15.02.2010 finns det dessutom pa omradets vastra
del en beteckning for grundvattenomrade.
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Generalplan
| delgeneralplanen for centrala omraden (godkand 15.12.2004) ar omradet ett omrade for

centrumfunktioner (C). P4 omradet finns ocksa en beteckning for ett viktigt grundvattenomrade (pv-1).
Regionvég 170 ar forsedd med beteckningen regionvég/huvudgata och Tolkisvdgen med beteckningen
regionalt viktig forbindelsevag/matargata. Beteckningen led for latt trafik har anvisats vid Radmansgatan
samt som fortséattning pa& Magistratsgatan.

Detaljplan
Tre detaljplaner ar i kraft for omradet.

Pa Borgaportens omraden géller detaljplan 31 som ar faststalld 18.5.1966. | detaljplanen finns det pa
omradet kvartersomraden for bostadsvaningshus (AK), gatuomraden och parkomraden (P). Den sa
kallade varmecentralens tomt (432 - 1) har anvisats till kvartersomrade for idrottsbyggnader (YU).

Pa Tolkisvagen géller detaljplan 80 som &r faststélld 3.2.1976, enligt vilken dér finns infartsvag jamte

sido-, skydds- och frisiktsomraden (LT). For Ostra delen av Vastra Mannerheimleden finns ingen
detaljplan.

For en liten del av Tolkisvagen galler detaljplan 367 som faststalldes 15.12.2004, enligt vilken dar finns
gatuomrade.

Pa omradet finns det 21 700 m2vy byggratt. P4 Borgaportens omrade har bostadstomternas byggratt
enligt detaljplanen anvants i sin helhet, och till och med placerats en aning i strid mot detaljplanen.
Sattet hur man raknade vaningsytan vid tidpunkten da husen byggdes moéjliggjorde dessutom att man
byggde en kallarvaning ovan mark. Enligt det nuvarande sattet att berdkna vaningsytan har man anvant
mera byggréatt pa tomterna &n vad som anvisas i detaljplanen. Tomten fér varmecentralen (432-1) har
ca 3 600 m2 vy kvar i outnyttjad byggratt.

Byggnadsordning
Borga stads stadsfullmaktige har godkant byggnadsordningen den 12.12.2007 § 143.
Byggnadsordningen tradde i kraft den 20.2.2008.

Tomtindelning och register
Omradet hor till fastighetsregistret som uppratthalls av Borga stad. P4 omradet finns tomtindelning.

Baskarta
Planeringsomradets baskarta uppfyller kraven i markanvandnings- och bygglagen § 54a. Baskartans
datamaterial uppratthalls av enheten for stadsmatning vid resultatenheten markpolitik.

Byaaférbud
Pa omradet finns inga byggférbud.

Borgaporten, tillaggsvaningar och férnyande av balkongerna. Férhandsutredning och projektplan,
Vahanen Oy, 4.4.2014.

Agaren av bostadsvaningshusen pa omradet, Asunto Oy Porvoonportti — Bostads Ab Borgéport,
bestallde en utredning om mdjligheten att bygga tillaggsvaningar pa de sa kallade laga husen, vilka
forutom bottenvaningen har tre bostadsvaningar. En narmare granskning gjorde man pa vaningshuset
pa adressen Radmansgatan 2. Man har ocksa undersokt grundlaggningens lamplighet for byggandet av
tillaggsvaningar pa alla laga hus som bolaget dger (R&dmansgatan 2, 6, 8 och 12 samt
Borgmastargatan 1, 3 och 5). | utredningen har man ocksa granskat alternativen for férnyande av
balkongerna. Enligt utredningen skulle det vara lampligast att fornya balkongerna med betong eller stal
som tillverkningsmaterial. Enligt utredningen Idnar det sig inte att reparera de nuvarande balkongerna.

Enligt utredningen kan de tre byggnaderna med markforankrad grundlaggning pa Radmansgatan hojas
med hogst tva tillaggsvaningar av tra (lattbyggda) utan att forstarka grundlaggningen. Enligt bestéllarens
onskemal har i forsta hand en tréakonstruktion granskats som materialval. | princip &r ocksa en
stalkonstruktion mojlig, men daremot inte en tyngre betongkonstruktion. R&dmansgatan 2 avviker fran
de ovriga husen, eftersom det &r grundlagt med ca 7 m langa friktionspalar anda ner till det bariga
moranskiktet som finns under lerskiktet. Ocksa att hoja detta hus med tva lattbyggda tillaggsvaningar
verkar enligt berakningarna vara mojligt, men maste sakerstéllas med belastningstester. Enligt
utredningen &r det for byggnaderna p& Borgmastargatan annu nédvandigt att genomfora
grundundersokningar. Att hdja hisstornen som byggdes 2013—-2014 &r konstruktionsmassigt mojligt utan
att forstarka grundlaggningen.

Det tekniska forverkligandet av tillaggsvaningarna grundar sig pa ett system med latt ramkonstruktion.
Det nuvarande valmtaket av trd& med mycket liten lutning rivs. For att belastningen av tillaggsvaningarna
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4.2

4.3

4.3.1

4.3.2

4.3

ska fordelas jamnt p& husets stomme, konstrueras ett stddande bjalklag, exempelvis av stal, mellan den
nya och gamla delen. | utredningen konstateras det att det ar mojligt att anvanda traytorna inomhus, pa
balkongerna och pa fasaderna av de nya vaningarna. Utgadngspunkten ar att hela byggnaden ska
utrustas med automatiska slackningssystem (sprinklers) om fler an en tillaggsvaning byggs. (Efter det
att utredningen genomférdes har man bland annat i samband med Uleaborgs universitets KLIKK-projekt
(kayttaja- ja liiketoimintalahtdinen lahididen korjauskonsepti) férhandlat med raddningsmyndigheterna. |
forhandlingarna har man med ett fungerande brandskydd som utgdngspunkt stravat till att definiera
behovet av ett sprinklersystem och for tillfallet verkar det som att utrusta den 6versta gamla vaningen
samt tva tillaggsvaningar med ett sprinklersystem skulle kunna anses vara ett tillrackligt gott
arrangemang.)

| utredningen har man ocksa granskat situationen med skadliga amnen i husens 6vre bjalklag och
balkongkonstruktionerna som ska rivas. Man har anvant asbesthaltiga material i byggnaderna. Vid en
byggnadsfysikalisk granskning konstaterade man att det inte finns nagra storre problem att forverkliga
tillaggsvaningarna. Vid en granskning av energieffektiviteten beslét man att kompletterat med
varmeatervinning rekommendera anslutning till det nuvarande energisystemet. Man kan lamna
mojligheten 6ppen att pa de nya balkongkonstruktionerna eller pa taket installera solfangare for
produktion av varmt bruksvatten. Men deras verkningsgrad bér pa ett fjarrvarmeomrade granskas i
enlighet med utredningen. Byggnaderna ar anslutna till fjarrvarme och deras varmevaxlare ar relativt
nya.

Nar det galler byggandet har man beaktat fyra olika alternativ for trakonstruktionen: CLT-
utrymmeselement, CLT-skivelement, traditionella utrymmeselement av tra och att bygga pa plats.
Utrymmeselementen sags som riskfyllda med tanke pa flexibilitet och anbudstavling.

SKEDEN UNDER PLANERINGEN AV DETALJPLANEN

Behov av detaljplaneplaneringen

Agarna till omradets byggda fastigheter, tre bostadsbolag och bolaget som &ger tomten till den fore
detta varmecentralen som befinner sig mitt pA omradet, kontaktade staden och framférde sina
utvecklingsmal for forsta gangen ar 2008. Bostadstomternas byggratt har anvants i sin helhet.
Omfattande och ocksa ekonomiskt tunga renoveringar har genomférts i husen. En forutséattning for
omradets utveckling ar tillaggsbyggande och andring av detaljplanen. | samarbete definierades
malsattningarna mer detaljerat och man gjorde upp ett avtal om att starta detaljplaneringen.

Start av planeringen och beslut géllande den

Stadsutvecklingsnamnden beslot 8.2.2011 § 13, att stadsplaneringen ges i uppdrag att &ndra
detaljplanen for Borgaporten och tillhérande omraden.

En 6vergripande granskning av kompletteringsbyggande pa omradet startade i sin nuvarande form i och
med ett diplomarbete som lamnades till Uledborgs universitet. Borgaportens bostadsbolag ingick 2011
ett avtal med ett byggnadsforetag och pa grundval av detta har byggnadsforetaget kunnat anstélla en
arkitektaktor for projektet. Arkitektaktérens yrkeskunskap och byggnadsféretagets medverkan har fér sin
del gjort planerandet mera realistiskt och darmed snabbat pa beredningen av detaljplanséndringen.
Senare har det tidigare namnda avtalet I6pt ut.

Deltagande och samarbete

Intressenter
Intressenterna beskrivs under punkt 7 i programmet for deltagande och beddémning (bilaga 5). Omradets
bebyggda fastigheter ar i privat 4go och for Gvrigt 4gs omradet av Borga stad.

Anhangiggdrande
Anhangiggorandet av planen meddelades i anslutning till planlaggningsdversikten den 19.4.2011 och
senast har man informerat om projektet i planlaggningséversikten 10.3.2017.

Deltagande och forfaranden for véxelverkan

Deltagandet har genomforts enligt programmet for deltagande och beddémning (bilaga 5). Planprojektet
grundar sig i stor utstrackning pa omradets helhetsplan. Senare har den noggrannare forberedande
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4.3.4

4.4

4.5

planeringen for byggnadsplaneringen gétt vidare. | bada projekten har Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy
svarat for planeringen.

Myndighetssamarbete

Det ar inte fraga om en plan som avses i MBL 66 § moment 2 som skulle férutsatta
myndighetssamarbete. Utlatanden har begarts av Nylands narings-, trafik- och miljocentral.
Utldtandenas innehall beskrivs i 4.5.1.

Mal for detaljplanen

Malet &r att utreda hur stadsstrukturen i omradet kan goras tatare genom kompletterande byggande. De
mera detaljerade malen, som ocksa antecknats i avtalet om planeringsstart, ar att man ska utveckla
stadsbilden i omradet och i frdga om skalan anpassa omradet till de nya kvarteren pa vastra astranden,
stéda sjalvstandigt boende fér aldre personer genom hissar och I6sningar i de enskilda bostaderna,
anvisa byggratt for kallarvaningarna ovanfor markytan, bygga till p& bostadstomterna, ersatta
varmecentralsbyggnaden med nybyggnader, utreda parkeringslésningarna pa ett évergripande satt och
speciellt att sékerstélla att lederna for latt trafik ar andamalsenliga. Dessutom undersoks det hur de
befintliga landsvagarna kan andras till stadsgator, vilket stéds av nytt byggande som anvisats vid gatan.

Alternativ for detaljplanlésningen

Omréadets planlosning grundar sig p& en helhetsplan, som har férandrat sig ganska mycket pa grund av
revisioner som har gjorts under manga ar. P4 initiativ av omradets markagare undersokte Arkkitehdit
Anttila & Rusanen Oy till att borja med mojligheten att i sa stor utstrackning som méjligt placera
nybyggena pa omradets fastighetsagares markomraden. Uppdragsgivare var i detta skede en
byggfirma. En del byggnader placerades dock ocksa pa omraden som &gs av staden. P& markagarnas
onskemal placerades tillaggsbyggnationen ocksa i tillaggsvaningar, aven om byggfirman inte var
intresserad av att bygga tillaggsvaningar. Utkastet for hela det s& kallade Borgaportens omrade fanns till
paseende 11.4-8.5.2012 och 10-11.05.2012.

AR Tt et
Utdrag och illustration av utkastet till zndring av detaljplanen som fanns till pAseende varen 2012 lllustration:
Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy

Vid samma tid anhangiggjordes studiebostadsprojektet i omradets sydvastra horn. Detaljplan 472 har
godkants 29.5.2013. Ganska snart visade det sig att en ny granskning av detaljplanen for
Alexandersbagens inre ring var aktuell pa grund av tomtéverlatelse och samarbetsmodelltavling som
anordnades p& omradet. Detaljplan 459 har godkénts 16.12.2015. Dessa detaljplansprojekt skapade
ett behov av att senareldgga utredningen av nybyggnation vid Borgmastargatan och att i stallet i forsta
hand framja detaljplansarbetet i Borgaportens norra delar. | detta skede upptickte man ocksa behovet
av att undersoka byggnation pa de tidigare landsvéagarnas vagkanter som ocksa asidosattes i det
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45.1

foregadende skedet. Samtidigt antog man ocksd utmaningen att med hjalp av byggnation férandra vyn
som syns nar man narmar sig centrum. Den nya detaljplanen for det norra omradet fanns till paseende
11.-21.12.2013 och 7 —-31.1.2014.

Forslaget till detaljplaneandring grundade sig i stor utstrackning pa det i ordningen andra utkastet som
fanns till pAseende, men bygghojden och samtidigt den totala mangden har p& grund av
omgivningsbilden och for att uppna harmoniska dimensioner sankts med en eller tva vaningar.
Dessutom har landsvag 170 eller den sa kallade Vastra Mannerheimleden, med ELY-centralens
medverkan, nu lamnats bort frAn detaljplansomradet for att undersokas senare. Alternativa
detaljplanslosningar har alltsd inte egentligen utvecklats for att stallas till pAseende, men
planeringsarbetet fér omradets kompletteringsbyggande har varit mycket handelserikt och har ocksa lett
till att helhetsplanen har utvecklats ganska kraftigt.

Utdrag och illustration av utkastet till andring av detaljplanen som endast omfattade det norra delomradet samt
Véstra Mannerheimledens del av Borgdportens omrade som fanns till paseende vid arsskiftet 2013-2014.
lllustration Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy.

Asikter och beaktandet av dem

Programmet for deltagande och utkastet till detaljplanen for hela det sa kallade Borgaportens omrade
fanns enligt MBL 62 § och MBP 30 § till paseende 11.4 —8.5.2012 och 10 —11.05.2012. Om planutkastet
lamnades tre asikter.

Samtidigt begéardes preliminara utlatanden och kommentarer av myndigheterna. Trafikstorningar pa
grund av omradets lage behandlades kanske oftare &n ndgonting annat i kommentarerna. P4 omradet
finns affarsverket Borga vattens ledningar, som hamnar under nybyggena langs med Tolkisvagen.
Ocksa i 6vrigt ar omradet ganska utmanande nar det galler de kommunaltekniska losningarna, eftersom
alla hus tidigare var anslutna till den lokala varmecentralen mitt pa omradet. Darfor finns det en
betydande mangd gamla ledningar och rér i marken. Raddningsmyndigheten har flera ganger
konstaterat att omradet ar utmanande nar det géller dess raddningsldsningar. Nylands narings-, trafik-
och miljocentral samt Borgd museum/Ostra Nylands landskapsmuseum var oroade éver
komprimeringens effekt pd omradets ursprungliga arkitektoniska och stadsstrukturella natur och
omradets betydelse som ett nytt utforande av den tidigare rutnatsplanen.

Asikter lamnades av intressenterna som bor vid Borgmaéstargatan. | dessa asikter framkom samma oro
och direkt irritation 6ver forandringarna i narmiljon som orsakades av detaljplansprojekt 472 om
studiebostader pa vastra stranden som var aktuellt samtidigt. Om omradets norra del lamnades inga
asikter.

Det uppdaterade programmet for deltagande och utkastet till detaljplanen med den nya

planomradesgransen fanns enligt MBL 62 § och MBF 30 § till paseende 11 —21.12.2013 och 7 —
31.1.2014. Om planutkastet lamnades fyra asikter.
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5.1

511

Samtidigt begardes igen preliminara utlatanden och kommentarer av myndigheterna, vilket var
nddvandigt speciellt darfor att boende nu hade anvisats vid kanterna av de gamla landsvéagarna eller
numera narmast huvudvagsliknande trafiklederna. | myndigheternas utlatanden framhavdes ockséa
behovet av att skydda boendet fran trafikens nackdelar narmast nar det galler bullerskyddet och
inomhusluftens kvalitet. A andra sidan skyddar nybyggena det existerande byggnadsbestandet fran
trafikens storfaktorer och i nybyggena ar det majligt att skydda sig mot dessa stérningar effektivare &én i
omradets aldre vaningshusbestand. Museimyndigheterna ar fortfarande oroliga 6ver nybyggenas effekt
pa omradets historiska innehall eller med andra ord den moderna byggnadstraditionen. Man har forsokt
reagera pa oron genom att & ena sidan analysera omradets byggnadshistoria och genom att noggrant
Overvaga styrningen av omradets kompletteringsbyggande.

Asikter lamnades nu om bostéaderna vid R&dmansgatan. De aterspeglade ett férandringsmotstand, som
ocksé kunde bero pa att man var trott pa de omfattande reparationer som sedan lange hade stort
boendet i husen. A andra sidan hade detaljplansutkastet ocksé i samband med bearbetningen av
landsvagarnas kantomraden blivit mycket effektivt och denna forandring i narmiljén upplevdes som
negativ. Delvis pa grundval av &sikterna sanktes bygghojden och samtidigt den totala mangden relativt
kraftigt vid beredningen av detaljplansférslaget. Vid Tolkisvagen tog man bort en vaning fran alla
byggnadsarealer och frdn Magistratsgatans fortsattning togs tva vaningar och 700 m2 vy byggratt per
hus bort.

Forslaget till &ndring av detaljplan har enligt 27 8 MarkByggF varit till allmant padseende 19.4-19.5.2017.
Begarda utlatanden har erhallits. En anmérkning lamnades om planen.

Anmarkningen lamnades av tva privatpersoner, av vilka den ena bor i omradet. Anmérkningen géllde
konsekvenser som det kompletterande byggandet har for omradets nulage. | myndighetsintressenternas
officiella utlatanden konstaterades att det ar framst fragor om bullerbekampning, luftkvalitet och
raddningsvagar i de nya kvarteren vid Tolkisvagen och Vastra Mannerheimleden som fortfarande ar
utmanande med tanke pa genomférandet av planen. | detaljplanen har gjorts nagra sma tekniska
justeringar. Byggrattens volym eller héjden pa byggandet har inte forandrats jamfort med planforslaget
som var framlagt. | detaljplanen har inte gjorts sadana andringar som kraver att planen bor laggas fram
pa nytt i enlighet med 32 § MarkByggF.

Ett sammandrag av asikterna, kommentarerna, utlatandena och paminnelserna samt svaren pa dem
finns i bilaga 6.

BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Planstruktur

Anvandningssyftet for kvarteren pa detaljplanens omrade ar nastan uteslutande boende. Narmast for
tillaggsvaningarna som byggs godkanner man ocksa kontorsanvandning i liten skala i samband med
boendet. | det nuvarande byggnadsbestandet finns ganska omfattande hjalputrymmen ovan jord, vilka
har tagits i beaktande i byggnadsrattens mangd. | jamférelse med planen som géller for tillfallet vaxer
den totala byggnadsratten avsevart. Det ar frdgan om en detaljplanslosning som beframjar ett
kompletteringsbyggande av flervaningshus i stor skala.

Parkeringen for tre nya bostadsflervaningshus ar strukturell, dvs. befinner sig i en parkeringsanlaggning.
For ovrigt kan parkeringen ocksa l6sas pa markplanet. Omradet korsas av viktiga leder for latt trafik.
Fastigheternas granser andras. P& omradets sydostra del lamnas ett parkomrade, dar lekparken med
den ledda s.k. parktantverksamheten som nu erbjuds pa omradets sddra sida kan placeras.

Skala

Detaljplanens omrade ar sammanlagt ca 57 000 m2. Kvartersomradenas sammanlagda yta &r 39 933
m2 och fér dem har anvisats byggratt pA sammanlagt 57 660 m2vy. Detta motsvarar tomteffektivitet e =
1,44. Dessutom har man pa de offentliga omradena anvisat sammanlagt 100 2vy bygglov for
parktransformatorer och lekplatsbyggnader. Pa omradets tva vaningshustomter pa Radmansgatan 2—12
fanns det nar planférslaget bereddes 2017 cirka 26 961 m?2 vy forverkligat byggande som raknas till
vaningsytan och da dessa tomters sammanlagda yta ar 22 986 m2 motsvarar det forverkligade
byggandet en tomteffektivitet pa e = 1,17. Om att planen forverkligas i sin helhet vaxer det totala
byggandet alltsa 30 799 m2 vy jamfort med den nuvarande situationen, om man inte beaktar den fére
detta varmecentralen i kvarter 432 som snart kommer att rivas. Jamforelse med den gallande
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detaljplanen ar inte andamalsenligt, eftersom séttet att berakna byggnadsarea som tillampas for tillfallet
inte beaktar mojligheten att forverkliga s.k. kallarvaningar ovan mark som fanns nar husen byggdes. |
den géllande detaljplanen har sammanlagt 21 700 m2vy byggratt anvisats for vaningshustomterna och
varmecentralstomten. Av detta ar byggratten for varmecentralens tomt 4 000 m2, sa det ser ut som om
vaningshustomternas byggratt har "6verskridits” med 9 261 m2vy. | verksamhetsomgivningen i slutet av
1960-talet verkar det som om detaljplanen néar det géller byggrattens mangd och byggnadsareans
granser endast har fungerat som en slags referensplan, forutom att sattet att berdkna vaningsyta pa den
tiden var mycket friare. Trots det maste man konstatera att det forverkligade byggandet har skett i
detaljplanens anda och de éverskridningar som gjordes minskar pa intet satt det ursprungliga
forverkligandets stadsplaneringshistoriska vérde.

Vidstaende tabell visar byggandets omfattning vid tidpunkten som detaljplanséndningen bereddes. Det
forverkligade byggandet grundar sig pa de kontrolimatningar som Areena Arkkitehdit Oy genomforde i
samband med planeringen av de nya hissarna. Pa grund av husens storlek ar matningarna inte helt
exakta. Darfor har man nu vid beredningen av detaljplansandringen blivit tvungen att gora tolkningar for
faststallandet av byggrattens mangd. Avsikten med planen har varit att anvisa byggratt for det befintliga
byggnadsbestandet i enlighet med situationen som radde nar planen bereddes 2017 och férutom detta
en tillaggsbyggnadsratt. Om motsattningar upptéckts vid forverkligandet av planen, har kartlaggningen
av den forverkligade situationen trots uppriktiga forsok misslyckats. Detta maste tas i beaktande nar
man léser eventuella meningsskiljaktigheter gallande anvisningen av byggréatt.

Tabell: Faststallande av mangden byggratt som har anvisats for de befintliga bostadsvaningshusen vid
Radmansgatan och planlagd tillaggsbyggratt.

Tomt Byggnadens Byggratt Forverkligat byggande. Grundar sig pa de Planlagd byggratt enligt
enligt gatuadress den enligt matningar som Areena Arkkitehdit Oy har byggnadstyp
gallande gallande, genomfdrt samt hissarnas bygglov.
detaljplan 1966
faststallda
detaljplane | ovan under | vinds | nya totalt tillagg byggnad | Planlagd
n jord jord vanin | hissa | ? svanin | ernas tillaggsb
kallar | kallar | gar r gar komman | yggréatt
e e? de
omfattn.
totalt
431-2 Radmansgatan 2 2250 A830 | O 0 280 3650 1900 5550 2180
R&dmansgatan 4 4800 A750 | 676 Y155 [ O 6786 Y418 7204 Y424
Radmansgatan 6 1800 A700 | O 0 210 3042 1600 4642 1813
431-1 Radmansgatan 8 2250 A830 | O 0 280 3649 1900 5549 2181
R&dmansgatan 10 4800 A750 | 676 Y155 [ O 6786 Y418 7204 Y424
Radmansgatan 12 1800 A700 | O 0 210 3048 1600 4648 1812

1) underjordiska kéllare raknas inte till den totala anvanda byggratten dvs. vaningsytan
2) siffran omfattar utrymmen som raknas till vaningsytan

I enlighet med den férverkligade situationen har man i detaljplansandningen anvisat byggratt for
byggnaderna sa att bottenvaningarna, dvs. kallarvaningarna ovan jord, i sin helhet anvisas som
hjalputrymmenas byggratt (A). For underjordiska kallare som finns i de hoga husen pa Rddmansgatan 4
och 8, anvisas 6verhuvudtaget ingen vaningsyta for huvudanvandningssyftet. Det betyder att man ocksa
i fortsattningen endast kan placera hjalputrymmen i de underjordiska kéllarna. De héga husens
tillaggsvaningar har anvisats fér byggande av gemensamma lokaler (Y). Dessutom har man for de sa
kallade laga husens tillaggsvaningar anvisat mojligheten att anvanda en del av byggratten for
kontorsutrymmen, men att denna byggratt da ingar i den totala byggréatten for byggnadsarean.

Vaningsytan for de enskilda byggnadsarealerna framgar av detaljplanskartan. Ett typiskt beteckningssatt
for ett s.k. lagt hus ar exempelvis Radmansgatan 2 med byggnadsarean A845+4705 <-t0285. Ur
beteckningen framgar det inte direkt, vilken tillaggsvaningarnas andel av byggratten utgdr, utan det
framgar av ovanstaende tabell. Sammanlagt har totalt 7 000 m2vy tillaggsbyggratt som bostadsbolagen
direkt kan dra nytta av anvisas for tva tillaggsvaningar var pa de sammanlagt fyra laga husen férdelade
pa dessa tva tomter. Dessutom har sammanlagt 300 m2 vy byggratt anvisats for ekonomibyggnader pa
gardsomradet. Ur tomterna har tvd sma tomter avstyckats for nya bostadsvaningshus. For dessa har det
anvisats sammanlagt 4 200 m?2 vy byggratt.

| kvarter 432 har man fér den f.d. varmecentralens tomt anvisat 5 150 m2vy byggrétt. | den gallande
planen har tomten 4 000 m2 byggratt, men anvandningsandamalet godkanner endast byggande som
tjanar sportverksamhet, dvs. & med tanke pa beredandet av markanvandningsavtalet till sitt varde
jamforbart med byggande av arbetsplatsomraden (se punkt 3.2.1).
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For de rekreationsomraden som staden ager enligt den gallande detaljplanen (landsvagarnas gamla
kantomraden) har man for kvarter 460 anvisat 6 000 m2 vy och for kvarter 461 med effektivitetsindex e =
1,35 ca 7 195 m2. | kvarter 461 grundar sig anvandningen av effektivitetsindexet pad malsattningen att
acceptera en sa stor flexibilitet som majligt nar det galler antalet vaningar och byggnadsarean. |
praktiken kan man senare blivit tvungen att &ndra p& tomtindelningen, varvid byggrattens fordelning pa
kvartersomradets tomter maste faststéllas i samband med tomtdelningen eller man maste utreda
tomtgransens placering pa grundval av arealen. Dessutom finns det pa detaljplanens omrade tva
byggnadsarealer fér byggnader fér kommunalteknisk férsorjning, som man stravar att anvanda for
parktransformatorernas behov. For dem har 10 + 20 = 30 m2vy byggrétt anvisats. Pa detaljplanens
omrade finns dessutom en byggnadsarea for lekparksbyggnader med en byggratt pa 70 m2 vy.

Pa detaljplanens omrade finns ungefar 292 flervaningshusbostader och i dem bodde nér planen
bereddes ca 386 innevanare. Genom att bygga tillaggsvaningar kan man p& omradet producera 80-100
nya bostader och genom nybyggnad 270-320 nya bostader. Detaljplanens totala dimensionering
omfattar sdledes 640 — 720 bostader, vilket borde motsvara 750 — 1000 innevanare. Dessutom finns det
pa omradet inom parkverksamheten nagra deltidsarbetsplatser och mdgjlighet till med boende jamférbar
kontorsanvandning vid byggandet av tillaggsvaningar i de s.k. laga husen.

Tjanster

Omradet ar nara anslutet till de kommersiella och offentliga tjansterna i centrum. Ett traditionellt
affarscentrum med omfattande kommersiella tjanster, kollektivtrafiktjanster och offentliga tjanster finns
pa cirka 700 meters avstand pa ans ostra strand. Busshallplatserna for de reguljara busslinjerna
befinner sig pa Vastra Mannerheimleden bredvid detaljplansomradet.

Sydost om omradet, pa cirka 350 meters avstand soder om Véastra Alexandersgatan, finns det p&
Konstfabrikens omrade ett relativt stort utbud specialaffarer med sammanlagt ca 7 000 m2 vy forverkligat
affarsutrymme. Pa Konstfabrikens omrade finns det ocksa ett mangsidigt kulturutbud med bl.a. biograf-
och restaurangtjanster. Séder om omradet vid Alexandersbagen, pa ca 400 meters avstand om man
ginar éver omradet med latta trafikmedel, finns den storre dagligvaruaffaren S-market Nase. Precis
bredvid detaljplanens omrade, pa 30-200 meters avstand, finns dagligvarubutiken Lidl Nase.

Mojligheter till rekreationsverksamhet erbjuder Kokons rekreationsomrade, som ocksa ar en del

av Borgas nationella stadsparksomrade, pa 900 meters avstand sydost om omradet samt Borga as
strand pa 450 meters avstand. Utbildningstjanster finns pa Borgd Campus-yrkeshdgskolan pa 600
meters avstand. Grundundervisning erbjuds bland annat i skolcentret med Albert Edelfeltin koulu och
Nase skola vid Tolkisvagen pa ca 300 meters

avstand.

Trafiknatet

Omradet gransar i norr och vaster till betydande huvudleder, Vastra Mannerheimleden (landsvéag 170)
och Tolkisvdgen som fortfarande skoéts av Nylands NTM-central som landsvagar. Tolkisvagens norra
avsnitt planaggs i denna detaljplan som gatuomrade. Vastra Mannerheimleden kraver en
utvecklingsplan, s att gransdragningen i norr forst som grund for detaljplansarbetet kan faststallas for
landsvagen som ska andras till gata. Pa Ostra sidan avgransas omradet av Magnus Erikssonsgatan,
som &r en bred huvudgata fran slutet av 1960-talet med en treradig allé. R&dmansgatan och
Magistratsgatan hor till omradet som bostadsgator.

En viktig led for latt trafik gar genom omradet som fortsattning pd Magistratsgatan och vidare under
Tolkisvagen. Ocksa pa omradets vastra kant finns en led for latt trafik som I6per i Tolkisvagens riktning
och under Vastra Mannerheimleden. Dess betydelse som en matande férbindelse kommer troligtvis att
vaxa i framtiden, nar man ocksé langs Vastra Mannerheimleden bygger ordentliga forbindelser for latt
trafik.

Parkering

Bilplatserna for omradets tre tomter vid Magistratsgatan placeras i en tvaplans parkeringsanlaggning
som ska forverkligas i kvarter 432. Annars ar det ocksa mojligt att forverkliga bilplatserna pad markplanet,
men pa grund av den huvudsakligen goda jordmanen ar en underjordiskt konstruerad parkeringslésning
fullstandigt majlig och t.o.m. rekommenderbar. P& RA&dmansgatan har man ocksa pa 1960-talet
forverkligat en tvaplans carport-lésning mellan tva gardsplaner. Eventuell gastparkering ar fortfarande
mojligt vid gatukanten pd Radmansgatan eller Magistratsgatan. Det kortvariga parkeringsbehovet vid
lekparken kan I6sas med ett gardsgatuomrade i slutet av Magistratsgatan.

Pa detaljplaneringsomradet galler parkeringskrav, som néar det géller boendet beror pa att
berakningsformeln reagerar p& bostadsstorleken. P& grund detaljplaneringsomradets
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anvandningsandamal riktar sig bilplatskravet endast mot boende. For byggande av lekplatser har man
inte ansett det vara nodvandigt att stalla krav. Nar det galler eventuell smaskalig kontorsanvandning
tillampar man bilplatskravet for boende.

Bilplatskravet &r 1 bp/90 m2 vy, men minst det antal bilplatser som det bostadsspecifika bilplatskravet
anger. Det bostadsspecifika bilplatskravet berdknas med formeln:

byggnadens vaningsyta: [(byggnadens vaningsyta : bostadernas antal) x faktor], dar faktorn om det
galler normalt boende &r 1,3. For bil i samanvandning beviljas 15 % lattnad fran bilplatskravet for
bostadshus pa hela detaljplansomradet.

| bilplatskravet har man beaktat laget i centrum och de goda kollektivtrafikforbindelserna till omradet,
bostadsfordelningen i omradets nuvarande byggnadsbestand och den forvantade bostadsstorleken vid
nybygget. Trots att byggandet pa omradet nufértiden och langs Magistratsgatan ar i form av
bostadsaktiebolag, finns det pa omradet for tillfallet ett visst utbud av privatagda hyresbostader. Darfor
har bostadernas besittningsform ocksé paverkat faststallandet av bilplatskraven.

Sasom i de dvriga detaljplanerna for vastra stranden p& senare tid har man ocksa pa detta omrade
stravat till att betona betydelsen av att fardens bérjan och slut &r okomplicerat vid valet av fardsatt. Med
detta avses att man forsoker astadkomma forvaringsutrymmen for latta trafikmedel och
rorelsehjalpmedel pa omradet. Malsattningen uppnas rétt val ocksa for omradets nuvarande
byggnadsbestand, eftersom det i husens bottenvaningar finns mycket utrymme som anvands
gemensamt. | bostadshusets markplansvaning férsoéker man i ingangens direkta narhet ordna
forvaringsplatser for cyklar och andra fordon, sdsom eldrivna tvahjulingar, vilka eventuellt blir allt
vanligare i framtiden. Enligt malsattningen véljer innevanaren da for en kort fard hellre detta alternativa
fordon &n en personbil.

P& omradet finns en férordning om cykelplatser: 2 cp/bostad Platserna bor finnas bade pa ett lattanvant
stalle som lampar sig for daglig anvandning, sdsom ett cykelhus pa garden, men ocksa pa ett stalle som
lampar sig for sasongforvaring, vilket inte nédvandigtvis behdver vara extremt lattillgangligt for dagligt
bruk. Det &r meningen att férordningen ska tolkas sa att om det utrymme som har reserverats for daglig
anvandning ar mycket lattanvant, behovs 6verhuvudtaget inget separat cykelhus pa garden. D& placeras
utrymmet i omedelbar narhet av bostaderna pa bostadshusets markplansvaning och utrustas med en
troskellos, bred utgang direkt till cykelomradet.

For rorelsehjalpmedel sdsom eldrivna tva- och trehjulingar &r det tillatet att bygga férvaringsutrymmen
utanfor byggratten. Utrymmet bor utrustas med eluttag och tvattmojlighet. Om ett sddant utrymme inte
byggs, bor ocksa det konventionella cykelférradet utrustas for forvaring av rorelsehjalpmedel. Genom att
forverkliga ett separat utrymme for rorelsehjalpmedel far man dra av 5 % fran bilplatskravet, férutsatt att
detta forvaringsutrymme ligger pa bostadsbyggnadens markplansvaning i bostadernas omedelbara
narhet och saledes inte i en separat byggnad. Lattnaden betraffar oftast den enskilda byggnadens
bilplatskrav direkt i samband med bygglovsproceduren.

Samakningsbilar borde med tanke pa omradets natur och lage framjas. Fér att uppmuntra till
anskaffning av samakningsbilar far man dra av 15 % av bilplatskravet for varje samakningsbil som
reserveras for bostadsbyggnaden. Det ar meningen att lattnaden ska tillampas pa sa satt, att lattnaden
tas i beaktande nar bilplatskravet faststalls for det enskilda huset i samband med byggnadslovsansokan.
Exempel: man har byggt tre vaningshus pa omradet och det finns inga samakningsbilar éverhuvudtaget.
D& har man nar byggnadslovet ansoks naturligtvis inte beviljat lattnad for bilplatserna med denna
motivering. Nar det fjarde huset byggs anskaffas fyra samakningshbilar som ska anvéandas av hela
omradet. Da far man nar byggnadslov ansoks dra av 3 x 15 % dvs. 45 %. Nar byggnadslov ansoks for
foljande hus ges ingen lattnad p& grundval av dessa "gamla” samakningsbilar, utan en lattnad pa 15 %
forutsatter att en ny samakningsbil anskaffas. Naturligtvis ar det som tolkning méjligt att beakta ocksa
dessa "gamla” samakningsbilar vid beredningen av senare byggnadslov, men da bor byggratten for hela
omradet beaktas vid lattnaden av bilplatsernas antal for de enskilda byggnaderna. Det rekommenderas
att lattnaden avrundas antingen uppat eller nerat enligt de normala avrundningsreglerna till féljande hela
bilplatsantal (t.ex. 3,45 = 3 och 3,55 = 4) och inte alltid direkt uppat som man ofta brukar géra nar
bilplatskravet faststalls (t.ex. att faststalla ett beraknat bilplatsbehov pa 3,1 till fyra bilplatser).

Tomtdelning

Detaljplansandringen omfattar tomtdelning. Ocksa fastigheter som redan ar forverkligade pa omradet
maste dndra tomternas granser nar tillaggsbyggandet borjar forverkligas. Fastigheten pa
Radmansgatan 8-12 maste kopa tillaggsmark for att kunna placera bilplatserna pa markplanet.

22



5.2 Uppfyllandet av malen géallande miljons kvalitet
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5.3.2

Stadsbild och -struktur

Pa grund av sitt Iage ar detaljplansomradet centralt for stadsbilden och -strukturen. De tva
flervaningshusen paminner om ett landmarke vid huvudinfartsleden till centrum.

Nybyggena bor vara anpassade till det nuvarande byggnadsbestandet men samtidigt utgéra en
byggnadsgrupp som aterspeglar den tidsperiod de har uppforts. Museimyndigheterna har & andra sidan
betonat att kompletteringsbyggandet bor stodja sig pa omradets egen inneboende logik.

Genom att géra féljandet av anvisningen om byggnadssatt bindande med en planbestammelse och
genom ett ndra samarbete med myndigheterna i byggnadsskedet hoppas man att nybyggena ska bli en
lyckad del av bebyggelsehelheten pa Borgaportens omrade.

Referensplaner har producerats av Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy och i kraft av dessa planer far
kompletteringsbyggandet en relativt lagmald helhetskaraktar.

Omréadesreservationer

Kvartersomradena:
De beteckningar som anvéants for omradesreservering visas pa detaljplanskartan (bilaga 3).

Kvartersomrade for bostadsvaningshus (AK)

Kvartersomradena ar kvartersomraden for nybyggnation, dar Borgaportens omrade kompletteras genom
nybyggnation. Vaningsantalet varierar fran sex till nio. | slutet av Magistratsgatan, pa den fore detta
varmecentralens tomt, placeras en stor bostadsbyggnad med atta vaningar. For 6vrigt ar vaningsantalet
huvudsakligen sex. Vid Tolkisvagen féljer vaningsantalet en trappstegsform och blir mindre vid
forflyttning sdderut.

Kvartersomrade for bostadsvaningshus (AK-1)

Kvartersomradet omfattar de nuvarande bostadstomterna vid Radmansgatan, som kompletteringsbyggs
genom att hoja husen. Genom hgjningen blir husen som i princip har 10 vaningar inte hogre an for
tillfallet, utan de vindsutrymmen som finns i husen kan, om sa énskas, byggas om till utrymmen som
raknas in i vaningsytan. De nuvarande fyravaningshusen kan hojas med tva vaningar till sexvaningshus.
DA blir de nastan lika htga som nybyggena som har anvisats till tomternas sydvasthorn pa AK-
kvartersomradena. | tillaggsvaningarna tillater man ocksa smaskalig kontorsanvandning i samband med
boendet, vilket man hoppas att for sin del ska snabba pa forverkligandet av tillaggsvaningsbyggandet.

Kvartersomrade for bilplatser (LPA-1)

Det ar frdgan om en detaljplansteknisk konstruktion, for vilkken markaffaren mellan de privata
markagarna i praktiken redan ar gjord. Kvartersomradet &r en fem meter bred remsa av den fore detta
varmecentralstomten och tillhandahaller det tillaggsomrade som Lidl-dagligvaruaffarens angransande
tomt absolut behover. Via tillaggsomradet kan affarsbyggnadens servicetrafik arrangeras och dessutom
har man i byggnadslovsproceduren kunnat anvisa de bilplatser som kréavs i detaljplanen. Markremsan
har en historisk bakgrund, eftersom den i princip ar en del av det kopcentrums gardsomrade som i
borjan av 1970-talet byggdes pa affarstomten av Valubetoni Oy, som ocksa var entreprendren for hela
Borgaportens omrade. Eftersom hela omradet tillhérde samma byggentreprendr, verkade tomtgransen
inte stora byggandet p& den tiden. Senare kopte Lidl Suomi Ky kdpcenterfastigheten, ersatte den med
en ny butiksbyggnad 2003 och anvande markremsan pa samma sétt som tidigare. | och med att
fastigheternas dgandeforhallanden andrades var det nu nddvandigt att markremsan kom i
butiksfastighetens agares besittning. | princip skulle det ha varit andamalsenligt att innefatta Lidl-butiken
i detaljplansomradet, men med tanke p& Borgaportens utvecklingsbild som helhet ville man &nda inte i
detta sammanhang ga till vaga pa det sattet.

Kvartersomrade for bilplatser (LPA-2)

Bilplatserna for den angransande vaningshustomten och for byggnaderna langs Magistratsgatan i
kvarter 431 befinner sig i detta kvartersomrade. | praktiken far man bygga en parkeringsanlaggning i tva
plan p& kvartersomradet. Frdn Magistratsgatan ar det mojligt att kora till anlaggningens évre plan och till
det nedre planet frin Borgmastargatan.

Gardsomradena:
Radmansgatan och Magistratsgatan ingar i planeringsomradet. Den sistnamndas fortsattning at vaster
har anvisats som gardsgata, sa att den i samband med gatuplaneringen skulle fa en speciell karaktar.
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Pa gardsgatuavsnittet avser man att placera nagra parkeringsplatser for lekplatsverksamhetens behov.
Gardsgatuavsnittet forbinder ocksa gatan med parkomradet.

Rekreationsomraden:

Mitt p& Borgaportens omrade, i fortsattningen pa Magistratsgatan, finns en liten park, som narmast har
fungerat som genomfartsled for latt trafik och varit viktigt for landskapsbilden. Lekparken som i
detaljplanen nu finns vid Borgmastargatan har flyttats till detta centrala parkomrade (VP), vilket gor att
markanvandningens effektivisering for omradena langs Borgmastargatan kan undersokas i storre
utstrackning senare. For parken har man anvisat byggratt for lekparksbyggnation pa en relativt stor
separat byggnadsareal.

Fore detta spelplanen vid kvarter 432 och Borgmastargatan har manga ar varit underanvand. Nar det nu
ar moijligt att flytta lekparken till slutet av Magistratsgatan, kan man dvervaga att anvanda det stora
rekreationsomradet pa norra sidan av Borgmastargatan som bostadsomrade. | den har detaljplanen var
det i alla fall inte mojligt att innefatta den utmanande kanten av Borgmastargatan, eftersom det
eventuella behovet av mer parkeringsutrymme for vaningshustomterna i Borgmastargatans véastra ande
maste utredas samtidigt. Eftersom det ar forstandigt att forverkliga tvaplans parkeringsanlaggningen
som har placerats i kvarter 432 s, att man kor till det nedre planet fran Borgmastargatan, har man i den
har detaljplanen placerat en korforbindelse fran Borgmastargatan till parkeringsanlaggningstomten, det
vill saga till kvarter 432 LPA-2-kvartersomradet. Korforbindelsen har enligt den gallande detaljplanen
frdn 1966 anvisats en anvandningsandamalsbeteckning (UrL: bollspels- och lekplan) som omrade for
sport- och rekreationstjanster (VU), dar det alltsa finns en korforbindelse (kérning). Staden ar
markagaren for spelplanen. | praktiken utreds koérférbindelsens exakta placering i samband med
forverkligandet och preciseras i sinom tid nér spelplanens framtida markanvandning avgors. Fram till
dess verkar man i kraft av ett hyresavtal.

Specialomraden:

Vid vastra Mannerheimleden, i narheten av underféringen for latt trafik, finns ett litet gronomrade mellan
kvartersomradena for bostadsvaningshusen. Omradet har anvisats som skyddsgronomrade. Det har
ocksa byggnadsareal for en parktransformator pa hogst 10 m2vy. Ocksa det lilla grénomradet, som stors
av trafiken men ar viktigt for landskapet, p& vastra sidan av Tolkisvagen, har anvisats som
skyddsgronomrade vars tradbestand maste bevaras (EV, s-1).

Konsekvenserna av planen

De centrala konsekvenserna bedoms i forhallande till nulaget. Separata konsekvensutredningar gors
inte, utan konsekvenserna bedéms som ett led i planlaggningsprocessen i samband med utarbetandet
av planéndringen.

Konsekvenser for samhéllsstrukturens utveckling

Planandringen paverkar samhallsstrukturen positivt genom att komplettera ett bostadsomrade som &r
centralt placerat i stadsstrukturen. Nar det forverkligades pa 1960- och 1970-talet befann sig omradet en
aning utanfor centrum, men har frdn och med det att det moderna trastadsomradet forverkligades pa
vastra stranden sa att séga glidit in i centrum. Omradet &r enligt generalplanen ett centrum-omrade.

I och med detaljplansandringen forstarks darmed bostadsutbudet i centrum och manga nya innevanare
fors narmare den befintliga infrastrukturen och tjansterna. For infrastrukturen kravs troligtvis en viss
fornyelse, forstarkning och t.o.m. grundreparationer. Med tanke pa en energieffektiv samhallsstruktur ar
det pa det hela taget mycket positivt att den totala mangden byggnation vaxer i jamforelse med den
gallande detaljplanen.

Konsekvenserna for den byggda miljon, omradets kulturhistoriska nivaer och stadsbilden

Nar lampliga byggnadsatgarder vidtas i hornet av Tolkisvagen och Vastra Mannerheimvagen ar effekten
pa stadsbilden positiv. | sitt nuvarande tillstand tar Borgaportens omrade éverhuvudtaget inte hansyn till
den omgivande stadsbilden. Nar det galler kvartersstrukturen kan omradet pa ett spannande satt
jamférasmed empirecentrumets koordinatsystem och kvarterens skala. Trots det har férbindelsen for
mannen pa gatan blivit mycket oklar. | och med detaljplansandringen loser man detta
stadsmiljoproblem. Samtidigt forvandlas landsvagskanterna till urbana gatuomraden.
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Bild ovanifran av
stadsmodellen, dar
skalan pa den nya
byggnationen i
forhallande till det
befintliga
byggnadsbestandet
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existerande husen
ar ljusbruna, de nya
husen och
tillaggsvaningarna
graa.
Stadsplaneringen
2017.

Vy nar man narmar sig fran vanster pa landsvag 170 (Vastra Mannerheimleden). Byggnadsmassan i Tolkisvagens
korsning kan vara antingen separat tornaktig, kanske med rundad kant, eller en del av en lang massa, med en
hogre del i korsningens horn. Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy, 2014.
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Byggmassivstudien fran foregéende sida sedd narmare fran gatunivans perspektiv. Sett frdn denna bildvinkel doljs
Borgaportens gamla hoghus bakom nybyggnaden. Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy, 2014.
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Stadsbilden forenhetligas med hjalp av kompletteringsbyggande, nar nu ocksé den fore detta
varmecentralens tomt, som nar det galler gardsplanen och forbindelserna for latt trafik ser odefinierad
ut, bebyggs med bostadsvaningshus. Samtidigt kan Magistratsgatans fortsattning omformas till en
valdefinierad gatumiljo.

Inom kvarteren forandrar kompletteringsbyggandet omgivningens dimensioner. Vaningarnas antal som
har sankts fran utkastet till detaljplan, anpassar kompletteringsbyggandet till en del av den ursprungliga
strukturen, varvid den @ndrade dimensioneringen i sig inte ar nagot hot mot att Borgaportens omrades
ursprungliga planeringsfilosofi ska synas i omgivningsbilden eller paverkar omradets kulturhistoriska
nivaer pa ett stérande satt. Den funktionella hierarkin bevaras fortfarande.

Omréadets ursprungliga arkitektoniska varden har tyvarr forsvagats i samband med fasadreparationerna
vid millenniumskiftet och forverkligandet av de funktionsmaéssigt viktiga och behovliga nya hisstornen pa
2010-talet. Saledes kan man tanka sig att tillaggsbyggandet forbattrar, kanske t.o.m. aterstaller och
starker forsvunna varden nar det utfors hogkvalitativt och i enlighet med anvisningarna fér byggnadssatt
i detaljplanen. Samtidigt atgardas de brister som planeringsideologin vid tidpunkten for forverkligandet
orsakade i frdiga om hantering av periferiomraden och skapandet av urbana utrymmen. | och for sig har
man redan fran borjan stravat till att bygga en centrumaktig boendeforort, vilket dess placering och
forverkligandet enligt rutnétsplan indikerar. Man kan ocksa med fog pasta, att byggnadsbestandet som
planerades for en relativt kort livscykel nu upplever en brytningsperiod, dar en val évervagd
komplettering med nya element kan bidra till att bevara omradet som en del av Borgas stadsstrukturs
historia.

Konsekvenser for naturmiljén

Borgaportens omrade byggdes pa sin tid i ett odlingslandskap. Den gronska och det tradbestand med
manga arter som syns idag ar huvudsakligen planterat. Langs Tolkisvagens vagbrant har under
decenniernas gang en naturlig och kanske lite vanskott skogsvegetation vuxit fram.
Tillaggsbyggnationen leder oundvikligen till att tradbestandet avliagsnas langs med Tolkisvagen och
Véstra Mannerheimleden. Ocksa gardarna langs med Radmansgatan och deras planteringar maste
planeras om. | fraga om rekreationsanvandning, kommer grénomradena som bevaras pa omradet att
utnyttjas effektivare an tidigare. P& naturens diversitet eller naturvardena har planandringen ingen
namnvard inverkan. Till stor del &r omradet ett grundvattenomrade som ar viktigt fér samfundets
vattentakt. Skyddandet av grundvattnet har beaktats med detaljerade planférordningar. Planomradets
anvandningssyfte hotar inte grundvattenkvaliteten, speciellt inte nar den gamla varmecentralen rivs.

Konsekvenserna for trafikforhallanden och parkering

Detaljplanéndringen paverkar trafikvolymen pa Radmansgatan och Magistratsgatan som ingar i
omradet. P& Magistratsgatan ar effekten inte stor, eftersom den korta gatan ocksa i nulaget ar mycket
svagt trafikerad. Den totala byggratten for bostadsfastigheterna som &r anslutna till RAdmansgatan 6kar
med ca 20 195 m? vy fran den nuvarande situationen, det vill séga fran 26 961 m2 vy till 47 156 m2 vy.
Belastningen pa Radmansgatan fordubblas nastan pa grund av boendeparkering och arendetrafik.
Gatans matningskapacitet racker mycket val till for detta, men det korta avtagsmellanrummet till vastra
Mannerheimleden i korsningen mellan Magnus Erikssonsgatan och RAdmansgatan kommer troligtvis att
bli ett problem som maste I6sas. Men forverkligandet av detaljplanen ser ut att borja vid
Magistratsgatans ande pa den fore detta varmecentralens tomt. Det kan eventuellt ta mycket lange
innan byggnationen av de nya tomterna som ar anslutna till Radmansgatan forverkligas. Darfor ar det
kanske inte av orsaker som beror pa detaljplanen nédvandigt att forbattra arrangemangen i korsningen
annu pa en lang tid.

Omgivningens parkeringslosningar paverkar inte planen, eftersom parkeringsanvandning for tillfallet inte
ar allman pa omradet, forutom nagra fordon som eventuellt soker sig till Radmansgatan. Omradets eget
parkeringsbehov loses enligt planen pa omradet. | fraga om parkering vet man, att platserna pa
R&dmansgatans vagren nastan alltid &r fulla. Detta kan delvis bero pa att invanarna vid gatan hellre
parkerar pa gatan &n hyr en motorvarmarplats pa tomten. Man vet namligen att bostadsaktiebolagen har
haft lediga bilplatser pa tomterna. | fortsattningen kommer de obegransade parkeringsmojligheterna vid
Radmansgatan oundvikligen att forsvaras.

Planens forhallande till riksomfattande malsattningar for omradesanvandning

Planen 6verensstammer med de riksomfattande malsattningarna for omradesanvandning och
uppfyllandet av dem hade stétts med I6sningar i planen. Planen utnyttjar den existerande
samhallsstrukturen, férenhetligar stadsstrukturen och infrastrukturen i centrum, mycket nytt
boendeutrymme i narheten av tjanster och kollektivtrafik byggs.
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5.7

6.1

Stadsbilden férenhetligas med hjélp av kompletteringsbyggande, nér den fére detta varmecentralens
tomt med odefinierat utseende andras till bostadstomt. Vid placeringen av kompletteringsbyggandet har
man férsokt stdda den ursprungliga stadsstrukturella idén, vilket samtidigt stoder
stadsplaneringshistoriska varden. Men man kan inte pasta att det ar fragan om egentligt skydd av
modern arkitektur och det har inte heller funnits ndgot behov av detta vid planeringsarbetet.

Storningsfaktorer i omgivningen

Man har férsokt sakerstalla att storningsfaktorer i omgivningen beaktas med hjélp av
detaljplansbestammelser. Planeringsomradet gransar egentligen pa tre sidor till livligt trafikerade
huvudvagsaktiga trafikleder. Buller- och luftkvalitetsproblem orsakas i stor utstrackning av den stora
trafikvolymen pa trafiklederna. Nybyggena skyddar & andra sidan det nuvarande byggnadsbestandet
frén buller, &ven om man inte heller i nulaget har upplevt det som stérande p& omradet. | fortsattningen
nar landsvéagarna andras till gator, ar det majligt och andamalsenligt att évervaga en sankning av
korhastigheterna fran nuvarande niva, varvid stérningarna minskar. For Borgas forhallanden ar
trafikvolymen trots det avsevard.

Vid planeringen av nybyggena maste man, forutom att bekéampa andra stérningar, se till att
ljudisoleringen ar tillracklig, framfor allt i yttervdggarna mot gatorna. Enligt en planbestammelse ar det
forbjudet att placera balkonger pa sidan mot Vastra Mannerheimleden. Man har ocksa gett en
detaljplansbestammelse om bullerskydd, dar kraven p& dimensionering av jordisoleringen grundar sig
pa Borgas bullerutredning 2013. Man maste man fasta uppmarksamhet vid bostadernas friskluftsintag
for att uppnd en god inomhusluftkvalitet. Frisk luft far inte tas fran den fasadsida av huset som ligger
mot en livligt trafikerad trafikled.

Gardsomradena ar mycket skyddat placerade i det utrymme som bildas av byggnadsmassan. Pa
omradets norra och vastra kant forutsatter man att de nya byggnaderna ska forbindas med
bullerskyddsplank, vilket resulterar i skyddade gardsomraden ockséa for tomterna som ligger ganska
besvarligt i omradets utkanter. P& omradets sddra del finns majligheter till en mycket skyddad
utomhusvistelse i parkliknande omgivningar.

Man kanner inte till att jordméanen skulle ha skadats av tidigare verksamhet pd omradet. Men nar det
galler den fore detta varmecentralen ar miljomyndigheterna oroade dver att en lokal kontamineringen
kan ha skett pa grund av oljeeldningen eller de stora transformatorerna som fanns dar, vilket enligt
planbestammelsen maste utredas innan bygglov beviljas.

Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningarna och -bestammelserna forklaras pa detaljplanekartan (bilaga 3).

GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

| detaljplanen anvisas betydligt mer byggratt till markomradena i privat 4go. Av den orsaken ar
markanvandningsavtal forbundna med detaljplanen. | beredningen av markanvandningsavtalen har man
beaktat planens mycket positiva effekter pd samhallsstrukturens utveckling och de praktiska utmaningar
som speciellt byggandet av tillaggsvaningarna utgor. Det &r svart for bostadsaktiebolagen att begrunda
erlaggande av markanvandningsavtalsersattning, i en situation dar det inte genast verkar finnas nagon
verkstallare av den nya byggratten. P4 motsvarande satt borde staden, genom forsakrings- eller andra
atgarder, kunna sakra sin stallning vid verkstallandet av det privatrattsliga avtalet. Bestammelser om
genomférandets tidsplan som grundar sig pa markanvandningsavtal kan inte skrivas in i detaljplanen.
Darfér har man skrivit in en rekommendation i detaljplanen att kontrollera
markanvandningsavtalssituationens forverkligande nar planen genomfors.

Styrning av genomférandet

En separat anvisning om byggsatt, som gors bindande att félja med bestammelse i plankartan, har
beretts och ar bilaga 7 till detaljplanens beskrivning.
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6.2

Tidsplan for genomforandet

Den nuvarande fastighetsagaren har i borjan av 2017 salt den fore detta varmecentraltomten i kvarter
432 till ett byggnadsforetag. Den nya fastighetsdgaren kommer troligtvis att inleda uppférandet av ett
stort flervaningshus med bostéder och en parkeringsanlaggning genast efter det att planen trader i kraft.
Nar det galler de 6vriga tomterna och tillaggsvaningarna kan planen ocksa forverkligas langsamt,
eftersom byggare for dessa &nnu inte finns. Byggandet vid Tolkisvagen forutsatter att
vattenforsorjningsledningarna delvis férnyas. Det skulle vara bra om utvecklingsplanen for Vastra
Mannerheimleden (landsvég 170) skulle vara klar innan tomterna langs leden bebyggs.

| Borga 11.4.2017, 29.5.2017

Eero Loytdnen Pekka Mikkola
stadsplaneringschef planlaggare
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Urheilu- ja virkistyspalveiujen alue,

Autopaikkoen kortielialue, Sulussa oleval numenot osoitiaval kortiekl,
Joiden autopakkoia $3a aveelle sipitaa,

Mutepaikkojon kortiolialue, jole saa rakentaa vibityisia pysikdintlailoksia.
Suluissa olevat numeot osoittavat kortel, joiden autopaioa saa
aluesile sioittan.

Sucjaiheralue.
3 melrid laava-aluean rajan ulkopuclella ceva viva,
Korttslin raja.

Oza-aluesn raja.

Sitovan tonttijacn muiaisen tontin raja ja numer.

Kaupunginosan rumsn.
Korthedin numero,

Kadun, tien, katuaukion, lonn, putsion tai muun yieisen alusen nimi,

kit asumiseen Hittyvin toimisio- ja tybtlohin.
Autopalkkavaatimus kulen asumisela,

Rocmalainen numero oscittas rakennusten, rakennuicsen tai sen
csan syurimman salkiun kesmoshuvun,

Murtoluicu rocmalaisen numeron [Blessd osoittaa, kuinka suwen osan
rakenriuksen suurimman kemoksen alasts ullakon tasolla saa kiyitad
kemrosaiaan kasiettavaio Slaksl,

Sulkeissa oleva muriohuku roomalaisen numercn edessd csoitaa, kuinka

432

rADMANSG

2100
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Kvartersomride ir flarviningshus.

Kvartersarmride for Nerviningshus.

Omide fr idrotts- ach rekreasonsarkaggringar.

Kvarierscmrade for bilplalser, Numren inom parentes anvisar de kvarler
fiér vilicas bilplatser cmrddet Ar reserveral.

Kvarlersomrade for bilplatser, d&r iivsamma parkeringsaniSggningar far
byggas, Numven inom parentes anvisar de kvarter i6r vikas bipiatser
omeadat ar resarveral.

Skyddsgranomrade.

Linje 3 m utanfe planomridets grns.
Kvarersomridasgrins.
Griing $r delomride.

Tomigriins och -nummer enligt bindande tomtindelning.

Mamn pé gata, vg. ppen piats, torg, park eller annat allmant omrade.
Byggnadsrat | kvadratmeter vaningsyta.

Tasarie dir del forsta tale! anger den kvadratmetsr viningsyta som | Grsta
o mmmmﬁrm

Talet anger, hur stor del av bygpgratt Br boenda far anvandas for konors-
och arbetsiokaler | ansiuining 1l boende. Krav pa bilplatser enligt boende.
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LGED | Rakennuksen, rakenteiden ja laitteiden ylin korkeusasema.

i s—ay

T Rakennusala.

T ! Ra Ia, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen

ot g kennusala, jolle saa sijoi lousrakennuksen.

[ty Auton sailytyspaikan rakennusala, jolle saa sijoittaa autokatoksia.

(AP Autokatosten suunnittelusta ja sijoittelusta on annetiu lisaohjeita
rakentamistapamasrayksissa.

=g 1 Auton sailytyspaikan rakennusala, joka sijaitsee rinteessa. Rakennusalalle

- — saa sijoittaa autokaloksia ja autotalleja kahteen kerrokseen. Autotalleja
saa rakentaa talle rakennusalalle tontille osoitetun rakennusoikeuden
liséksi eika niitd varten tarvitse osoittaa autopaikkoja.

TR Rakennusala, jolle saa sijoittaa yhdyskuntateknista huoltoa palvelevan

L.— — rakennuksen tai laitoksen.

b :ma_. Maanalainen pysakdintilaitos.

| T Muoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava

[ S kiinni.

T Merkint3 osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen

P ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden aaneneristavyyden

likennemelua vastaan on ollava vahintaan 40 dB (A) .

M en | Leikkikentan rakennusala, jolle saa rakentaa leikkipaikkavarusteila seka

— — ohjatun puistotoiminnan kannalta valttamattomia yksikerroksisia leikki-
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paikkarakennuksia yhteensa enintdan 70 k-m?.

Pihakadun kaltainen katualue, jolla moottorikyttbiset ajoneuvot liikkuvat
kevyen liikenteen ehdoilla,

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jérjestaa ajoneuvolittymaa.

Korttelialueen osa, jolla melueste ja korttelin rakennukset muodostavat
yhtendisen kokenaisuuden.

Katu.

Ajoyhteys.

Ohjeellinen yleisele jalankululle ja polkupybriilylle
varattu alueen osa.

Alueen osa, jonka puusto on sailytettava. Maisemanhoidon
kannalta tarkeat toimenpiteet ovat sallittu.

Tarkea tai veden hankintaan soveltuva pohjavesialue.
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Byggnadens, konstruktionemas och anléggningamas hagsta hojd.
Byggnadsyta.
Byggnadsyta dar ekonomibyggnad far placeras.

Byggnadsyta for forvaringsplats for bil, dar tackla bilplatser

kan placeras. Om planeringen och placeringen av de tackia
bilplatserna ges mera anvisningar i bygganvisningama.

Byggnadsyta for forvaringsplats for bil pa sluttning. P4 byggnadsytan
kan placeras tackta bilplatser och garage i tva vaningar. Man kan

bygoa garage pa denna byggnadsyta i lilldgg till byggratten som
anvisats for tomten, och for dem behdver man inte anvisa bilplatser,

Byggnadsyta, dar en byggnad eller anldggning fiir teknisk service
far placeras.

Underjordiskt parkeringsutrymme.

Pilen anger den sida av byggnadsytan som byggnaden skall tangera.

Beteckningen anger att ljudisoleringen mot trafikbuller | byggnadens
yttervaggar samt fanster och andra konstruktioner skall vara minst
40 dBA mot denna sida av byggnadsytan .

Byggnadsyta for lek och utevistelse, dar man far anlagga lekplatsutrustning
och higst 70 m*-vy byggnader i en vaning som ar nddvandiga for ledd
parkverksamhet.

Gﬁdsgatdiknande gatuomrade, dér motordrivna fordon far kiras pa lattrafikens
VillKor,

Fér underjordisk ledning reserverad del av omrade.

Del av gatuomrades grans dér in- och utfart &r farbjuden.

Del av kvartersomréde dér bullerskydd och kvarterets byggnader
bildar en helhet.

Gata.

Korforbindelse.

Rikigivande del av omradet reserverad for allmén gang-
och cykeltrafik.

Del av omrade vars tradbestand bor bevaras. Atgarder som ar viktiga
for landskapsskotseln ar tillatna,

Viktigt grundvatienomrade eller grundvattenomrade som lampar sig
for vattentakd.
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ERITYISMAARAYKSET:
SARSKILDA BESTAMMELSER:

Pysékbinti | Parkering
Aulopalkkavaatimus:
- asuminen; 1 ap / 90 k-m”, kuilenkin vahintaan asuniokohlaisen vaatimuksan muksan,
Asuniokohlainen aulopaikkavaatimus lasketaan kaavalla:
rakennuksen kerrosala: [{rakennuksen kemosala © asuntojen lukemddng) x 1.3

Aulopalkkavaatimuksesta saa vihentas:
- 5% asuinrakennusta kohti toteuttamalla t3man asuinrakennuksen maaniasokemokseen erilisen likkumisan

apuvalinatian,

~15% hutakin asuinrakennusta kohfi varalusta yhieiskaytidaulosta.

mmm ikkoja ja ajoyhieyksia saa sijoitaa naapuritontile silloin kun sutan sallylyspalkan rakennusala rajautuu
rajaan.

Tonteila aulopalkkola saa sijoittaa vain niille osoitetulle rakennusalaille. Merdnnlla ak vanstetuille
rakennusaloille 5aa sijoittaa autokatokss. Aulokatoleset on suunnibeilava losmimaan myds kaupanidaralisina
pihai¥iaa rajaavina rakenigina, mika asetiaa niden julkisivujen suunnittelulle korkeat laatuvaatimuikset,
Aulokatosten sioittelussa on olettava huamicon pelastusviranomaisien assttamat ehdot paloturvallisuuden ja
Korteln 431 autopaikkoja saa sijeittaa korttelin 432 autopaikkojen kortielialuealle.

Korttelin 432 aulopaikkoga $3a sijoittaa korthelin 432 autopaikkojen kortielialueelle,

Kravet pd bilplatser:
- boende: 1 bp | 90 m-vy, dock minet enligt det bostadsenliga kravel

Kravel pa bilplatser far minskas med:
- 5% per bostadshus genom aft bynga en separat fanvaningsplats for raratsehjalpmedel i bostadshusets gatuplan.
- 15% per varje bil fér gemensamt bruk som reserverats for bostadshus.

ﬂmwwmmuwmmmﬁm Pa byggnadsylor med
beteckningen ak far pl tackta bilplatser. De tickia bil 53 ait de ocksd &
mmrﬁmmmg&mmm mtsﬂumhﬂmpﬁmm
dess fasader. Vid placeringen av de lackta bilplaisema ska beaktas de krav pé brandsakerhet och
fungerande riddningsviigar som raddningsmyndigheten stalier,

Bilpkatser | kvarter 431 far placeras | kvarlersomrade for bilplatserna f6r kvartared 432,
Bilplatsar | kvarter 432 fir placeras i kvantarsomrdde for bilpiatearna fe kvarterst 432,

dvd helppokdyhifinen saaita suojathy
Shilytyspaikka paiittaiskaytiia varten sekd Esaksi s5alta suojathy varasiplila. Erilinen varastotila ei ole tarpeen, jos
plivittaiskAytiod varen fEnestelty tla soveltuu myds kausisilytykseen.
Cyklar och motsvaranda fordon Br 31 trafik:
Fér Bevaring av cykdar bir reserveras 2 cp/bostad, For farvaring av cyklar bér reserveras iirvaringsplats som dr [t aft
anvanda daghgen, samt ett forrad som skyddar mol vader, Ett separat formad behivs inte om Brvarngsplatsen far daghy
anvindning ocksh lmpar sig i shsongsiinaning.

Liikkumisen apuvalinget:
Polkupyorien saitytystiojen lisaksi saa rakennuksen sisaankaynnin [3heisyyteen rakentaa sailytystilaa likkumisen
apuvlingille. TARaista sdilytystiaa saa rakentaa enintaln 100 k-m? rakennusalalle oscdletun kemosalan lisdksi ekl

5ita varlen tarvitse osoittsa autopaikkoja. Likiumisen apuvalineiden sailytystla varusielaan asianmukaisin
sahkdpisioidein seka pesupaikalia,

UiEver en forvasingsplats B cybdar kan | nirhaten av ingangen placeras en frvaringsplats e rirelsehjlipmedel,
Den tr vara hagst 100 m™vy i tilligg til den for byggnadsytan anvisade vaningsytan och for den behdver inte
anvisas bilplatser. Fonvaringsplatsen ska ha elutiag och titiplats.

Rakennustapa /| Bygganvisning:
Asemakaava-alueela on noudatetiava enlisti rakennizstapachjetta.
| detaljplanecmeddet ska den separata bygganvisningen filjas.

Rakennuksen maanlasokerroksessa sijaitsevan asuinhuoneen lattian tulee olla vahintaan
0,7 melria viereisen katualueen pinnan yiipuciella
Wﬂm&mmwlmwwwnﬁmmw
gatuplanet intill,

Rakennusoikeus:

AK-korthelialseilla saa rakentaa asumisen aputilcja, kulen varasio- ja yhieiskaytiotiloja asemakaavaan

merkityn rakennusoikewden lisaksi, Asumisen apulilojen kemrosala saa olla enintain 8% asemakaavaan
merkitysid asuinrakennusien kerrosalasta, Asumisen apulilofa varten ei landise osoittaa autopaikinoa.

Porrashuoneiden 15 k-m* yittivan osan ja hissin saa rakentaa kussakin kerroksessa asemakaavaan
merkityn rakennusoikeuden isaksl, eika bt kemosalaa vanen tarvitse rakentaa aulopaikkoja,
Autopaikkoja ed tarvitse rakentaa niit aputiiofa ja asukkaiden yhietskayiioesia tilsga varen, joiden osata
on annetty rakennuskohtaisest rakennusolkeutta erliseld merkinnalla, Mikali ennen asamakaavan
voimaantuloa rakennethu hissittn asuinkemosialo vanstetaan tai on vanusietty mydhemmin hissilla,
saadaan sulcpaikkoja mitoitetiaessa vahentda jokaisen pormashuoneen osalta jokaisessa kesroksessa
enint3an 15 k-m? timan rakennusoikeuden kuitenkin sisdltyessa tontin kokonaisrakennusoikeuteen,

Ulkoseindn paksuuden 250 mm yittivan osan s2a rakentaa asemakaavaan merkityn rakennusoieuden
lisiksi, ekl 13t kemrosalaa varten tanfise rakentas autopaikkoja.

Immm&rplmhﬁl hrbmnds sésom lager- och sambruksuirymmen ultver
den byggratt som angivits | detaljptanen. Vaningsytan for fér boende far vara hisl 8% av den
byggratt som angivits or bostadsbyggnader i detaljplanen. Bilplatser for hialputrymmen far boende behaver

inte anvisas,

mdawnmmsmwwﬁwmmwfarhmxlmmmmwwmhh
angivits | For denna argal bahdver man inte reservera biplatser. Bilplatser behéver inte bypgas
{&r de hiflputrymmen och invinamas gemensamma utrymmen for vilka anvisas byggratt per byggnadsyta
rmdmsaparnthmduim Om man bygoer eller har senare byggt en hiss | et flerviningshus som ar byggt
tradde i kraft, kan man vid dimensioneringen av bilplatser f3r varje trapphus minska | varje
ﬂrmghbgstﬁrrﬁw #ven om denna byggratt ingdr i den totala byggrathen 5r lomien,

Den del av yherviiggen som dverskrider 250 mm f&r byggas uitver den bygoratt som angivits i detaliplanen.
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Man ska ba om grannens samycis om men vill bygga fast i geiinsen. | samband med anstian om
bygglow sia sbianden uppvisa en godkand utredning Gver arangemang som ghlier person-, skacknings-
och raddningssakerhat fBr det omrbde som faktishd piverkas av varksambalen, ocksd utanfir det crrida
som bygofoved galer.

Ulkoaluest | Meomrhden:

Asunncille on jiqestettig kooRaan rittiva ja melulta suojatiy yhigiskdyitnen ulko-cleskelupaikia
Joko pihalis tal phakannelle. Kortielissa 460 ja 461 pihat tulee suojata kortiefialssen pobjois- tai
lansipuoisilta [skenremalulta vahinlidn 2 metrid korkoalla umpinaisella aidalia tai muurilla,
‘Valtionewvosion meltasopditisen (B3N 052) muliset enimmalsmelutasol efvil saa yillyd asuniojen
ulko-clskehualeila,

Tonthien piha-slugiden iubie olia kortisin 431 lonleilla yhieskiviosss,

Tantti on istulsttava nilti csin kuin 553 o kiteth rakentamiseen tai kubuteing, Rakennushivan hakemisen
yhieydessa tulee esittad shbussmmnnieima,

Fir bostidema ska finnas en tilkdckdigt slor gemensam plats fir ulevistelse som skyddas mol buller,
antingen pd en gadnd elier pd et gardsdick. | kvarteren 460 och 461 i ghrdarma skyddas mat buller
som trafiken norr och vaster om inarieromnadet medior med minst 2 meter higa tita plank eller murar.
D maximala bullemiviema enligh Statseidets bestut (953/1992) fr inte dverskndas pd bostidernas
utevistatsecemriden.

Gardama pa tomiema i kvarienst 431 ska vara | gemenzamt bruk.

De delar &v iomien som inle anvands fr bygpgande efler som gangwag ska planieras. | samband med
ait man ankdler om bygglow ska man ocks Emna in en plan fér planleringama,

Hulevedet | Dagvatien:

Korttelialueile hlee batia hulevesisuunniteimat. Hulevesidrestelmat on sovilaitava vienekdaisien fonttien
kesken. Hulevesid fulss vivyTaa AK-kortteliabedla 1.0 m? jokaista vettd [ipdseméibnti 100 m® koht,

Vet hulea vinyltaa tonlila vahinkisn 12 tunlia annen kuin 58 sadaveshiamanin tai muuhun
Pulevesiiinesieimian, Tontin maaperasta rippuen hulevestd voldaan imeyitds tal puatida, Katiovesis el saa
ohjata suoraan sadeveshiemriin, vaan o lukee chijata tontin hulevesiSrestelmadn.

lmmmmmgﬁmw P narbeiagna fomter b man tilsammans kamma Gverens
om dagvalenamangemangan, | AK-kvarersomrddena ska dagvatinet Kedndjas 1,0 m? per hird bygod yta pa
fomien. Viatinet ska fedndjas minst 12 timmar innan del avieds tl alar annal

Berpende pd lomiens jordmén kan dagvatined infilreras eller GrdrGias, Takvatinel fr inle diredd bedas Gl
regrvatienaviopp utan det ska aviedas (il tomiens dagvatiensystem.

Asemakaavaan littyy maankaytiosopimuksia. Ennen rakennusluvan mydntimista sucsitellaan,
eltd sopimusten toteuturminen tarkistelaan.

| detaliplanen inghr markanvandningsavial. Fére byaglov bevilias, rekommenderas alt avialens
farverkligande granskas.

Pohjavesi | Grundvatton:

Kaava-alue sijaitses yhdyskunnan Mﬂhﬁm pofgavesialuesila. Aluesls
fuledr Minnillid erityisti huomiota pohjiveden . Kaiva-ahuidi o 533 sijoitaa
Gfyjalostamishaotieiden, ndihin vermaftavien kemitaalen tai muiden pohjavedale vaaralisien

aneacen myynivarasic, jakelupaikiom tai johioga, mm; madnikany on
tehtava siten, efiei aheudu pohjaveden [aatumuutoksia tai pysyvia muutoksia pohjavedan
Rerboulien,

Pranmeidot i betiget i et grundvatienomnide som e vidigh for samhalits valtestirsdeing.

| omradet ska specied uppmérisamhet fastas vid siopddal av grundvatined.

destribubionsenhater eller ledringar B produkler rn cljerafnadenier elier fér limitrbara
lemikalier sami dvriga i&r grundvatinet fariga dmnen fr inbe placeras | planomradel. Bygganded,
drineringama och grivningsarbelenda sk utiieas 58 all grunvatien kvalitelen eller gondvatienrevin
inka permanent &ndras.

Maaperi | Jordmin:
Maaperin mahdolinen MMmmwwmmmwmm
ympérisiinsuoely-

Fire bygglov beviias ska den eventuell forareniade jordmidnen pd lomien for den gamia virmecentralen
i kvarter 432 utredas, Den frorenade marken ska istindsatias pa elt satt som mijoryndighatema
kréiver, senast nir omradet byggs.

Bostadema ska byggas 54 alt de maximala bullemiviema enigt Statsridets besiut {393/1992) och Fonordning om
boandehfisa (5452015) inle fversirids. | bostadiagenhelarna ska fudisolerinten pé fasadema mot gatan vara
minst 32 B (). Balkonger £ inte byggas pd gatans sida om de inds har balkangglas mad en isclering pd

emirest 11 dB (A). | ovarieet 460 tr man inle bypoa balkanger pé noera fasaden.

Baostidema vid Tolkisviigen och Vasira Mannermheimisden ska forses med maskinell enflation. Ersiitningshufian
ska fillreras och intas pa den skyddade sidan av byognaden.

Rakentaminen on ileulefava radonturvalisess.

Eypgandet ska vara radonsaken,

Rakennuicset on Rlettiv maankiytid- j akennusian edelytysien mulasest kaukatimpverdoon,
Bypgnaderna ska MMWWMHW

WJTM
Tamdn asemainan akeella lonttijaka on Silova ja s sadllyy asemakaavaan,
Tonindedringan | detta delalplanecmidde Sr bindande och ingar | detalplanen.

Asemakaavan pohjakartta 13yHa3 maankayihd- ja rakennusiain 54 a §:n vaatimukset
Detaljplanens baskarta fller fordringama i 54 a § markamvandnings- och bygglagen.
Korkeusidrjesieima on M2000. Hojdsystemet ar N2000.
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PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

BORGA
BORGAPORTEN, NORRA

VASTRA ASTRANDEN
STADSDELEN 22, KVARTEREN 431, 460 OCH 461, EN DEL AV KVARTERET 432 SAMT SPECIAL-,
REKREATIONS- OCH GATUOMRADEN

BILAGA 5

Detaljplan for en del av stadsdelen 22.

Andringen av detaljplanen géller:
STADSDELEN 22, KVARTERET 431, EN DEL AV KVARTERET 432 SAMT REKREATIONS-, GATU- OCH
TRAFIKOMRADEN

Nr 463

DETALJPLAN OCH ANDRING AV DETALJPLAN

1.

Planomrade

UPPDATERAD
11.12.2013. En
uppdaterad beskrivning
finns i beskrivhingens
punkt 1.2.

Andringen av detaljplanen géller norra delen av omrédet med flervaningshus
vilket &r kant som Borgaporten eller nedre Nase. Som en féljd av utvecklingen
av stadsstrukturen pa vastra astranden, vilken fick sin bérjan med den Moderna
trastaden i borjan av 2000-talet, raknas ocksa omradet Borgaporten numera
som en del av utvidgningsomradet for centrum pa vastra astranden.

Omradet avgransas i vaster av Tolkisvagen, i norr av regionvag 170 som &r
kénd som Vastra Mannerheimleden, och i 6ster av Magnus Erikssonsgatan
som ocksa ingar i omradet. | sbéder gransar omradet till tomten for
flervaningshus, lekparken och spelplanen vid Borgmastargatan.

Bakgrunden till
projektet

UPPDATERAD
11.12.2013. En
uppdaterad beskrivning
finns i beskrivhingens
punkt 4.1 — 4.3.

Omradet med flervaningshus, kant som Borgaporten, ar belaget pa en synlig
plats vid infartsvagen till Borga, vid Vastra Mannerheimleden pa vastra delen av
vastra astranden. Detaljplaneomradet omfattar cirka halften av omradet men
har beskrivs i korthet skeden for hela omradet. De femton flervaningshusen
som &gs av tre separata bostadsaktiebolag har byggts med avtal om
omradesbyggande under aren 1967-1976. Av husen hade endast de fyra hoga
husen ursprungligen hissar. | husen finns sammanlagt 640 bostéder. Husens
fasader istandsattes i borjan av 2000-talet. Nu &r det aktuellt att sanera
avloppsroren och renovera balkongerna. Med de bygglov som beviljades i
borjan av 2012 har man ar 2013 stegvis borjat bygga hissar i de hus som
ursprungligen var utan hiss.

De tre bostadsaktiebolagen ager tillsammans bolaget Oy N&sin Is&nndinti — Ab
Néase Disponent, som &ger den tidigare byggnaden for varmecentralen i mitten
av omradet. Bolaget hette tidigare Oy Porvoon Lamp0o - Borga Varme Ab.
Byggnaden for varmecentralen har blivit onddig efter det att husen har anslutits
till fjarrvarme. Ursprungligen var det meningen att man pa tomten skulle bygga
en kombinerad varmecentral och simhall, och darfér har tomten mycket
outnyttjad byggratt kvar. Anvandningsandamalet for kvartersomradet tillater
endast byggande som tjanar idrottsverksamhet.

Byggratten for bostadstomterna har anvants helt och hallet. Sattet hur man
raknade vaningsytan vid tidpunkten da husen byggdes mdjliggjorde dessutom
att man byggde en kallarvaning ovan mark. Enligt den nuvarande tolkningen
raknas vaningsytan ocksa for dessa utrymmen till byggratten, sa byggratten for
tomterna har 6verskridits.

Tillaggsbyggande och en andring av detaljplanen ar en forutséattning for att
omradet ska kunna utvecklas. Markagarna har meddelat sina mal till staden
redan fran ar 2008. Man har i samarbete preciserat malen och ingatt ett avtal
om planeringsstart. Stadsutvecklingsndmnden beslutade 8.2.2011 (13 §) att
stadsplaneringen far i uppgift att andra detaljplanen for Borgaporten och
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anslutande omraden.

En 6vergripande granskning for det kompletterande byggandet i omradet
inleddes i sin nuvarande form som ett diplomarbete som inlamnades till Oulun
yliopisto &r 2010. Bolagen i Borgaporten har ar 2011 ingatt ett avtal med ett
byggféretag, pa basis av vilket byggforetaget har kunnat anlita en arkitekt.
Arkitektens yrkeskunskap och byggforetagets medverkan har bidragit till en
realistisk planering och pa det sattet har beredningen av detaljplaneandringen
gatt snabbare.

Utkastet till detaljplaneandringen for hela omradet var framlagt i enlighet med
30 § i markanvandnings- och byggfdrordningen 11.4-8.5 och 10-11.5.2012.
Granskningen av markanvandningsavtals- och markkdpsarrangemangens
kostnadseffekter samt den padgdende saneringen av hissar och avloppsrér har
gett nya dimensioner till helheten. Dessutom har staden velat granska, om det
kompletterande byggandet kan stracka sig ocksa vid Tolkisvagen och den s.k.
Vastra Mannerheimleden. Samtidigt beslutade man skilja norra delen av
omradet for att bilda ett eget detaljplaneomrade. Sodra delen av omradet
ansluter sig smidigt till omradet vid den s.k. Alexandersbagens inre ring dér
planarbetet pagar och planarbetet paverkar ocksa planering av de tomter i
Borgaporten som avgransas av omradet vid den inre ringen. Borgaportens
norra och sodra delar ar sa olika att det ar mgjligt att indela omradet i delar for
att framja byggandet.

Staden har informerat om projektet i samband med planlaggningsoéversikterna
19.4.2011 och senast 5.3.2013. Godkannandet av detaljplanen kommer att
forutsatta markanvandningsavtal och sannolikt ocksa markkop eller markbyte.

Malet for planeringen

UPPDATERAD
11.12.2013. En
uppdaterad beskrivning
finns i beskrivningens
punkt 4.4.

Malet &r att utreda hur stadsstrukturen i omradet kan goras tatare genom
kompletterande byggande. De mera detaljerade mélen, som ocksa antecknats i
avtalet om planeringsstart, ar att man ska utveckla stadsbilden i omradet och
anpassa omradet till de nya kvarteren pa vastra astranden med tanke pa
skalan, stdda sjélvstandigt boende for &ldre personer genom hissar och
I6sningar i de enskilda bostaderna, anvisa byggratt for kallarvaningarna ovanfor
markytan, bygga till pa bostadstomterna, ersatta byggnaden for varmecentralen
med nya byggnader, utreda parkeringslosningarna pa ett 6vergripande sétt och
se till att det finns fungerande gang- och cykelvagar. Dessutom undersoks hur
de befintliga landsvagarna kan andras till stadsgator, vilket stods av nytt
byggande som anvisats vid gatan.

Utgangsuppgifter
(plansituation,
verkstalld plan,
0SsV.)

UPPDATERAD
11.12.2013. En
uppdaterad beskrivning
finns i beskrivningens
punkt 3.1.

Planomradet omfattar tva byggda tomter for flervaningshus, den
endast delvis byggda tomten fér varmecentralen samt park- och
gatuomraden mellan tomterna. | omradet ingar ocksa delar av
de befintliga landsvagarna.

Allmant:

Planeringsomradets storlek ar cirka 9,1 ha.

Generalplan: | delgeneralplanen for de centrala delarna i Borga (godkand
15.12.2004) ar omradet anvisat som omrade for
centrumfunktioner (C). | omradet finns ocksa en beteckning for
viktigt grundvattenomrade (pv-1). Regionvag 170 har
beteckningen regionvag/huvudgata och Tolkisvagen har
beteckningen regionalt viktig forbindelsevag/matargata.

Det finns fyra gallande detaljplaner for omradet. For en del av
vagomradet for regionvag 170 finns ingen detaljplan. Fér
Borgaporten galler en detaljplan (nr 31) som faststalldes
18.5.1966. | detaljplanen anvisas kvartersomraden for
flervaningshus (AK), gatuomraden och parkomrade (P). Tomten
for varmecentralen (432-1) anvisas som kvartersomrade for
idrottsbyggnader (YU). E6r Magnus Erikssonsgatan géller en
detaljplan (nr 211) som faststalldes 28.9.1992 enligt vilken dar
finns gatuomrade. For Tolkisviagen och en del av Vastra
Mannerheimleden (regionvég 170) galler en detaljplan (nr 80)
som faststalldes 3.2.1976 enligt vilken dar finns infartsvag jamte
sido-, skydds- och frisiktsomraden (LT). For 6stra delen av

Detaljplan:
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Véstra Mannerheimleden finns ingen detaljplan. Eér en liten del
av Tolkisvagen galler en detaljplan (nr 367) som faststalldes
15.12.2004 enligt vilken dar finns gatuomrade.

Byggratten for omradet ar 21 700 m2-vy. | Borg&porten har
bostadstomternas byggrétt enligt detaljplanen anvants i sin
helhet, och till och med placerats en aning i strid mot
detaljplanen. Sattet hur man raknade vaningsytan vid tidpunkten
da husen byggdes mdjliggjorde dessutom att man byggde en
kallarvaning ovan mark. Enligt det nuvarande sattet att beréakna
vaningsytan har man anvant mera byggrétt pa tomterna an vad
som anvisas i detaljplanen. Tomten for varmecentralen (432-1)
har ca 3 600 m2-vy kvar i outnyttjad byggratt.

Markagarforhallanden:
Tomterna i planomradet &r i privat &go. Agarna finns fortecknade
i punkten 7.1. Gatu- och rekreationsomradena &gs av Borga
stad. Vagomradena forvaltas av narings-, trafik- och
miljocentralen i Nyland (NTM-central).

Byggd miljé och naturmilj:
Tomterna med flervaningshus i Borgaporten ar forhallandevis
effektivt bebyggda, men eftersom de har byggts i U-form ger
bade gardarna pa tomterna och parkomradena utanfér tomterna
ett glest och lummigt intryck. Flervaningshusen byggdes under
aren 1967-1969 och enligt det nuvarande sattet att rakna
vaningsytan ar den sammanlagda byggda vaningsytan cirka 27
300 m2-vy. Vaningsytan omfattar ocksa de nya hisstornen som
byggdes ar 2013. Omradet kantas i véaster och norr av fritt
vaxande parkomraden med manga olika tradslag. | sodra delen
av omradet finns lummigt parkomrade samt varmecentralens
tomt, som har byggts endast delvis. Storleken pa& byggnaden for
varmecentralen ar cirka 380 m2-vy.

| 6stra kanten av omradet finns dagligvarubutiken Lidl som &r en
vasentlig del av Borgaportens omrade men som av plantekniska
skal har lamnats utanfor planomrédet. Lidl byggdes ungefar
2003 istallet for det kdpcentrum som revs pa platsen. Pa ostra
sidan om butiksbyggnaden finns ett ganska stort
parkeringsomrade som &gs av staden.

| s6dra delen av omradet finns en ganska stor spelplan som ar
oskott. | vastra dndan av spelplanen finns en tydligt avgransad
lekpark, dar det ordnas ledd parkverksamhet, som &r en sallsynt
serviceform.

| sydost gransar omradet till tomten med flervaningshus i
Borgéporten.

| 6ster har planomradet som granne en rad med sju
flervaningshus med trafasad i fyra vaningar pa ca 1200 mz2-vy,
pa ostra sidan av Magnus Erikssonsgatan. Husen byggdes
under aren 2005-2008. P4 sydostra sidan av omradet skymtar
den stora yrkeshogskolan Borga Campus fran ar 2010, och
Konstfabrikens omrade som byggs intill.

Den storsta grannbyggnaden i vaster ar Albert Edelfeltin koulu
pa vastra sidan av Tolkisvagen med sin nagra ar gamla fasad
med mangsidigt utseende. P& norra sidan av Véastra
Mannerheimleden finns den stora begravningsplatsen pa
Nasebacken som ar historiskt vardefull.

Storsta delen av omradet ar grundvattenomrade som ar viktigt
for vattenanskaffningen, s@ man bor fasta speciell
uppmarksamhet vid att skydda grundvattnet. Med tanke pa
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byggbarheten finns det i vastra och norra delen av omradet
enligt empiriska uppgifter bra grusmoran. Da noggrannare
undersokningar gjordes i omradet konstaterade man ocksa att
det finns lerlager under gruslagret. Lerlagren ar utmanande med

tanke pa forhallanden for grundkonstruktioner.

Invénare och arbetsplatser:
| planomradet finns cirka 292 bostader och darmed cirka 450
invanare. | omradet finns det i praktiken inga arbetsplatser
eftersom de disponent- och underhallstjanster som fanns i
varmecentralen flyttades till en annan lokal ar 2012.

Kommunalteknik:
De byggda delarna av omradet &r anslutna till kommunalteknik
och ocksa de 6vriga delarna kan anslutas. Kommunaltekniken i
Borgaporten ar huvudsakligen byggd samtidigt som
byggnaderna i omradet, sa det kan finnas behov av grundliga
reparationer. De transformatorer som finns i kallarvaningen i den
tidigare varmecentralen ska flyttas till nya lokaler i omradet.
Langs vastra delen av omradet finns Borga Energis stamledning
for fjarrvarme.

Prelimindra utredningar

UPPDATERAD
11.12.2013. En
uppdaterad beskrivning
finns i beskrivningens
punkt 1.6.

- Porvoon meluselvitys 2013, Ramboll Finland Oy, 12.6.2013

De centrala
konsekvenserna av
planlaggningen

GRANSKAT 4.4.2017.

De centrala konsekvenserna bedoms i forhallande till nulaget. Separata
konsekvensutredningar gors huvudsakligen inte, utan konsekvenserna bedéms
som ett led i planlaggningsprocessen.

Foljande konsekvenser beddéms:

- Konsekvenserna for samhallsstrukturen

- Konsekvenserna for den byggda miljon

- Konsekvenserna for naturmiljén

- Konsekvenserna for trafikférhallandena i omradet

Intressenter

UPPDATERAD
12.4.2017.

7.1 Markégare:
431-1 (Radmansgatan 8-12): As. Oy Porvoonportti — Bost Ab. Borgéport
434-2 (Radmansgatan 2-6): As. Oy Porvoonportti — Bost Ab. Borgaport
432-1 (Magistratsgatan 4): Oy Nasin Isanndinti — Ab Nase Disponent
432-2 (Magistratsgatan 2): Lidl Kiinteistét Oy
gatu- och rekreationsomraden: Borga stad
vagomraden: narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland

7.2 Grannar
427-4 (Mc Donald’s): McDonald’s Finland Oy
432-2 (Magistratsgatan 2): Lidl Kiinteistét Oy
433-1 (Borgmastargatan 1-5): As. Oy Porvoonportti — Bost Ab. Borgaport
Gatu- och rekreationsomraden: Borga stad

7.3 Ovriga intressenter:
Borga Energi Ab
Borga Elnat Ab
Sonera/Carrier
Elisa Abp
Porvoon Alueverkko Oy

7.4 Myndigheter osv. som hdrs under planléggningen:
Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland
Borgd museum/Ostra Nylands landskapsmuseum
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Museiverket, kulturmiljo

7.5 Foljande enheter inom Borga stad:
Markpolitik, anskaffning och éverlatelse av mark
Markpolitik, stadsmatning
Kommunteknik, kommunteknikens planering
Kommunteknik, gronomraden
Bildningssektorn, tjanster inom smabarnsfostran
Affarsverket Borga vatten
Raddningsverket i Ostra Nyland
TillstAnds- och tillsynsarenden, byggnadstillsynen
Tillstdnds- och tillsynsarenden, miljévarden
Halsoskydd

7.6 Namnder:
Stadsutvecklingsnamnden

7.7 Alla kommuninvanare

7.8 Alla de som anser sig vara intressenter

Ordnande av
deltagande och
vaxelverkan

UPPDATERAD 4.4.2017.

Myndighetssamrad (66 § MarkByggL):

- Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland har 11.1.2012 bedémt att det inte ar
fraga om en plan som avses i 66 § 2 mom. i MarkByggL som forutsatter
myndighetssamrad i inledningsskedet.

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

- Utkastet till detaljplaneandringen for ett stérre omrade, dvs. for hela omradet med
flervaningshus i Borgaporten var framlagt 11.4—8.5 och 10-11.5.2012. Det
lamnades tre asikter om utkastet.

- Planutkastet och det dvriga materialet var framlagt i servicekontoret Kompassen,
Kramaretorget B, gatuplan och pa& Borga stads webbplats p& adressen
www.borga.fi. Intressenterna bereds méjlighet att framfora skriftliga asikter.

- Staden meddelar per brev eller om mdjligt med e-post till markagarna/-
innehavarna i planomradet samt till grannar som ar markagare/-innehavare att
utkastet till plan ar framlagt. Dessutom satter man upp en kungorelse pa stadens
officiella anslagstavla och publicerar en kungérelse i tidningarna Uusimaa,
Borgabladet och Itavayla.

- Preliminara utldtanden s.k. remissbehandling:

Kommentarer/preliminara utlatanden begérs av de intressenter som namns under
punkterna 7.3 - 7.5.

Informationsmd&ten under planeringsskedet:
- Ett invanarmote ordnas da utkastet till detaljplan ar framlagt.

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

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

- Planforslaget och det 6vriga materialet halls offentligt framlagt i stadsplaneringen,
servicekontoret Kompassen, Kramaretorget B, gatuplan, och pa Borga stads
webbplats www.borga.fi. Intressenterna bereds mojlighet att framfora skriftliga
anmarkningar.

- Staden meddelar per brev eller om magjligt med e-post till markdgarna/-innehavarna
i planomradet samt till grannar som &r markagare/-innehavare att forslaget till plan
ar framlagt. Dessutom satter man upp en kungérelse pa stadens officiella
anslagstavla och publicerar en kungorelse i tidningarna Uusimaa, Borgabladet och
Itavayla.

Officiella utlatanden:. (28 § MarkByggF)
Halsoskyddssektionen
Raddningsverket i Ostra Nyland
Affarsverket Borga vatten
Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland
Borg& museum/Ostra Nylands landskapsmuseum

Moativerat stallningstagande med anledning av anmérkning (65 § 2 MarkByggL)
- De som gjort en anmérkning och som angett sin adress underrattas om
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kommunens motiverade stéllningstagande till anmarkningen.

Meddelande om godk&nnandet av planen (67 § MarkByggL):

- Ett skriftligt meddelande till narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland och till dem
som skriftligt har begart det. Kungorelse péa stadens officiella anslagstavla och pa
stadens webbplats www.borga.fi.

Kungdrelse av plan som vunnit laga kraft (93 8 MarkByggF):
- Kungorelse pa stadens officiella anslagstavla och pa stadens webbplats
www.borga.fi.

9. Tidtabell for
planlaggningsprojektet

UPPDATERAD 4.4.2017

Arbetet med andringen av detaljplanen pabérjades hosten 2011 och i bérjan
omfattade det ett stérre planomrade. Malet ar att stadsfullméaktige godkanner
planandringen under &r 2017. Godkannandet av detaljplanen forutsatter att
man godkanner markanvandningsavtal.

10. For beredningen
ansvarar

UPPDATERAD 4.4.2017

planldggare Pekka Mikkola planeringsassistent Gunnevi Nordstrom
tfn 040 489 5753 tfn 040 489 5756
pekka.mikkola@porvoo.fi gunnevi.nordstrom@porvoo.fi

planeringsassistent Christina Eklund
tfn 040 489 5755
christina.eklund@porvoo.fi

Borga stad Besoksadress:
Registratorkontoret Servicekontoret KOMPASSen
PB 23 Kramaretorget B, gatuplan
06101 BORGA mé—fre klo 9-16

kirjaamo@porvoo.fi

Datum 11.12.2013, 4.4.2017
12.4.2017

Eero Loytonen
stadsplaneringschef




SAMMANDRAG OVER HORANDE

DETALJPLAN 463
BORGAPORTEN, NORRA

VASTRA ASTRANDEN

BILAGA 6

STADSDELEN 22, KVARTEREN 431, 460 OCH 461, EN DEL AV KVARTERET 432 SAMT SPECIAL-,

REKREATIONS- OCH GATUOMRADEN

Andringen av detaljplanen galler:

STADSDELEN 22, KVARTERET 431, EN DEL AV KVARTERET 432 SAMT REKREATIONS-, GATU- OCH

TRAFIKOMRADEN

ANDRING AV DETALJPLAN

la. Horande i beredningsskedet (30 § MarkByggF)

Programmet for deltagande och bedémning och
planutkastet for ett storre planeringsomrade som
omfattade hela Borgaporten hélls framlagda i

enlighet med 30 § MarkByggF 11.4-8.5.2012 och

10-11.5.2012 i stadsplaneringens kontor. Det
lamnades tre asikter om planutkastet.

Kungorelserna fanns pa stadens officiella

anslagstavla och i tidningarna Uusimaa, Borgabladet
och Vartti-ltd-Uusimaa samt pé stadens webbplats.
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KOMMENTARER (Preliminara utlatanden)

Preliminara utlatanden (s.k. remissbehandling) har begarts per e-post fore 5.1.2012 av dem som namns nedan. Férkortade versioner
av de utlatanden som lamnats in (markta med fet stil) och bemétanden finns nedan.

Kommentaren har lamnats av
Kommentaren i forkortad version

Stadsplaneringens bemétande
och justeringar som gjorts i planférslaget

Kommuntekniken, grénomraden, 11.4.2012:

| omradet ska anvisas en park som ersatter en
lekpark med 6ppen parktantsverksamhet i omradet.
Man ska anvisa en plats for en ny lekparksbyggnad.
Den stora boll-/isplanen som finns i omradet
forsvinner. Planen bor ersattas med en liten
allaktivitetsplan pa ca 10 x 20 meter som bor
placeras i omradet. Kostnaderna for dessa
byggarbeten ska beaktas i ett sa tidigt skede som
mojligt for att man kan anvisa medel for dessa lokala
projekt genom avtal som ingas i samband med
genomforandet av omradet.

Med tanke pa bullerbekampning samt landskaps- och
luftvard &r det bekymrande att det inte &r mojligt att

Den park som ersétter den nuvarande lekparken har anvisats i omradet.
Parkens lage andras en aning jaAmfort med det nuvarande laget. Det &r
mojligt att placera en allaktivitetsplan i omradet.

Fragan om bullerskydd i bostader avgors i regel med krav pa ljudisolering i
konstruktionerna. | frdga om eventuellt bullerskydd i lekparken kan man
exempelvis planera lekparksbyggnaden sa att den minskar buller.




placera planteringar som skyddar mot de livligt
trafikerade trafiklederna i nérheten av alla
nybyggnader. De planteringar som placeras pa
tomten skoter nddvéandigtvis inte samma uppgift.

Halsoskyddet, 27.4.2012:
Inget att anmarka.

Bildningssektorn/tjanster inom
smabarnspedagogik:

Man bekantade sig med nuléget fér lekparken med
representanter for tjansterna inom
smabarnspedagogik och stadstradgardsmastaren
och holl ett mote om utvecklingsmal 27.4.2012. Det
konstaterades att motet ersatte ett separat utlatande.

Pa motet 27.4.2012 tog man upp behov av att utveckla lekparken och dessa
behov har beaktats i den fortsatta planeringen. Tjansterna inom
smabarnspedagogik hade nagra ansprakslosa speciella nskemal vad galler
lekparksbyggnaden. Det ar narmast den tillgangliga finansieringen som
faststaller ramarna for verksamheten. Man ska fasta uppmarksamhet vid
arrangemang for lamning och avhamtning av barn och de planeras annu
noggrannare nar forslaget bereds.

Raddningsverket i Ostra Nyland

Man hade en informell férhandling med
brandingenjéren 7.5.2012. D& konstaterade man bl.a.
placeringen av raddningsvagar och ramvillkoren for
planeringen av dem.

Affarsverket Borga vatten, 10.5.2012:

Nar det galler avlopp i nybyggnaderna anvénds vid
behov pump pa fastigheten. De servitutsreserveringar
for vattentjanstsnatet som finns i en bilaga till
utlatandet ska inkluderas i planforslaget. | Gvrigt ar
det skél att reda ut behov av servitut med
ledningsanlaggningar.

D4 forslaget utarbetades stravade man efter att reda ut eventuella behov av
servitut med ledningsanlaggningarna.

TeliaSonera Finland Oyj, 11.4.2012:

Sonera har en s.k. stompunkt av telekablar i
varmecentralen som betjanar cirka 200 anslutningar i
omradet. Avsikten ar att stompunkten ska ersattas
med ett nytt kabelskdp under sommaren 2012.

Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland,
10.5.2012:

| planeringsomradet finns relativt hdga byggnader,
och darfor ar det naturligt att omradet kompletteras
med hdga byggnader. Omradets eventuella
arkitektoniska eller kulturhistoriska varde samt hur
andringarna paverkar dem ska beskrivas i
planbeskrivningen.

Det ar viktigt att styra byggsattet for att slutresultatet
blir hégklassigt. Man ska reda ut bullersituationen i
omradet i nulaget och sarskilt enligt prognosen.

Ostra Nylands landskapsmuseum ska laggas till i
forteckningen 6ver intressenterna.

Omradets arkitektoniska och kulturhistoriska varden samt hur
planeringslosningen paverkar dem har granskats i detaljplanebeskrivningen.

| detaljplanen ingar separata bindande anvisningar fér genomférandet som
styr byggsattet. Behovet av bullerbekdmpning har bedémts i
detaljplanebeskrivningen.

Museimyndigheten blev en av intressenterna. Man har férhandlat med Juha
Vuorinen, som ar byggnadsforskare vid museet, om utgangspunkter for
planeringen av omrédet, bekantat sig med omradet 22.5.2012 och sett till att
synpunkterna beaktas genom att be om utlatande.

Borgd museum, 1.6.2012 (utldtandet begardes efter
framlaggandet i samband med férhandlingen
22.5.2012):

Kvarteren i Borgaporten byggdes i snabb takt och de
var det forsta omradesbyggobjektet i datida Borga
stad, vilket framhaver omradets lokala kulturhistoriska
varde. Byggnadsgrupperna skapar en koncentrerad
helhet som &r en relativt tidig representant fér den
s.k. ateruppfunna rutplanen i Finland. Den &r en
blandning av egenskaper hos en traditionell rutplan
och en princip om en férort med hierarkiskt ordnade
funktioner. Borgéporten ar ett mycket intressant
objekt och eventuellt det enda omradesbyggobjektet i
Finland som ligger s& nara stadens centrum och som
utnyttjat koordinaterna for det.

Borgaportens kulturhistoriska varde bor beaktas i den
fortsatta planeringen. En viktig princip for
kompletterande byggande &r att utga fran omradets
historiska villkor och att underséka mojligheterna att
utveckla omradet genom att anvanda omradets
interna logik. Utkastet till detaljplan saknar sddan
utveckling. Museet stéller sig mest kritiskt till en
nybyggnad i 12 vaningar som grovst foérdunklar de
ursprungliga malen for planlaggningen.

Borgaportens planerings- och bygghistoria och kulturhistoriska nivaer har
granskats i punkt 3.1.3 i detaljplanebeskrivningen. Man har funderat pa
planeringslosningens konsekvenser foér omradets varden i bedémningen av
detaljplanens konsekvenser i beskrivningens punkt 5.4.2.

Detaljplaneomradet har indelats i delar och i det forsta skedet har
planeringen fortsatt for den norra delen av omradet. | den utvecklade planen
har nybyggnaden i 12 vaningar, som placeras i mitten av omradet, blivit lagre
sa att byggnaden &r i atta vaningar. Museimyndigheten har ytterligare
kompletterat sina synpunkter pa omradet i samband med utkastet som lades
fram pa nytt.




Planprojektet visar att det finns ett stort behov av en
inventering av det moderna byggnadsarvet i Borga
eftersom det storsta férandringstrycket galler
byggnader och miljder frdn denna tidsperiod. Den
information som fas skulle visa vardet pa en vardaglig
miljo och dess betydelse som skildrare av tidstypiska
foreteelser.

FASTIGHETSAGARE

Fastigheterna i omradet &gs av tre bostadsaktiebolag, ett disponentbolag som bolagen ager tillsammans samt av Borga stad.
Dessutom ager Borga A-bostader Ab fastigheten 434-10 i sodra delen av omradet. De privata markagarna i omradet anvander
gemensamma disponenttjanster. Efter framlaggandet av utkastet till &ndring av detaljplan presenterades projektet i bolagens

bolagsstammor enligt féljande:

431-1 och 2 samt 433-1: As. Oy Porvoonportti — Bostads Ab Borgaport (Rddmansgatan 2—12, Borgmaéstargatan 1-5) 15.5.2012
434-1: As. Oy Nasinkumpu — Nasehojd Bostads Ab (Borgméastargatan 8-12) 24.5.2012

434-3: As. Oy Nasinsilta — Nasebro Bostads Ab (Borgméstargatan 2—6) 23.5.2012

432-1 Oy Nasin Isannginti — Ab Nase Disponent (Magistratsgatan 4): &garens representant var narvarande pa alla bolagsstammorna

ovan.

GRANNAR OCH OVRIGA INTRESSENTER

Man har namnt de asikter som lamnats in. De grannar som har informerats om projektet raknas upp i punkt 6.2 i programmet for

deltagande och bedémning.

Asikt 1. Tva privatpersoner och en namnlista med
sex namn frén fastigheten 433-1, Bostads Ab
Borgaport/ Borgmastargatan 1-5, 25.4.2012.

Den utbkade byggratten ar éverdimensionerad. Att
befolkningen 6kar med 55—-70 procent &r inte
acceptabelt.

De nya byggnader som placeras vid gavlarna av
husen p& R&dmansgatan 6 och 12 skuggar effektivt
dessa hus.

Trafikmangderna pa Borgmastargatan okar betydligt
pa grund av kompletterande och ytterligare
byggande.

Storleken pa gronomradena minskar betydligt. Detta
galler bl.a. garden i kvarteret 433 och parkomradet
norr om kvarteret. Trad maste fallas.

Lekplatsen har placerats i mitten av omradet, vilket
torde innebara att trafiken till lekplatsen sker fran
Borgmaéstargatan, vilket stor invanarna.

Det ytterligare byggandet forutsatter ett storre utbud
av nya parkeringsplatser, av vilka en del placeras pa
de nuvarande gronomradena.

Som sammanfattning av planen konstateras att man
troligen kan godkanna den byggnad i 12 vaningar
som planeras i kvarteret 432 men att dess hojd kunde
ses Over. Daremot ska man lata bli att bygga andra
nybyggnader eftersom de forvandlar det lummiga och
rymliga bostadsomradet till ett betonggetto.

Planeringsomradet har fatt en ny avgransning och beredningen av planen
har fortsatt for norra Borgaportens del. Kommentarerna i sikten géller ocksa
sOdra delen av omradet dar planeringen tills vidare inte har framskridit.
Darfor galler bemotandet narmast de synpunkter som géller omradets norra
del. Fastigheten dar de som lamnat asikten bor ingér inte i detaljplanen for
tillfallet. Detaljplanen har i praktiken inga konsekvenser for
trafikférhallandena p& Borgmastargatan.

Ett av detaljplanearbetets centrala mal &ar att undersoka méjligheten att
fortata omradet genom ytterligare byggande, att placera nytt byggande i
omrédet samt att ge markagarna i omradet ekonomisk vinning genom
forsaljning av denna utékade byggratt. Husbolagen i omradet har
tilsammans ansokt om andring av detaljplanen hos staden. Som bast bereds
denna detaljplaneéandring. Det ytterligare byggandet férutsatter naturligtvis
nagra eftergifter nar miljon forandras jamfort med nulaget. Nagra trad maste
avlagsnas och de nya invanarna behover bilplatser. Omradet &r dock i princip
sé glest bebyggt att det ser ut att vara mojligt att placera ytterligare byggande
dar.

Jamfort med utkastet har man minskat p& vaningstalen fér de nya husen.
Huset som placeras pa tomten for varmecentralen i mitten av omradet ar nu i
atta vaningar och de nya hus som placeras pa tomterna vid R&dmansgatan
ar i sex vaningar.

| frAga om tre nybyggnader sker parkeringen helt i en centraliserad
parkeringsanlaggning. | 6vrigt kan bilplatserna placeras pa markniva.
Servicekorningen till lekplatsen sker frAn Magistratsgatan och darfor stér den
nastan inte alls invanarna i de nuvarande husen.

Asikt 2. Privatperson frén fastigheten 434-1,
Bostads Ab Nasehodjd/Borgméstargatan 12,
11.5.2012.

Omradet behdver modernisering och aven tillbyggnad
for att finansiera renoveringen av det nuvarande
byggnadsbesténdet. Man ska dock sanningsenligt
klargéra for invanarna hur boendemiljon férandras.

Borgaporten har varit en bra plats att bo i dar
bostadernas prisniva i forhallande till miljons kvalitet
har varit formanlig. Férhallandet mellan de stora
husen och det omgivande fria rummet har

Den nuvarande avgransningen av detaljplaneomradet omfattar omrédena vid
Radmansgatan och Magistratsgatan. Detaljplaneomradet stracker sig
saledes inte till Borgméastargatan.

Ett av detaljplanearbetets centrala mal ar att undersoka mgjligheten att
fortata omradet genom ytterligare byggande, att placera nytt byggande i
omrédet samt att ge markagarna i omradet ekonomisk vinning genom
férsaljning av denna utbkade byggratt. Det ytterligare byggandet forutsatter
naturligtvis nagra eftergifter nar miljon férandras jamfort med nulaget.
Omradet &r dock i princip sa glest bebyggt att det ser ut att vara mojligt att
placera ytterligare byggande dar.




ursprungligen planerats sa att det fungerar. Man ska
ifrAgasatta fortatning av stadsstrukturen om
fértatningen visar sig vara endast stravan efter
effektivitet. Det &r svart att ersatta trad som fallts eller
omraden som blivit bebyggda.

Sarskilt omradets sydvastra horn blir alltfor trangt om
man beaktar studentbostadsprojektet och seniorhuset
som redan finns.

| &sikten tar man stallning till detaljplaneéndringen for
studentbostadsprojektet (detaljplan 472, godkand
29.5.2013, lagakraftvunnen) som da var anhangig
samtidigt som utkastet till detaljplan for Borgaporten.
Man har inte ansett det vara nddvandigt att upprepa
dessa synpunkter i detta sammanhang, utan man
stravade efter att beakta dem da planen for
studentbostadsprojektet bereddes.

Asikt 3. Privatperson frén fastigheten 434-1,
Bostads Ab Nasehojd/Borgméstargatan 12,
9.5.2012.

| asikten tar man i huvudsak stéllning till
detaljplanedndringen for studentbostadsprojektet
(detaljplan 472, godkénd 29.5.2013, lagakraftvunnen)
som d& var anhangig samtidigt som utkastet till
detaljplan fér Borgaporten. Man har inte ansett det
vara nddvandigt att upprepa dessa synpunkter i detta
sammanhang, utan man stravade efter att beakta
dem da planen for studentbostadsprojektet bereddes.

| &sikten framhaver man parkernas betydelse for
boendetrivseln. Man féreslar anlaggande av en s.k.
seniorpark. | sikten 6nskar man att stadsborna kan
lita p& att beslutsfattarna agerar till forman for
stadsborna i stéllet for att stadsborna sjélva maste
bara ansvaret for att félja med férandringar i sin
livsmiljo.

Den nuvarande avgransningen av detaljplaneomradet omfattar omrédena vid
Radmansgatan och Magistratsgatan. Detaljplaneomradet stracker sig
séledes inte till Borgméastargatan.

Idén om att anldgga en s.k. seniorpark ar i alla avseenden bra och man bor
ytterligare undersoka idén senast i det skede da detaljplanen for
fastigheterna vid Borgméastargatan andras. Det &r sannolikt att det finns lite
rum for att anlagga en park pa den gamla spelplanen vid Borgmastargatan,
fastan man troligen kommer att placera mer effektivt byggande pa stérsta
delen av spelplanen.




1b. Hoérande i beredningsskedet (30 § MarkByggF)

Programmet for deltagande och bedémning och
planutkastet holls framlagda efter den nya

avgransningen av planeringsomradet i enlighet med
30 8§ i MarkByggF 11-21.12.2013 och 7-31.1.2014

pa servicekontoret KOMPASSen. Det lamnades
fyra asikter om planutkastet.

Kungorelserna fanns pa stadens officiella
anslagstavla och i tidningarna Uusimaa,
Borgabladet och Itdvayla samt pa stadens
webbplats.
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KOMMENTARER (Preliminara utlatanden)

Preliminara utlatanden (s.k. remissbehandling) har begarts per e-post fore 5.1.2012 av dem som namns nedan. Férkortade versioner
av de utlatanden som lamnats in (markta med fet stil) och bematanden till dem finns nedan.

Kommentaren har lamnats av
Kommentaren i forkortad version

Stadsplaneringens bemdétande
och justeringar som gjorts i planférslaget

Miljévarden, 31.1.2014:

Bestammelsen om bullerbekampning ska galla alla
byggnader i kvarteret 460. Byggandet boér ske enligt
miljoprogrammet sa att konstruktionerna ar sa
energieffektiva som mojligt. Ekoeffektiviteten och
livscykeltdnkandet ska beaktas.

| kravet p& bilplatser ska man beakta att omradet
ligger i ett centrumomrade i omedelbar narhet av
goda kollektivtrafikférbindelser.

Det foreslas att bestammelsen om férorenad mark
andras enligt féljande: "Fore bygglov beviljas ska den
eventuellt fororenade jordmanen pa tomten for den
gamla varmecentralen utredas. Den férorenade
marken ska istandsattas pa ett satt som
miliomyndigheterna kraver senast nar omradet

byggs."

Vad géller kravet pa ljudisolering inneholl planutkastet ett olyckligt ritningsfel
som naturligtvis har rattats i forslaget till detaljplan.

Formuleringen av kravet pd bilplatser har utvecklats och i praktiken har man
lattat pa kravet. Kravet pa bilplatser omfattar ocksa lattnader som galler
rérelsehjalpmedel och bilpoolsbilar.

Planbestammelsen om férorenad mark har omformulerats pa det foreslagna
sattet.

Halsoskyddet, 30.1.2014:

Intag for ersattningsluft ska placeras i bostadshusen
sa att féroreningar fran trafiken inte fors in i
bostaderna.

Detaljplanebestammelserna har kompletterats med en bestammelse som
sakerstaller inomhusluftens kvalitet.

Raddningsverket i Ostra Nyland, 31.12.2013:

| samband med genomférandet av planen kommer
det att uppsta ytterligare problem med
raddningsvagar. Raddningsvagen for Radmansgatan
2-6 ar fran RAdmansgatan och det &r inte méjligt att
bygga ett parkeringsomrade eller tackta
bilparkeringar vid vagen. Detta galler ocksa
Radmansgatan 8-12. P& dess tomt har anvisats en
nybyggnad men det &r inte mgjligt att komma till
nybyggnaden fran nagot hall.

Arrangemangen i fraga om raddningsvagar har visat sig vara mer utmanande
an vanligt och dessa utmaningar galler speciellt det befintliga
byggnadsbestandet i omradet. Fastigheterna har utrett arrangemangen i
fraga om raddningsvagar i samband med bygglovsforfaranden for de nya
hisstornen.

| samband med detaljplaneprocessen férhandlades med
raddningsmyndigheten 24.11.2014 d& man konstaterade att planen for
raddningsvagar som ingdr i detaljplanens anvisningar for genomforandet i
praktiken styr byggnadsplaneringen pa ett tillrackligt satt.




Det ar skal att avgora fragan om raddningsvéagar
redan i detaljplaneskedet.

Affarsverket Borga vatten, 9.1.2014:

Pa de nya fastigheterna ska byggas vatten-, avlopps-
och dagvattennat. Vid behov anvands pump pa
fastigheten. Om eventuella servitutsreserveringar
meddelas narmare da planeringen framskrider.

Elisa Oyj / Tuotanto/Kiinted Access, 30.1.2014:
P& sodra kanten av landsvég 170 finns en
telekommunikationskabel. Inget att anmarka.

Landsvag 170 (Vastra Mannerheimleden) ingér inte langre i detaljplanen.
Avsikten ar att med hjalp av en separat utvecklingsplan undersoka
omrédesreserveringar for det vagomrade som senare planlaggs till ett
gatuomrade. | byggskedet behdver man eventuellt flytta
telekommunikationskabeln.

Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland,
6.2.2014:

Planlésningen har &ndrats jamfort med det tidigare
utkastet som Narings-, trafik- och miljdcentralen i
Nyland gav ett utlatande om 10.5.2011. NTM-
centralen hanvisar till sitt tidigare utlatande och
framfor ocksa foljande:

Landsvag 170 har anvisats som gatuomrade. Det
skulle vara bra redan nu att preliminéart planera
gaturegleringar for att sékerstéalla att dessa
godkanns.

Kravet pa ljudisolering ska gélla alla byggnader i
kvarteret 460. Om bullernivan dagtid 6verskrider 65
dB vid bostadshusets fasad, far man inte bygga
balkonger vid denna fasad. Om bullernivan &ar 55-65

dB ska man bestdamma att balkongerna ska glasas in.

Det &r bra att sakerstélla att avgasutslappen fran
trafik inte medfor problem. Man bér félja HRM:s
rekommendationer.

NTM-centralen anser att bestdmmelsen om
cykelplatser &r progressiv.

Landsvag 170 har lAmnats utanfor planforslaget. | februari 2017 hade man
en férhandling om narmast generalplanlaggningens behov med en
representant for NTM-centralen i Nyland och i samband med férhandlingen
konstaterades att det finns ett behov av att utarbeta en utvecklingsplan fér
landsvagsomradet i samarbete med NTM-centralen och staden. Med hjalp av
utvecklingsplanen kan man faststélla omradesreserveringen for det blivande
gatuomradet och utarbeta en detaljplan for vagomradet.

Hosten 2014 har man tillsammans med kommunteknikens enhet for
planering justerat granserna for kvartersomradena. Samtidigt har man ocksa
beaktat hur de nya gang- och cykelvagarna vid de nuvarande landsvagarna
kan ansluta sig till natverket inom Borgaportens omrade.

Kravet pa ljudisolering i kvarteret 460 innehéll ett olyckligt fel som har rattats i
forslaget till detaljplan. Bestammelserna om ljudisolering har ocksa i dvrigt
preciserats i forslaget. De rekommendationer om skyddsavstand for
avgasutslapp fran trafiken som Helsingforsregionens miljétjanster HRM gett
uppfylls inte i planomradet. Darfér har planbestammelserna kompletterats for
att sékerstalla inomhusluftens kvalitet i bostéaderna.

Borgd museum/Ostra Nylands
landskapsmuseum, 31.1.2014:

Omréadet &r en relativt tidig representant for den s.k.
ateruppfunna rutplanen i Finland. Omradet ar det
enda enhetliga omradesbyggobjektet dominerat av
flervadningshus som byggts i Borgd i snabb takt, vilket
framhaver dess kulturhistoriska varde. Dessutom &ar
Borgaporten eventuellt det enda
omradesbyggobjektet i Finland som ligger s& nara
stadens centrum och som utnyttjat koordinaterna for
det gamla centrumomradet.

Ur museets synvinkel ar den centrala principen for
kompletterande byggande att utga fran omradets
historiska villkor och att underséka de maojligheter
som finns i objektet genom att anvanda omradets
interna logik. For att méta utmaningarna i friga om
planlaggningen bor planmaterialet ocksa innehalla en
granskning av Borgéportens kulturhistoriska nivaer.
Synen pa den byggda miljon ska fordjupas.

Museet betonar sin tidigare synpunkt dér det
konstateras att det finns ett stort behov av en
inventering av det moderna byggnadsarvet i Borga.

Detaljerade bygganvisningar for nybyggnad bor vara
framlagda i forslagsskedet.

Museiverkets utldtande om eventuella arkeologiska
intressen bor begéaras.

| detaljplanebeskrivningens punkt 3.1.3 har man granskat olika skeden i
byggandet av Borgdporten och stravat efter att fundera p&d omradets
betydelse for utvecklingen av stadsstrukturen. Synen pa den byggda miljon
har fordjupats i enlighet med museimyndighetens énskemal. Mot denna
historiska bakgrund har detaljplanens konsekvenser fér omradets
kulturhistoriska varden granskats i bedémningen av detaljplanens
konsekvenser.

Att Borgaportens omrade har byggts enligt koordinaterna for
empirestadsdelen beror p& samverkan av flera olika faktorer enligt
granskningen i detaljplanebeskrivningens punkt 3.1.3. Det forsta utkastet till
omrédesstrukturen var helt annorlunda jamfért med den egentliga strukturen
som paminner om rutplanen. Detta minskar dock inte omradets betydelse
som spegling av den ateruppfunna rutplanen som museimyndigheten
hanvisade till.

D& man byggde Borgaporten byggde man samtidigt ocksa en forort i
Gammelbacka i datida Borga landskommun. Ocksa i férorterna Estbacka och
Varberga finns det flervaningshus fran 1970-talet.

| forslaget till detaljplan ingar bygganvisningar som styr byggandet for att
uppna ett hogklassigt slutresultat. Vid utarbetandet av bygganvisningarna har
man trots museimyndighetens 6nskemal efter omsorgsfullt dvervagande
kommit till en formulering som ger mer spelrum. Syftet med denna I6sning ar
att ge tillrackligt med spelrum for planeringen av huvudledernas kantomraden
som eventuellt byggs inom en lang tid. | planeringen kan man eventuellt
under tiden hitta mycket innovativa I6sningar som lampar sig foér omradet. Att
styra nybyggandet pa tomten fér den gamla varmecentralen bygger pa
planeringen av genomférandet som redan nu fatt konkretare form och som
skapat en ansprakslos losning pa tomten som vél passar in i miljon.

Detaljplanens konsekvenser for omradets kulturhistoriska nivaer har
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behandlats i konsekvensbedémningen i beskrivningens punkt 5.4.2.

Staden har fragat om Museiverkets &sikt om behovet av ett utldtande om
eventuella arkeologiska intressen. Intendent Teija Tiitinen har meddelat per
e-post 28.1.2015 att det arkeologiska intresset i detaljplaneomradet ar
mycket ringa och att Museiverket inte anser det vara nddvandigt att ge ett
utlatande.

FASTIGHETSAGARE

Fastigheterna i omradet &gs av ett bostadsaktiebolag, ett disponentbolag som &gs av bolaget och tre andra bolag samt av Borga
stad, Borga kyrkliga samfallighet och finska staten. De privata markagarna i omradet anvander gemensamma disponenttjanster. Efter
framlaggandet av utkastet till andring av detaljplan presenterades projektet pa bostadsaktiebolagets bolagsstamma 21.1.2014:

431-1 och 2 samt 433-1: As. Oy Porvoonportti — Bostads Ab Borgaport (Rddmansgatan 2-12, Borgméstargatan 1-5)

Nase begravningsplats:
Borga kyrkliga samfallighet, gemensamma
kyrkoradet 16.1.2014 § 5:

Borga stad och Borga kyrkliga samfallighet har under
de senaste 10-15 aren flera ganger diskuterat
utarbetandet av en detaljplan fér Nasebackens
omrade. Enligt den kyrkliga samfalligheten verkar de
tidsmassiga mal for planarbetet som diskuterats i
férhandlingarna inte uppnas.

Utkastet till detaljplan och &ndring av detaljplan som
var framlagt gransar till (och omfattar sma delar av)
den kyrkliga samfallighetens markomraden utan att
beakta omradet som helhet. Begravningsplatsen har
byggts ut med stdd av undantagslov. Detta ar inte
andamalsenligt utan helheten bér undersokas och
avgoras genom en detaljplan.

Kyrkoradet foreslar att detaljplaneomradet ska
omfatta atminstone den kyrkliga samfallighetens
fastigheter 638-485-1-11 och 1-16. Motiveringar:

1. Ytterligare byggande samt ett
infartsparkeringsomréde som staden planerar torde
paverka hur begravningsplatsens nya
parkeringsomrade fungerar.

2. Lésningar for trafiken till begravningsplatsen har
konsekvenser for bade Borgaporten och Idsningarna
for att bygga ut begravningsplatsen.

3. Man bor avgora redan nu fragan om byggande
som betjanar begravningsplatsverksamhet eftersom
begravningsplatsen har visat sig vara viktig fér de
nuvarande invanarna i Borgéporten.

Asikten om att tminstone delar av Nase begravningsplats ska inkluderas i
detaljplanen som bereds som béast har motiverats omsorgsfullt. For tillfallet
saknar Nasebackens omrade helt detaljplan, och planeringen av
markanvandningen styrs av delgeneralplanen for de centrala delarna fran ar
2004.

| samband med beredningen av forslaget till detaljplan fér norra delen av
Borgaporten upptacktes ett nytt behov av att uppratta en utvecklingsplan for
vagomradet for landsvag 170 (Vastra Mannerheimleden) for att behovet av
utrymme for vagens kanter som andras till ett gatuomrade kan undersokas
noggrant. Darfor har landsvag 170 lamnats utanfor detaljplaneomrédet. |
denna situation ar det uppenbart att detaljplanen inte kan omfatta den
kyrkliga samfallighetens markomrade. Nase begravningsplats ingar
fortfarande i stadsplaneringens arbetsprogram och planarbetet framjas enligt
tidtabellen som baserar sig pa projektets prioritering.

GRANNAR OCH OVRIGA INTRESSENTER

Man har namnt de asikter som lamnats in. De grannar som har informerats om projektet raknas upp i punkt 6.2 i programmet for

deltagande och bedémning.

Asikt 4. Privatperson, 31.1.2014.

Omradet har en gles och lummig struktur som val
passar ihop med de nyare bostadsomradena pa
vastra &stranden som ar lyckade. Omradet har ett bra
lage i narheten av centrum och gamla stan i Borga.
Borgaportens nuvarande struktur ska bevaras i stéllet
for att omradet forstors med en for tat struktur och
"gra betong".

Ett av detaljplanearbetets centrala mal ar att undersoka mgjligheten att
fortata omradet genom ytterligare byggande, att placera nytt byggande i
omradet samt att ge markagarna i omradet ekonomisk vinning genom
forsaljning av denna utbkade byggrétt. Det verkar vara mojligt att placera
ytterligare byggande pa omradet eftersom omradet ar relativt glest bebyggt
och eftersom omradet i och med byggandet av vastra astranden har blivit en
tydlig del av centrum jamfort med omrédets tidigare forortsliknande karaktar.
Detta innebar att omradet ligger alldeles nara kollektivtrafikstjanster samt
kommersiella och offentliga tjanster. Det ytterligare byggandet forutsatter
naturligtvis nagra eftergifter nar miljon férandras jamfort med nulaget. Med
hjéalp av bygganvisningarna som inkluderas i detaljplanen tryggar man
bevarandet av omradets kvalitet med tanke pa stadsbilden samt
anpassningen av det ytterligare byggandet till det befintliga
byggnadsbesténdet.

Asikt 5. Privatperson frén fastigheten 431-2,
Bostads Ab Borgaport / Rddmansgatan 6,
29.1.2014.

Den som lamnat asikten har bott i bostaden i 30 ar.
Garden ar vacker och lummig. Det &r inte onskvart att
hoja de l&ga husen. De tunga renoveringarna som
pagick i bolaget har varit en psykisk pafrestning for

Bostadsaktiebolaget har genomgatt omfattande renoveringar som sakert har
varit tunga for invanarna och deldgarna. Renoveringarna pagar fortfarande i
form av sanering av balkonger. Ett av malen for detaljplanearbetet ar att
bostadsaktiebolaget far ekonomisk vinning. Naturligtvis forutsatter det
ytterligare byggandet nagra eftergifter nar miljon férandras. Ett viktigt
ramvillkor fér planeringen som bostadsaktiebolaget speciellt har stéllt &r att
bolagets stora och éppna gardsplaner samt deras planteringar och lek- och
vistelseomraden bevaras i sin nuvarande utstrackning.
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invanarna eftersom man inte kunde bo i bostaden
hela tiden da arbetena pégick. Flera invanare ar
ocksa delagare i bolaget. Atmosfaren har forandrats
pa grund av stravan efter effektivitet och ekonomisk
vinning. Om traden pa garden avlagsnas pa grund av
parkeringen gar trivsamheten och lekplatsen
forlorade.

Asikt 6. Privatperson fran fastigheten 434-2,
Bostads Ab Borgaport / Rddmansgatan 2—6,
30.1.2014.

Borgaporten ar en lummig, trivsam och lugn plats att
bo i. Pa grund av girighet vill man nu bygga
bostadshus i 6-8 vaningar dverallt i omradet. De nya
hus som placeras p& Magistratsgatan skymmer
utsikten speciellt fér dem som bor i husen med fyra
vaningar. Byggandet av de nya hissarna har redan
forsamrat utsikten. Detta innebar att invdnarna
forlorar utsikten. Detta 6kar inte bostédernas véarde.

De nya husen vid RAdmansgatan skymmer utsikten
mot begravningsplatsen vars vackra ljus har gjort en
glad under den mdrka tiden. Det 6kade antalet bilar
Okar buller och kénslan av otrygghet.

Den som lamnat asikten undrar varfor invanarna inte
hors vad galler malen for att skapa ett tatare omréade.
Inga fler hus i Borgaporten!

Ett av malen for detaljplanearbetet ar att bostadsaktiebolaget far ekonomisk
vinning. Naturligtvis forutsatter det ytterligare byggandet nagra eftergifter nar
miljon férandras. Utsikten fran fonstren kan inte bevaras oférandrade. Vid
placeringen av nybyggnaderna har man stravat efter en 16sning dar
utsikterna speciellt vid R&dmansgatan bevaras sa vidstrackta som mojligt. De
nya husen har placerats mellan de nuvarande husen och bredvid dem och
inte direkt framfor dem.

De nybyggnader som anvisats i hérnen av bostadsaktiebolagets gardar vid
Magistratsgatan har blivit tva vaningar lagre jamfort med utkastet till
detaljplan som var framlagt. Ocksa husen vid Tolkisvagen har blivit l1agre.
Detta visar att invanarna verkligen har horts under planprocessen. En
planeringslosning &r dock alltid ndgon sorts kompromiss.

Den extra trafik som bostaderna medfér ryms pa de nuvarande
gatuomradena och trafiken beraknas inte medftra betydande storningar
eftersom korhastigheterna blir Idga och det inte finns genomfart genom
omradet. De nuvarande husen har inga bostader i markplan.

Asikt 7. Privatperson fran fastigheten 434-1,
Bostads Ab Borgdport / Radmansgatan 12,
16.12.2013.

Om man jamfor kvarteren med nybyggnader vid
Vastra Mannerheimleden och Tolkisvagen samt
deras konsekvenser for de befintliga husen ar dessa
nya kvarter i ojamlik stéllning. Till exempel de
bostader p4 Radmansgatan 4 och 10 som har fonster
mot norr 6ppnar sig ocksd mot séder mot garden. Pa
Radmansgatan 12 finns det daremot bostader som
endast dppnar sig mot vast mot Tolkisvagen. Deras
vistelseutrymmen och balkonger dppnar sig mot vast
mot kvallssolen. Ljudisoleringen i bostaderna ar
nufortiden sa bra att det inte behdvs en ny
byggnadsmassa for bullerbekampning vid
Tolkisvagen.

Utvecklingsforslag for planlésningen:

- Husen vid Tolkisvagen kunde anvisas sd att de ska
byggas fast i byggnadsytans gréns vid Tolkisvagen.
Byggnadsmassan kunde placeras sa att stommens
smalaste del ligger mot 6st. Den L-formade
byggnadsmassan enligt illustrationerna i utkastet
verkar vara en for optimistisk 16sning, om inte
byggnadsytans utformning bestams sa att denna
I6sning blir obligatorisk.

- Nybyggnaderna vid Tolkisvagen kunde terrasseras
sa att vaningstalet blir lagre mot séder. Detta skulle
ocksa betjana den stadsbildsmé&ssiga utvecklingen av
korsningsomradet av Tolkisvagen och Vastra
Mannerheimleden.

| sikten ingick ocksa fragor om parkerings- och
trafikarrangemang som man har svarat pa bl.a. i
forhandlingen som ordnades med den som lamnat
asikten 6.2.2014.

| asikten finns manga goda forslag till utveckling av planlésningen som har
beaktats vid utarbetandet av planférslaget. Byggnadsytorna har
kompletterats med pilar som anger att man ska bygga fast i gransen. P& sa
vis stravar man efter att skapa ett enhetligt gaturum vid Tolkisvagen och
Vastra Mannerheimleden. Denna bestammelse styr ocksa att byggnaderna
maste placeras sa langt ifrdn de nuvarande byggnaderna som mdjligt.

Byggnadsmassorna vid Tolkisvagen har blivit lagre jamfort med det
framlagda planutkastet. Nybyggnaderna terrasseras i enlighet med &sikten
mot sydsydost. Man har dock velat ge tillrackligt med spelrum for
byggnadsplaneringen, varvid man har ansett att det inte &r nédvandigt att ge
en detaljplanebestdmmelse om en L-formad byggnadsmassa, som
foreslagits i asikten.




2. Offentligt hérande (27 § MarkByggF)

Planforslaget och planhandlingarna hélls offentligt
framlagda 19.4-19.5.2017 i enlighet med 27 §
MarkByggF p4 KOMPASSen.

Mot planen lamnades en anmarkning.

Kungorelserna fanns pé stadens officiella anslagstavia
och i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla

samt pa stadens webbplats.

Utldtanden har begérts och inlamnats av féljande:
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UTLATANDEN

Utlatandet har lamnats av
Utlatandet i forkortad version

Stadsplaneringsavdelningens bemdtande

Héalsoskyddssektionen

16.5.2017 § 42:

| social- och halsovardsministeriets férordning
545/2015 (forordning om boendehélsa) ges krav pa
ekvivalentnivaer for ljud inne i bostadslagenheter. Man
bor hanvisa till dem i planbestammelsen.

Kraven pa ljudisolering for byggnadsytorna vid
R&dmansgatan i kvarteret 461 r i strid med planens
allménna bestdmmelser.

Skillnaderna mellan detaljplanens allménna bestammelser och kraven pa
ljudisolering per byggnadsyta har atgardats genom att &ndra kravet 30 dB
(A) till kravet 32 dB (A) i kvarteret 461. Detaljplanens krav pa ljudisolering
har preciserats med en hanvisning till férordningen om boendehélsa.

Raddningsverket i Ostra Nyland

11.5.2017:

| sitt utlatande lyfter raddningsmyndigheten fram flera
detaljer som galler planeringen av raddningsvagar.
Raddningsmyndigheten betonar ocksa att omradet ar
utmanande i synnerhet med tanke pa tomten 5 i
kvarteret 431 och kvarteret 461 nér man planerar en
raddningsplats for en skylift. Raddningsmyndigheten
har per e-post hjalpt till att tolka utldtandet och klarlagt
att den inte forutsatter att andringar gors i planen.

Man behdver inte géra andringar i forslaget till detaljplan.

Affarsverket Borga vatten

18.5.2017:

Borga vatten forbereder sig for att flytta ledningar inom
omradet och att bygga nya ledningar. |
dagvattenbestdmmelserna finns en skillnad mellan
sprakversionerna.

I den finska versionen av dagvattenbestammelserna saknades en del av en
mening som fanns i den svenska versionen. Denna brist har atgardats i
detaljplanebestammelsen.

Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland
19.5.2017:

| utldtandet faster man uppmarksamhet vid bullrets
betydelse i omradet. Enligt NTM-centralen i Nyland
skulle det ha varit rekommendabelt att utarbeta en
detaljerad bullerutredning foér formulering av
bullerbestammelserna. Om bullret vid fasaden
Overskrider 60 dB (A) ska bostaden ha 6ppningar
ocksa pa den tystare sidan av huset. P4 denna sida av
huset placeras sovrummen. Balkonger far inte placeras
mot den bullriga sidan. Bullret pa utevistelseomraden

ska underskrida den maximala bullernivan.

Man stravar aktivt efter att framja utvecklingsplanen for landsvag 170
tilsammans med NTM-centralen i Nyland, och utvecklingsplanen &r en
férutsattning for att planlaggningen av Nasebackens begravningsplats
framskrider. | samband med denna plan kan man ocksé skapa lésningar for
allmanna omraden i Borgaportens detaljplaneomrade.

Bullerbestammelserna baserar sig pa bullerutredningen for Borga 2013. | de
tidigare utldtandena har man inte konstaterat att denna utredning inte ar
tillracklig med tanke pa planen. Dessutom antar man att nar landsvéagarna
andras till gator i ett senare skede blir kdrhastigheterna lagre, varvid
bullernivan i omrédet blir rimligare.
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Utformningen av byggnadsmassan bor darfor andras
s& att bostadshusen bildar en enhetlig fasad mot
Vastra Mannerheimleden och Tolkisvagen.

Landsvéag 170 ansluts senare till en detaljplan som
utarbetas fér begravningsplatsen. Detta forutsatter en
utvecklingsplan fér landsvagen. Om det norra kvarteret
byggs fore detta ska man bygga utanfor landsvagens
nuvarande omrade.

| 6vrigt anser NTM-centralen att planen stammer
overens med generalplanen i fraiga om kulturmiljon.
Planen &r inte i strid med omradets kultur- och
byggnadshistoriska varden.

Syftet med detaljplanen &r att sékerstalla att malet for halsosamt boende
uppfylls genom bestammelser om yttervaggens ljudisolering och om
bullerskydd for uterum. Dessutom ska man bygga en bullermur som férenar
husen vid Tolkisvagen och Vastra Mannerheimleden. Bullermuren skyddar
gardarna mot buller. Den enhetliga fasaden som NTM-centralen foreslar i
sitt utldtande skulle vara en dalig 16sning med tanke pa stadsbilden,
ekonomin for byggandet och utsikterna fran de befintliga bostadshusen.
Ocksa kravet pa hur bostaderna ska riktas kan onodigt mycket begransa
byggandet, ifall bullernivan kan goéras rimligare i gatuomradena. | samband
med byggnadsplaneringen ska man skapa detaljerade |6sningar for att
sékerstalla halsosamt boende.

| detaljplanen har inforts en bestammelse dar kravs att den maximala
bullernivan pa omraden for utevistelse ska uppfylla riktvarden som anges i
statsradets beslut om riktvarden for bullerniva (993/1992).

Borgd museum/Ostra Nylands landskapsmuseum
18.5.2017:

Borga museum &r nojt med hur man i planhandlingarna
har granskat omrédets historia och funderat pa hur
byggsattet styrs. Man behandlar dock inte ndrmare de
omgivande grénomradenas planeringshistoria.

Borga museum anser att museet inte har skal att
anmarka om planforslaget. Losningarna for
kompletterande byggande i Borgaporten ska dock inte
tillampas som s&dana i andra motsvarande
omradesbyggobjekt.

De omgivande gronomradena anvands dels for rekreation, dels som
skyddsgronomrade. Detta fordunklar deras roll som en sémlés del av
omradets planeringshistoria. Det viktigaste med tanke pa detaljplanen ar att
museimyndigheten anser att Idsningarna for kompletterande byggande ar
val motiverade. Man behdéver inte dndra detaljplanen pa grund av
utldtandet.

ANMARKNING

Anmarkning 1. Privatperson fran fastigheten 434-2,
Bostads Ab Borgéport / Rddmansgatan 4, och
privatperson som kommuninvanare 15.5.2017

De nya bostadskvarteren vid Tolkisvagen och Vastra
Mannerheimleden ska inte byggas. Omradet behover
ett korfalt for kollektivtrafik och eventuellt utrymme for
spartrafik. Dessutom behovs nya gang- och cykelvagar
som &r fyra meter breda. De nuvarande gang- och
cykelvagarna ar inte fungerande. Planen ar misslyckad
med tanke pa estetik.

| samband med beredningen av planen har man flera ganger granskat
trafikens behov av utrymmesreservering. De omraden som anmérkaren
namner ar mestadels parkomraden enligt den gallande detaljplanen.
Utgaende fran utrymmesbehoven kan omradena anvandas for
centrumliknande bostadsbyggande. Vastra Mannerheimleden ingar inte i
detaljplanen och forutsétter &nnu att en utvecklingsplan utarbetas innan
man kan faststilla placeringen av det blivande gatuomradets norra kant.

Byggsattet styrs genom bygganvisningarna som finns som bilaga till
planbeskrivningen. Man behover inte dndra detaljplanen pa grund av
anmarkningen.
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Detaljplan 463

ANVISNING OM BYGGNADSSATT

Borgéporten norra
22:a stadsdelen, kvarteren 431, 460 och 461, en del av
kvarteret 432 samt special-, rekreations- och gatuomraden

ALLMANT

Omradet genomfdrs genom att folja detaljplanen och anvisningen om byggnadssétt
som bifogats denna detaljplanebeskrivning Syftet med anvisningen om
byggnadssétt &r att sakerstalla att ramvillkoren fér stadsbilden uppfylls nar
byggandet anpassas till miljén och att sakerstélla den arkitektoniska kvalitetsnivan.

Omradet bestar av tre delar som enhetligt smalter in i varandra: tva
hoghusfastigheter med mojlighet att bygga en extra vaning byggda i slutet av 1960-
talet, tillbyggnad av fastigheter och nybyggnad av tidigare landsvagskanter.

Man kan avvika fran anvisningen om byggnadssatt vid ansokan om bygglov till de
delar som specificeras noggrannare, om man i samband med
genomféringsplaneringen hittar en 16sning som garanterar ett minst likvardigt
slutresultat med tanke pa stadsbilden och den arkitektoniska kvalitetsnivan. Detta
ror framst farg- och materialfrigor samt eventuellt en sddan stark
helhetsarkitektonisk idé som inte har kunnat beaktas vid utarbetning av planen. |
samband med férberedandet av bygglovet maste man be om ett utldtande av den
myndighet som ansvarar for stadsbilden. | detta skede faststélls ocksa en eventuell
awvikelse fran anvisningen om byggnadsséatt som sker till forman for stadsbilden.

Omradet genomfors energieffektivt och ansluts till fiarrvarme. Det rekommenderas
att man utnyttjar aktiv och passiv solenergi. Detaljplanen jamte referensplanen har
utarbetats i samarbete med Borga stadsplanering samt Arkitekter Anttila &
Rusanen Ab.

Intill: illustrationer av Tolkisvagen med tva alternativa genomférandesatt. Till
skillnad frén bilden &r de ljusbla nybyggnaderna langs Magistratsgatan i kvarteret
431 tva vaningar lagre. Arkitekter Anttila & Rusanen Ab, 14.10.2016
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BYGGNADER

NYA BOSTADSVANINGSHUS | KVARTEREN 460 och 461

Allmant om byggnadsmassor och 6ppningar

De nya bostadsvaningshusens kvartersomraden producerar en stadsbulevardlik
och malmedveten randzon vid de tidigare med tanke pa utrymmet diffust utformade
landsvéagskanterna. Langs Vastra Mannerheimleden bildar tre hus en enhetlig
varierande helhet. Genomférandet av Tolkisvagen kan varieras mellan enskilda
hus eller till och med den med tanke pa taklinjen sneda stora byggnadsmassan och
ett enskilt hus. Behandlingen av korsningsomradet mellan Tolkisvagen och Véstra
Mannerheimleden &r i alla fall med tanke pa stadsbilden mycket viktigt.
Byggnaderna ska placeras delvis fast i kanten pa samma sida som huvudleden i
byggnadsarean i enlighet med beteckningen pa plankartan

Nybyggnaden anpassas finkénsligt som en del av det ursprungliga byggnadssattet
i Borgaportens omrade. Husen ska bilda en férenlig, med tanke pa fasaden lugn
och okonstlad helhet, som reflekterar tidpunkten d& de byggdes. De dversta
vaningarnas behandlingssatt kan vara mycket rikt men anda inte onodigt
mangfacetterat.

Ingangarna ska anpassas till terrdngen s att det inte finns nagra trappor eller
ramper pa gatuomradet. Eventuella ramper ska placeras pa tomtens sida eller
hojdskillnaderna maste losas innanfor byggnaden.

Vid 6ppningar mellan och dispositionen av fasaderna f6ljs principerna i
visualiseringarna.

Fasader

Materialen maste vara av god kvalitet, aldras vackert och kunna underhéllas.
Material- och fargvalen maste ge det intryck som illustreringarna i denna anvisning
om byggnadssétt och detaljplanebeskrivning ger. Eventuella 6ppna elementfogar
godkanns inte.

Som det huvudsakliga fasadmaterialet rekommenderas puts. En skiv- eller
kassettlik behandling ar ocksa mojlig, varvid fasadmaterialet kan véljas fritt.
Materialet maste aldras vackert och kunna underhallas. Eventuella fogar maste
placeras med eftertanke och de far inte ga direkt till stomkonstruktionen. Den
huvudsakliga fasadfargen ska vara vit, men ha en varm ton, allts& vara nagot
gulaktig eller brunaktig. En bldaktig ton godkanns inte.

Byggnadsmassalternativ 1angs Tolkisvagen och Vastra Mannerheimleden:
separata massor eller enhetlig massa. P& bilden i de nya husen langs
Magistratsgatan i kvarteret 431 finns tva vaningar mer &n vad detaljplanen
godkanner. Arkitekter Anttila & Rusanen Ab, 4.11.2014.



Gatuplan ska behandlas som de 6vriga vaningarna vilket betonar husens
skulpturala enskildhet. Detta ror sarskilt gatuplanens fasader som vetter mot
Tolkisvagen och Véstra Mannerheimleden. Aven pa dem kan omradet runt
ingangarna behandlas avvikande fran den évriga fasadbehandlingen. Vaningen i
sluttningen som delvis ar under markytan, sarskilt i kvarteret 461, kan behandlas
avvikande fran det huvudsakliga fasadmaterialet genom att anvanda till exempel
grd, rafflad, slipad, fintvattad eller grafisk betong, farg eller till exempel tramonster.

Takform

Takformen &r i enlighet med illustreringarna i huvudsak plant tak eller ett sa flackt
tak att taket inte utgor ett dominerande tema. Man kan avvika fran detta om
byggnaderna planeras ovanligt lyckat till en enhetlig helhet som binds samman av
takformen. Det kan bli aktuellt att avvika fran detta framst i kvarteret 461 dar det
gar att understka om det ar lampligt med en sned, skulptural taklinje som férenar
byggnaderna.

Staket, murar och sockelytor avgréansar kvarteret

Hdéga sockelytor ska undvikas. Sarskilt i kvarteret 461 ska fasaderna som vetter
mot sluttningen behandlas som en fasad. Vid behov minskas sockelytornas héjd
genom att utvidga fasadbekladnaden till sockeln eller genom att anvénda till
exempel spaljéer.

Granserna mellan tomterna avgransas i huvudsak inte. P& granserna for tomterna
som vetter mot Tolkisvagen och Vastra Mannerheimleden behéver ett
bullerskyddsstaket eller

en bullerskyddsmur (me-byggnadsareaanteckning) byggas. Staketet byggs som
minst 180 cm hdgt mot de ovan ndmnda huvudgatorna och i enlighet med en
eventuell bullerutredning kan det planeras ocksa hogre. Staketet ska planeras sa
att det ansluts till byggnadernas fasader sa fogfritt att det &r en del av fasaderna.
Saledes behandlas staketet pd samma satt som fasaderna vad galler materialen
och fargsattningarna.

Belysning

Vé&garna och ingdngarna ska belysas andamalsenligt. Det I6nar sig att ocksa med
belysningen undersdka vilken betydelse byggnaderna har vid utformandet av
gaturummet.

Belysningslosningen kan vara en del av en konstanskaffningshelhet.

Byggnaden maste utrustas med en nummerarmatur. Nummerarmaturen ska
placeras och genomforas sa att den ar tydligt synlig ocksa i svara
vaderforhallanden. Armaturens ljus far inte blanda och pa s satt férsamra
adressnumrets lasbarhet i morker.

Ekonomibyggnader

Framst i kvarteret 461 ar det mgjligt att bygga ekonomibyggnader pa en separat
byggnadsarea. Ekonomibyggnaderna placeras sé att de avgransar gardens
delomraden. Sockeln ska goras sé lag som mojligt. Fasadmaterialet kan véljas fritt,
men det ska bilda en enhetlig helhet med bostadsbyggnaderna. Takformen ar
flackt pulpet- eller sadeltak. Som takbekladnad rekommenderas gront tak, som det
ar trevligt att se pa aven fran de hdga bostadshtghusen som omger garden.
Anvisningarna som getts om planeringen av ekonomibyggnaderna iakttas i
tillampliga delar aven vid byggandet av sméa konstruktioner till exempel i anslutning
till bullerskyddsstaketet (me-byggnadsarea).

Gardsomrade

Till ansokan om bygglov ska bifogas en gardsplan. | kvarteren 460 och 461 &r det
bra att understka genomférandet av gemensamma lekplatser for att samordna de
funktionella och ekonomiska behoven. Vid anstkan om bygglov racker det da att
utarbeta en andamalsenlig helhetsplan.

Vy frén vaster av korsningen mellan Vastra Mannerheimleden och Tolkisvagen. |
forgrunden den langa byggnadsmassan som inte utnyttjar det hogsta
vaningsantalet som tillats i planen. Aven ett dylikt genomférandesatt ar mojligt.
Bilden ger ett exempel pa ett bra séatt att behandla fasaderna. Arkitekter Anttila &
Rusanen Ab, 4.11.2014.



NYA BOSTADSVANINGSHUS | KVARTEREN 431 och 432

Allméant om byggnadsmassor och 6ppningar

Tre bostadshdgshus som placeras i linje med Magistratsgatan bildare en enhetlig
helhet dar de nya husen anpassas till en del av det ursprungliga byggnadssattet i
Borgéportens omrade. Husen ska bilda en férenlig, med tanke pa fasaden lugn och
okonstlad helhet som reflekterar tidpunkten dé de byggdes. De éversta
vaningarnas behandlingssatt kan vara mycket rikt men anda inte onddigt
mangfacetterat.

Ingangarna ska anpassas till terrdngen sa att det inte finns nagra trappor eller
ramper pa gatuomradet. Eventuella ramper ska placeras pa tomtens sida eller
hojdskillnaderna maste losas innanfor byggnaden.

Vy fran vastsydost fran Tolkisvagens hall mot nybyggnaderna i kvarteren 431 och
432. Ett alternativt genomférandesétt jamfort med fasadplanen bredvid. Det nya
bostadshuset som syns till vanster pa bilden och placeras i kvarteret 431 har i
illustreringen som utarbetats i detta utvecklingsskede av utkastet till detaljplan tva
vaningar mer an planen nu godkanner. Annars rekommenderas sattet att placera
byggnadsmassorna som med de &vre vaningarna avviker fran den ovriga fasaden
a det varmaste. Arkitekter Anttila & Rusanen Ab, 02-09-2014.

Fasader

Materialen maste vara av god kvalitet, aldras vackert och kunna underhallas.
Material- och fargvalen maste ge det intryck som illustreringarna i denna anvisning
av byggnadssatt ger. Eventuella 6ppna elementfogar godkanns inte. Vid dppningar
mellan fasaderna och dispositionen av fasaderna féljs principerna i
visualiseringarna.

Som det huvudsakliga fasadmaterialet rekommenderas puts. En skiv- eller
kassettlik behandling ar ocksa mdjlig, varvid fasadmaterialet kan valjas fritt.
Materialet maste aldras vackert och kunna underhallas. Eventuella fogar maste
placeras med eftertanke och de far inte ga direkt till stomkonstruktionen. Den
huvudsakliga fasadfargen ska vara vit och ha en varm ton, allts& vara nagot
gulaktig eller brunaktig. En bldaktig ton godkanns inte.

Gatuplan kan férutom med det huvudsakliga fasadmaterialet genomféras aven av
gra rafflad eller slipad/fintvattad betong. Aven grafisk betong ar ett mojligt
alternativ. Det &r mojligt att uppliva gatuplan &ven med effektfargsattning eller till
exempel med en fasadskiva med tramonster.

Forutom fér gatuplan kan man anvanda effektfargs- eller tramdnsterskivor aven for
de 6vre vaningarna men med eftertanke. Den Gversta eller de tva Gversta
vaningarna behandlas bade vad galler placeringen av byggnadsmassorna och
fargsattningen i huvudsak avvikande fran behandlingen av fasaden.

Lo ot 2 T

[T TR ET TR T TE T TRl

A L &= siLomm

Fasadschema 6ver genomfdrandet av kvarteret 432. Arkitekter Anttila & Rusanen
Ab, 03-03-2017.



Takform

Takformen &r i enlighet med illustreringarna i huvudsak plant tak eller ett sa flackt
tak att taket inte utgor ett dominerande tema. Man kan avvika fran detta om
byggnaderna planeras ovanligt lyckat till en enhetlig helhet som binds samman av
takformen. Ovanfor den Gversta vaningen, det vill sdga pa vinden, far placeras ett
rum for ventilationsanordning men det ska vara indraget fran fasadlinjen och
underordna sig gallande fargsattningen och materialen. Det gar att pa goda
grunder avvika fran detta med en motivering som anknyter till den ovan namnda
byggnadshelheten.

Staket och sockelytor som avgransar kvarteret

Hoga sockelytor ska undvikas aven om de pa grund av terrangformerna kan uppsta
pa sluttningens sida. | byggnadslovsskedet utreds i specifika fall hur det gar att
undvika hdga, 6ver en meter héga, sockelavsnitt. Vid behov minskas sockelytornas
hdjd genom att utvidga fasadbekladnaden till sockeln eller genom att anvanda till
exempel spaljéer.

Granserna mellan tomterna avgransas i huvudsak inte i kvarteret 431. Ingardandet
mot gatuomradena ar mojligt endast med ett ungefar 120 centimeter hogt
metallstaket.

Belysning
V&garna och ingdngarna ska belysas andamalsenligt.

Byggnaden maste utrustas med en nummerarmatur. Nummerarmaturen ska
placeras och genomforas sa att den ar tydligt synlig ocksa i svara
vaderforhallanden. Armaturens ljus far inte blanda och pé sa satt forsamra
adressnumrets lasbarhet i mérker.

Ekonomibyggnader

Framst i kvarteret 431 &r det mojligt att bygga ekonomibyggnader pé det stora
gardsomradet. Ekonomibyggnaderna placeras s att de avgransar gardens
delomraden. Sockeln ska goras sa lag som mojligt. Fasadmaterialet kan véljas fritt,
men det ska bilda en enhetlig och motiverad helhet med bostadsbyggnaderna.
Takformen &r flackt pulpet- eller pulpettak. Som takbeklddnad rekommenderas
gront tak, som det ar trevligt att se pa aven fran de hoga bostadshéghusen som
omger garden.

Gardsomréade

Till ansbkan om bygglov ska bifogas en gardsplan. | kvarteret 431 &r de nya
bostadshusens tomter s& trdnga att deras lek- och gardsfunktioner ska genomforas
gemensamt med kvarterets fastigheter. Vid ansékan om bygglov racker det da att
utarbeta en andamalsenlig helhetsplan.

PARKERINGSANLAGGNING, LPA-2—kvartersomrade i kvarteret 432

Allmant

| kvartersomradet byggs en parkeringsanlaggning dar man placerar
parkeringsplatser i bostadshoghusens kvartersomraden (AK). Framst har man i
dimensioneringen av kvartersomradet stravat efter att lésa behovet av
parkeringsplatser for bostadshusen i kvarteren 432 och 431.
Parkeringsanlaggningen placeras noga i den svagt sluttande sluttningen sé att man
kor in i den 6vre vaningen fran Magistratsgatan och i den nedre vaningen fran
Borgmastargatan déver den gamla spelplanen. Parkeringsanlaggningens 6stra och
sOdra fasader ar betydande for stadsbilden. Anlaggningens hojd har faststallts sa
att den utgangsmassigt kommer att ha tva vaningar. Da kommer den nedre
vaningen i huvudsak att vara under markytan. P& anlaggningens 6vre vaning far
det byggas en tackt bilparkering om man beaktar att en brand inte kan sprida sig
obegransat.

Fasader

Fasaderna genomfors som en spannande variation mellan grafisk och mélad
betongyta. F6r de malade ytorna anvands fargtoner som harmonierar med
omradets historiska utseende, sasom brutet gront, rédbrunt och gult. Sockeln &r
rafflad eller slipad/fintvattad betong. En hog sockelyta godkanns inte som sadan pa
sidan mot sluttningen utan sockeln behandlas da pa samma sétt som fasaden. Den
Ostra fasaden bildar vid tomtgransen en stodmurslik yta pa bakgarden till
affarsbyggnaden pa granngérden. Den kan behandlas lite mer anspraksldst an den
sOdra fasaden men aven pa den har sidan ska flera farger anvandas.

Tak

Parkeringsanlaggningens tak utgors av den eventuella tackta bilparkeringens
takyta. Den genomfors i huvudsak av stal och tra s att de horisontala
konstruktionerna framst &r tra. Som bekladnadsmaterial anvands morkgra och slat
platbekladnad. Alternativt &r ett gront tak ett bra alternativ som kan
rekommenderas. Vid valet av bekladnadsmaterial maste man fasta
uppmarksamhet vid att det ses ovanifran fran bostadshusen.

PARKERINGSPLATS, LPA-1-kvartersomrade i kvarteret 432

Allmant
Det ar fraga om ett extra markomrade till 6stra affarstomten. Omradet genomfors
som en del av affarsbyggnadens gardsomrade.



HOJNING AV GAMLA HUS | KVARTERET 431

Allméant om byggnadsmassor och 6ppningar

De vasentligaste méalen i detaljplanen &r att med hjalp av nybyggande vid sidan av
kompletteringsbyggande utnyttja det befintliga byggnadsbestandet genom att
bygga fler vaningar. Genom att bygga fler vaningar ligger huvudvikten p& att héja
bostadshus med fyra vaningar med en eller tv& extra vaningar. Hisstornen som
byggdes pa 2010-talet héjs ocksa om man bygger tva vaningar till. | de héga husen
finns en vindsvaning indragen fran fasadlinjen som i praktiken mestadels ar 6ppen
ingardad takgard. Detaljplanen ger méjlighet att i dessa hus bygga utrymme for
gemensamt bruk pa vindsniva. Fasadplaneringen med farger och material kan da
undersokas fritt, men planeringen méaste vara hogklassig.

De extra vaningarna ska passa in som en del av byggnadens ursprungliga
arkitektur med hjalp av varierande 6ppningar. De extra vaningarna borde emellertid
tydligt kunna skonjas som ett tidsméssigt lager som skiljer sig fran husens
ursprungliga utseende.

De extra vaningarna ska samtidigt tillsammans bilda en enhetlig helhet med
nybyggnaderna i kvarteret 431.

Fasader
Materialen maste vara av god kvalitet, aldras vackert och kunna underhéllas.
Eventuella 6ppna elementfogar godkanns inte.

Fasadmaterialet far valjas fritt men som huvudsakligt material rekommenderas tra
eller fasadskivor. Materialet borde ge uttryck &t byggnadens stommaterial i man av
mojlighet.

Med tanke pa fargsattning ar en finkanslig kontrast i forhallande till fasadmaterialet
till forman. Fargsattningen kan saledes fritt planeras men det &r bra att testa varma
brunskiftande toner.

Takform

Takformen &r i huvudsak mycket flack, i praktiken plant tak. Med tanke pa
takformen ska de extra vaningarna anpassas till kvarterets nybyggnader som en
enhetlig helhet. Det rekommenderas att man undersoker om de tva dversta
vaningarna pa nybyggnaderna i kvarteret 431 kunde behandlas pd samma satt
som de extra vaningarna i de "gamla" husen. De hdga husens extra vaningar kan
fa till exempel en bevingad takform om det med tanke pa helhetsarkitekturen ar
motiverat.

Ekonomibyggnader

Pa kvarterens vidstrackta gardsomraden har anvisats byggratt for
ekonomibyggnader, sdsom cykelférrad. Ekonomibyggnaderna placeras forutom
funktionellt bra ocksé s& att de avgransar till sin natur varierande delomraden fran
gardsomradet. Den ursprungliga tanken for gardsomradena har varit ett mycket
Oppet rumsintryck som man i man av méjlighet fortfarande borde strava efter att
bevara.

Ekonomibyggnaderna kan vad galler fargsattningen och fasadmaterialen planeras
mycket fritt. Bestallaren faststaller kvalitetsnivan pa genomférandet. Man bor
undersoka méjligheten av gront tak, eftersom ekonomibyggnaderna betraktas
ovanifran.

Gardsomrade

Till ansbkan om bygglov ska bifogas en gardsplan. | kvarteret 431 &r de nya
bostadshusens tomter s& trdnga att deras lek- och gardsfunktioner ska genomforas
gemensamt med kvarterets fastigheter. Saledes forbereder sig de nuvarande
fastigheterna i kvarteret 431 att gemensamt anvanda gardsomradena med tanke
pa nybyggnaderna och dven de extra vaningarna.

LEmEES LI AT R

Studie om extra vaningar i detta fall anpassad till R&dmansgatan 2. Gavlar och profil
De langa fasaderna pa nasta sida Hisstornet har hojts med en vaning. Vahanen
Arkkitehdit 20.11.2013.
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Tva extra vaningar i detta fall anpassade till Ra&dmansgatan 2.

Exempel pa en lyckad variation med éppningar som inte iakttar den ursprungliga
fonsterindelningen, men med god smak har anpassats till den.
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Hisstornen har hojts med en vaning. Materialen och fasadfargerna har inte annu har
undersokts noggrannare.
Vahanen Arkkitehdit 20.11.2013.



PLANERING AV ALLMANNA OMRADEN

Allmant

Gatu- och parkomradena planeras pa vanligt satt. Magistratsgatans forlaning och
R&dmansgatans &nda har angetts som gardsgata vilket innebar att olika séatt att
rora sig pa smalter in i varandra. Huvudvikten ligger pa sa sakra forutsattningar
som mdjligt fér gang- och cykeltrafiken. | omradet tillats ledsagande till och
kortvarig parkering for lekparken pa férlangningen av gatans vastra dnda.

| parkomradet ska man efterstrava att bevara och plantera ett mangsidigt
tradbestand, vilket ar ett av de ursprungliga miljomalen for Borgaportens omrade.

Byggnader som betjanar samhallsteknisk service (et)

| detaljplaneomradet finns byggnadsareor som betjanar samhallsteknisk service. De
har vid utarbetandet av planen anpassats till eldistributionens behov for sa kallade
parktransformatorstationer. Byggnaderna genomfors antingen som underordnade och
okonstlade i det omgivande byggandet eller alternativt kan man p& dem planerat
forverkliga gatukonst. En underhallsutmaning &r att & andra sidan passa in byggandet
obemirkt som en del av omgivningen och & andra sidan strava efter att forebygga
okontrollerad vandalism det vill sdga nedklottring.

Lekparksbyggnader (le)

| parkomradet i omradets sydvastra del finns en byggnadsarea for en lekpark, pa
vilket har anvisats byggratt for lekparksbyggnader. Malet &r att man i omradet
genomfor en relativt liten byggnad som behdvs for ledd lekparksverksamhet som
emellertid inte &r ett daghem. Byggnaden ska till sitt formsprak vara latt och modern
och de mest representativa uttrycksformerna for trabyggande ska anvandas.

KONST | BYGGNADSPROJEKTET

Allmént

| kvarteren 460 och 461 dar staden dverlater tomter, iakttas det ar 2014 utarbetade
konstprogrammet for Vastra astranden eller senare en uppdaterad version av det.
Enligt det tas i samband med tomtoverlatelsen ut sa kallade konstpengar vars
anvandningsobjekt har faststéllts i konstprogrammet och i denna anvisning om
byggnadssitt. Aven privatidgda tomter uppmuntras till konstinkép.

Konst i planlaggningsomradet

| konstprogrammet har hérnet av Vastra Mannerheimleden och Tolkisvagen
definierats som ett spetsprojekt i konstprogrammet. | enlighet med
konstprogrammet 2014 allokeras konstpengarna som kommer frén
tomtoverlatelsen i kvarteren 460 och 461 i sin helhet till konstinkop for dessa

kvarter. | kvarterens omrade genomfors ett helhetskonstverk som integreras pa
byggnadernas fasader och eventuellt pa de tackta bilparkeringarnas fasader som
forenar dem sa att det bildas en omfattande verkshelhet. P& sa satt utformas ett
landmarkeskonstverk med hjalp av vilket kvarteren faststaller omradet som en port
till Vastra astranden och aven till stadens véastra infartsled. Man bor fasta
uppmarksamhet vid konstverkets proportioner sa att konstverket kan ses nar man
aker bil, cyklar och gar. Vid genomférandet av konstverket bér man fasta sarskild
uppmarksamhet vid anvéandningen av ljus och att det syns tydligt nar man kommer
fran vaster mot stadscentrum. Samtidigt borde upplysandet av Vastra
Mannerheimleden planeras s& att den som narmar sig stadscentrum lagger marke
till att miljon férandras och att hen kommer till centrumomradet. Har kunde
planering av specialarmaturer komma i fraga.

DAGVATTEN

Fran tomterna leds dagvattnet till Borgd vattens dagvattensaviopp. Det ar viktigt att
fordroja dagvattnet i omradet, eftersom vattnet leds frdn omradet mot 6ster mot Borga
a, och dagvattnet som kommer fran planlaggningsomradet inte omattligt kan belasta
de delvis &nnu obyggda omradena mellan planlaggningsomradet och an.

Fordréjningsbestammelsen for dagvattnet géller inte parkeringsplatsernas
kvartersomrade i kvarteret 432, eftersom det med tanke p& genomférandet kunde
vara orimligt. And& méaste en utredning om hanteringen av dagvattnet och hur det
leds bort bifogas till ans6kan om bygglov ocksa for parkeringsplatsernas
kvartersomrade i kvarteret 432. Pa de Gvriga tomterna genomfors fordrojandet i
enlighet med detaljplanebestammelsen. Markgrunden i omradet lampar sig till storsta
del pa detaljplaneomradet ocksa for absorbering. | kvarteret 431 &r emellertid
berggrunden pa sina stéllen mycket ytlig. Som takmaterial fér ekonomibyggnaderna
rekommenderas gront tak.

Till ans6kan om bygglov ska bifogas en dagvattenplan dér férdréjningen av
dagvattnet, planerad 6verstromning, anslutning till Borga vattens dagvattenaviopp
samt en eventuell absorbering presenteras.



RADDNINGSVAGAR

Raddningsvagarna och raddningsplatserna ska planeras detaljerat i samband med
omradets genomférandeplanering. | detaljplaneomréadet har utarbetats en
ungefarlig raddningsvagskarta som finns som bilaga. Den visar ett mgjligt satt att
ordna raddningsvagarna. Sédra delen av kvarteret 431 och vastra delen av
kvarteret 432 kan eventuellt vara tillgangliga ocks& genom parken som &r en
forlangning pa Magistratsgatan. Da maste man med aktéren som underhaller
parkomradet (kommunalteknikens grénomraden) avtala om ett extra faststallande
av underhallet och den avvikande anvandningen av parkgangarna som
raddningsvéag. | omradet iakttas i forsta hand Ostra Nylands raddningsverks
planeringsanvisning for raddningsvagar i vilkken matten nedan &r i enlighet med en
version som uppdaterats 4.3.2010.

Allmant

En raddningsvag ar en korvag eller annan kérférbindelse som anvands av
utryckningsfordon da eldsvada intraffar eller i annat nodlage, for att komma
tillrackligt néra en byggnad eller platser for upptagning av slackningsvatten. Ifall
korforbindelsen eller platsen for skyliften finns pa en annan fastighet, ska
fastigheterna ingd ett servitutsavtal om raddningsvagen.

Raddningsvag kravs for alla byggnader som har mer &n tre vaningar, det vill saga i
praktiken for alla byggnader i detaljplaneomréadet.

Placeringen av raddningsvagarna pa tomten specificeras och godkanns i samband
med behandlingen av bygglovet. Vid planeringen av radddningsvéagarna ska
raddningsverkets planeringsanvisning for raiddningsvagar iakttas.

Raddningsvagen och aven platsen for skyliften ska underhallas aret om. Vid
placeringen av tackta bilparkeringar, men aven skjul for avfallskarl,
gardsbyggnader och moébler samt planteringar ska man beakta att tillgangligheten
fér raddningsvagen bevaras.

| raddningsvagsplaneringen tillampas foljande matt (se &ven schemana):

— den yttre omkretsen for bilens vandradie &r 12,5 meter och den inre omkretsen
5,5 meter

—nar rackvidden for skyliftens korg i sidledes ar 18 meter &r rackvidden i
hojdriktning 15 meter

— nar rackvidden for skyliftens korg i sidledes ar 16 meter ar rackvidden i
hojdriktning 27 meter

— raddningsvagens barighet ar 32 ton

Med ambulans bér man i allménhet ha fri passage till ingdngarnas omedelbara
narhet.

Sarskilda synpunkter for detaljplaneomradet

Med nybyggandet far man inte férsamra de befintliga byggnadernas séakerhet.
Raddningsvagarna placeras pa gatuomradena och gardsomradena. P&
gardsomradena placeras raddningsvéigarna pa parkeringsplatsernas
byggnadsareor dar det &r tillatet att placera tackta bilparkeringar. Vid placeringen
av det tackta bilparkeringarna ska man sarskilt fasta uppméarksamhet vid en
tillrdcklig dimensionering av radddningsvéagarna.

Man ska beakta tillrackligt svangutrymme p& Radmansgatans och
Magistratsgatans gatuomrade sarskilt vid placeringen av parkeringsplatser langs
gatan.
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