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1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 Identifikationsuppgifter

BORGA

Parkgatan |

22:A STADSDELEN, KVARTER 427 SAMT GATUOMRADET

Detaljplaneandringen galler:

Stadsdel 22, en del av kvarter 427 samt trafik- och parkomradet.

Nasevagen, Vastra Mannerheimleden.

Detaljplan och detaljplaneandring

Behandling av detaljplanen

Anhangiggorande: Planlaggningsoversikt 2021

Detaljplanen officiellt framlagd for paseende: Stadsutvecklingsnamnden x.x.20xx § x

Godkannande av detaljplanen: Borga stadsfullmaktige xx.xx.20xx

1.2 Planomradets lage

Detaljplanens planeringsomrade ligger pa vaster om Borga centrum, pa sédra sidan om begrav-
ningsplatsen, i norra delen av Vastra astranden och Nase. Detaljplanen omfattar ett kvartersom-
rade vaster om korsningen mellan Vastra Mannerheimleden och Tolkisvagen samt ett gatuomrade
i Vastra Mannerheimledens trafikomrade fran Gamla Helsingforsvagens korsning till bron pa Man-
nerheimvagen.

1.3 Planens syfte

Med detaljplanen anvisar man byggande av bostader langs med Borgas infartsvag och majliggor
utvecklandet av Vastra Mannerheimleden till Borga parkgata.
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2 SAMMANFATTNING

2.1 Olika skeden i planprocessen

Som underlag for detaljplan har man utarbetat en dispositionsplan fér Borga parkgata 2019 och ett
detaljplaneringsprogram fér Borga parkgata 2020. Man avser lagga fram detaljplaneutkastet for pa-
seende under varen 2022. Malsattningen ar att detaljplanen ska godkénnas under ar 2023.

2.2 Detaljplaneutkast

Detaljplaneutkasten laggs fram for paseende i tva exemplar. | bada detaljplaneutkasten anvisas ett
kvarter med bostadshéghus langs med Borga parkgata pa tomten som frigdrs fran bensinstationen
samt dess omgivningar. Den mest patagliga skillnaden i utkasten ar dimensioneringen av byggna-
derna i kvartersomradet. | detaljplaneutkasten anvisas byggande av éver 20 000 m? vy vaningshus
i 2—7 vaningar. | bada utkasten anvisas Borga parkgatas gatuomrade till nuvarande Vastra Man-
nerheimledens trafikomrade.

2.3 Genomfdrandet av detaljplanen

Genomférandet av detaljplanen kraver att Vastra Mannerheimleden omvandlas till Borga parkgata
och att den nuvarande linjeféringen andras. Bensinstationen ska tas bort fran den nuvarande tom-
ten och den férorenade marken ska avlagsnas fran omradet. Ingen tidtabell har faststallts fér ge-
nomférandet.
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3 UTGANGSPUNKTER

3.1 Utredning om forhallandena i planeringsomradet

3.1.1 Allman beskrivning av omradet

Planeringsomradet i detaljplanen Parkgatan | ligger pa vastra sidan om Borga centrum mellan
Vastra Mannerheimgatan och Nasevagen. Sjalva planeringsomradet bildar ett kvartersomrade som
tacker bensinstationstomten som frigérs och ett parkomrade vaster om tomten. Detaljplanen inne-
fattar dessutom Vastra Mannerheimledens trafikomrade.

1 Diagonal flygbild av servicestationen pa planeringsomradet 2019
3.1.2 Naturmiljo

Planeringsomradet ar Borgas huvudinfartsled och bensinstationens tomt med omgivningar vid kan-
ten av leden. Vagomradet dominerar landskapet och miljon. Servicestationens tomt ar en asfalte-
rad plan. Till vaster om tomten bestar parkomradet av en smal skogsdunge och en grasmatta mel-
lan tomten och gatan. Vagomradet gransar till begravningsplatsen i norr och Nase bostadsomrade
i soder.

3.1.3 Den byggda miljon

| planeringsomradet finns en servicestationsbyggnad med en biltvatt och en tackt tankningsplats.
Bredvid kvartersomradet finns en snabbmatsrestaurang.
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HELSINKI
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2 Véstra Mannerheimleden

3.1.4 Markagarforhallanden

Vastra Mannerheimleden ags av statens vagfoérvaltning, gatuomradet i vastra kanten innefattar en
gang- och cykelled som gar genom en fastighet agd av forsamlingen och tomten 638-22-427-4
med affarshus som ligger granne med kvartersomradet ar i privat &go. Ovriga fastigheter 4gs av
Borga stad, men tomten med bensinstationen som ska avlagsnas ar arrenderad. Arrendeavtalet
kommer att upphora ar 2022.

3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Planer, beslut och utredningar som beror planomradet

| landskapsplanen for Ostra Nyland ingar planomradet i omradet for tatortsfunktioner. Vastra Man-
nerheimleden ar en vag av betydelse pa landskapsniva.

| delgeneralplanen fér de centrala delarna har detaljplanens planeringsomrade anvisats som Om-
rade for service och forvaltning och det gransar direkt till ett omrade som anvisats som Bostadsom-
rade (A). Darutdver har omradet planbeteckningen "Markomrade som ska saneras/istandsattas”.
Nasevagen pa strackan Tolkisvagen—Gammelbackavagen ar anvisad som matarled. Dessutom
anvisas en gang- och cykelled langs med Nasevagen. Omradet ligger dessutom i ett omrade som i
delgeneralplanen anvisas som ett viktigt grundvattenomrade (pv-1).
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| detaljplanesammanstallningen ar planeringsomradet en park (P) och trafikomrade (LT) fran detalj-
planen for Nase trafikomrade 80 samt ett kvartersomrade och skyddsgronomrade fran Nase detalj-
plan 231 LH/KL.

LH/KL-bestammelse: Kvartersomrade fér kombinerade servicestationsbyggnader och affarsbygg-
nader. | kvartersomradet far man placera en servicestation och en affarsbyggnad. Krav pa bilplat-
ser: 1 bp/25 kvadratmeter vaningsyta.

Granne till planeringsomradet ligger ett Kvartersomrade for affarsfastigheter KL, en begravnings-
plats norr om Trafikomradet samt Nasevagens gatuomrade.

| dispositionsplanen for Borga parkgata ar planeringsomradet anvisat som bostadskvarter med en
gata mellan dem. | dispositionsplanen har kvarterets parkering planerats i en parkeringsanlaggning
i korsningen mellan Nasevagen och Tolkisvagen. | detaljplaneprogrammet som godkandes ar 2020
foéljer man dispositionsplanens planering och anvisar planeringsomradet som det omrade som ska
detaljplaneras forst.
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3 Utdrag ur dispositionsplanen fér Borga parkgata
3.2.2 Delgeneralplanens losningar preciseras i detaljplanen

Delgeneralplanen for de centrala delarna av Borga som godkandes ar 2004 (ikrafttradande ar
2006) galler ett omfattande omrade, hela Borgas stadsmiljé och dess ytteromraden. | delgeneral-
planen anvisas huvuddragen fér anvandningen av omradet for olika &ndamal. | delgeneralplanen
anvisas ett Omrade for service och forvaltning (P) langs med Vastra Mannerheimleden mellan
Tolkisvagens korsning och Veteranvagen. Detaljplanens planeringsomrade omfattar vastra delen
av det omrade pa delgeneralplanen som ar anvisat som ett P-omrade. | sdder gransar planerings-
omradet till ett omrade som i delgeneralplanen anvisats som bostadsomrade (A). Syftet med detalj-
planen ar att precisera generalplansplaneringen.

| detaljplanens planeringsomrade har man drivit en servicestation, som togs bort eftersom man inte
kunde bevilja ett nytt miljétillstand till grundvattenomradet. Pa Ostra sidan om planeringsomradet, i
Tolkisvagens korsning drivs for nérvarande en McDonalds-restaurang, som ligger i 6stra delen av
omradet for service och férvaltning (P) pa delgeneralplanen. | dispositionsplanen for Borga park-
gata anvisades affarslokaler i synnerhet till Tolkisvagens korsning. Markagaren i korsningen ville
inte delta i planandringen i detta skede.

Syftet med detaljplanearbetet ar att anvisa boende i bostadshéghus och affarslokaler i stenfoten av
dessa i planeringsomradet. Malet ar att fa klart fler tjanster i omradet an vad som har funnits
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tidigare. Ett annat mal ar att anpassa den planerade markanvandningen och byggandet till grund-
vattenomradet och saledes helt avlagsna majligheten till att placera en servicestation i omradet
sasom anvisas i den gallande detaljplanen.

Detaljplanens mal att skapa bade boende och tjanster till omradet avviker i liten omfattning men pa
goda grunder fran det huvudsakliga andamalet som anvisas i delgeneralplanen. Planeringsomra-
det ligger i gransomradet mellan olika markanvandningsformer som anvisas i delgeneralplanen
och detaljplaneandringen handlar om att precisera markanvandningslésningen som anvisas i del-
generalplanen. Detaljplanens mal att skapa boende i omradet verkstaller delgeneralplanens A-
markering och a andra sidan verkstaller malen att skapa tjanster i omradet aven delgeneralplanens
P-markering. Ingen servicestationsverksamhet anvisas langre i grundvattenomradet, sa detaljpla-
neandringen framjar verkstallandet av malen i delgeneralplanen. Saledes kan man anse att delge-
neralplanen fungerar som en tillracklig anvisning vid utarbetandet av detaljplanen.

De boendeomraden som i delgeneralplanen anvisats i sédra delen av planeringsomradet strider
inte mot boendet. Saledes begransar den efterstravade markanvandningen i planeringsomradet
inte verkstallandet av delgeneralplanens mal i de omgivande omradena.

4 Utdrag ur delgeneralplanen for de centralaste omradena
3.2.3 Planeringens anslutning till sin omgivning

Detaljplaneprogrammet utarbetades ar 2020 for att styra fortskridandet av detaljplaneringen langs
med Borga parkgata. | detaljplanen for anslutningsparkeringen och ABC bildades ett gatuomrade
mellan Hornhattulavagen och Gamla Helsingforsvagen. | detaljplanen avser man att fortsatta
Borga parkgatas gatuomrade anda fram till Mannerheimgatans bro. | dispositionsplanen fér Borga
parkgata anvisas boende pa vastra sidan av Parkgatan | och en stérre avvikelse fran den nuva-
rande linjeféringen pa gatan. Den har avvikelsen kommer att behandlas forst vid foljande detaljplan
for omradet langs med Borga parkgata. Innan denna andring kommer gatuomradet att tacka hela
vagomradet och man kan fortsatta genomférandet Iangs med hela Borga parkgata bland annat for
den latta trafiken.

Langs med Borga parkgata genomférs redan Borgaportens vaningshus, varav de tva forsta pa
Radmansgatan byggs under ar 2022 och planeringen av det tredje har tagits till byggnadstill-
standsskedet. Man kommer att s6ka planering till kvarter 461 pa Borgaportens tomt vid Tolkisva-
gens korsning i form av en tavling i slutet av ar 2022.

| omradet vid Nasebacken pagar en egen detaljplanering och funktionerna vid Borga parkgatas

norra kant avgors i den detaljplanen. Detaljplanen for anslutningsparkeringen och ABC vann laga
kraft i februari 2022 och det eventuella genomférandet fortskrider med ett investeringsbeslut.
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4 MAL FOR DETALJPLANEN

4.1 Malsattningarna i utgangsmaterialet

4.1.1 Kommunens malsattningar

Ett av malen med detaljplanen ar att fa anvisat ett kvarter i omradet, som ger en utgangspunkt fér
byggandet av Borga parkgata. Inom byggandet ar malet att fa anvisat en betydande mangd boen-
debyggande med fungerande dimensionering och tomtanvandning. Malet med Borga parkgata ar
att omvandla vagomradet till gata och géra det majligt att férenhetliga leden som en del av cent-
rum. Man vill héja kvalitetsnivan for ankomsten till Borga och mdjliggéra en smidig passage for
gang- och cykeltrafiken langs med gatan.

4.1.2 Malsattningar som harror fran planeringslaget

Planeringsomradets varierande bredd i riktningen norr—sdder utgér en utmaning fér anvandningen
av tomten. For dispositionsplanen for Borga parkgata har man i planeringens utgangslage anvisat
ett mal pa 25 000 m? vy bostadsbyggande med en bilplatsdimensionering pa 1 bp/120 m? vy.

4.1.3 Malsattningar som harror fran omradets forhallanden och egen-
skaper

Malet med byggandet ar att producera en bra miljé och ta hansyn till stadsstrukturens férandringar
i planeringsomradets omgivningar. Man avser kontrollera bullret som orsakas av den avsevarda
trafikmangden med dimensionering och majliggéra gardsomraden med goda bullerférhallanden for
boende.

5 DETALJPLANELOSNINGENS ALTERNATIV OCH
KONSEKVENSERNA AV DEM

5.1 Beskrivning och galiring av de preliminara alternativen

| den preliminara granskningen av planeringsomradet utifran dispositionsplanen fér Borga parkgata
behdvde man forst I16sa andringarna av planeringsomradet, da den privata fastigheten i Tolkisva-
gens korsning inte ville delta i planandringen. Aven gatuanslutningen genom kvartersomradet som
presenterades i dispositionsplanen bedémdes orsaka en eventuellt stérande trafikbkning pa Gam-
melbackavagen och man beslét att avsta fran den redan i bérjan av planeringen.

| kvarterets norra del kom man fram till att rita gransen mot gatuomradet pa ett satt som delvis av-
vek fran dispositionsplanen, men man héll fast vid linjeféringsandringen och utnyttjandet av vag-
omradets breda kanter. Man ansag det ocksa nédvandigt att géra en preliminar utredningsplan for
gatuomradet, for att sakerstalla gatans funktionalitet och besluta den exakta placeringen for kvar-
tersomradets kant, men pa grund av tidtabellen utférdes gransdragningen for detaljplaneutkastets
kvartersomrade innan planerna preciserades och man beslét att andra gransdragningen vid detalj-
planens férslagsskede vid behov.

Vid dimensioneringen bdrjade man utifran att malet ar 25 000 m? vy, strukturell parkering och ett
bilplatskrav pa 1 bp/120 m? vy. Man tog in extern hjalp for att uppratta utkast till tomtanvandning
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utifran dessa utgangspunkter med ett missiv om att man ville ha tva alternativa utkast, varifran man
bdrjade engagera planeringen.

Man styrde arbetet for att skapa utkasten och kom i samarbete fram till att avsta den tornliknande
byggnaden i dispositionsplanen och i fraga om dimensioneringen skapa alternativ som behandlar
tre och tva kvartershelheter, dar bada alternativen har strukturell parkering under kvarteren samt
hégre byggnader pa norra sidan och lagre byggnader pa Nasevagens sida.

5.2 Utkast till tomtanvandning

Slutresultatet av den inledande fasens planering gav utkasten till tomtanvandning VE1 och VE2.
Som bilaga till beskrivningen bifogas beskrivningen av utkasten till tomtanvandning, situationspla-
ner och kalkyler.

5.3 VE1 Tre kvarter

Alternativ 1 i utkastet omfattar tre kvarter som 6ppnar sig mot sdder. | alternativet finns det en
skvar pa Borga parkgatas sida i enlighet med dispositionsplanen for att skapa en utrymmeshelhet
langs med gatan. Massorna stravar efter att bilda soliga, skyddade gardar i kvarteren mellan vilka
bilarna kan kora in i den strukturella parkeringen under byggnaderna.

5 Utdrag utkastet till tomtanvdndning VE1 ur planritningen
5.4 VE2 Tva kvarter

Alternativ 2 omfattar tva kvarter. Den norra kanten bildar en klar mur fér Borga parkgata, som man
forsokt latta upp med delvis indragna byggnader. | alternativet har man i évrigt ocksa stravat efter
att anvisa byggandet i mindre skala och splittra de masshelheterna genom att dra byggnaderna ut
och in samt dndra vaningshdjderna.
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6 Utdrag utkastet till tomtanvéndning VEZ2 ur planritningen

5.5 Jamforelse av alternativen

Bada alternativen erbjuder tomten en I6sning som ar majlig att genomféra. VE1 erbjuder en tek-
niskt mer traditionell genomférandemodell och ar enklare att genomféra i etapper, som ar en viktig
aspekt i den stora helheten. VE2 bildar en mer alternativ modell, dar helheten &r mer enhetlig, men
som ar svarare att genomféra i etapper.

VE2 tar storre beaktande av den sddra sidans byggnadsbestand an VE1, men i bada alternativen
upprepas andringen av vaningshdjder fran norra sidans hdga till sédra sidans lagre vaningshdjd.

Behandlingen av byggnadsmassans norra kant varierar. VE1 erbjuder en stadsskvar, som bildar
en mer varierande gatubild. Pa grund av buller- och luftkvalitetsférhallandena kan man dock ifraga-
satta skvarens trivsamhet. Den murliknande I6sningen i VE2 skapar en enkel upprepande kant for
stadsskvaren, som fargas och lattas upp av indragningarna. Fasadernas arkitektur har en storre
roll i alternativet VE2 i fraga om hur den kan liva upp gatulandskapet. Skvaren och rytmiseringen i
VE1 ar mer forlatande.

| bada alternativen skapar gardarna en bra skyddad vistelseplats och en passage genom kvarte-
ren. Bada versionerna dppnar sig at ett hall som ar gynnsamt for solskenet och stanger ute bullret
bakom byggnadsmassorna. Oppningarna i massorna i alternativ VE1 ger ett lite sémre buller-
skydd, men bada alternativen uppnar ett bra resultat.

| fraga om bilplatserna har bada utkasten rusat ivag fran det ursprungliga malet, men VE1-alterna-
tivets 1 bp/156 m? vy ligger i klart battre linje an VE2-alternativets 1 bp/176 m? vy. | bada alternati-
ven bdr man under den fortsatta planeringen fundera éver hur mycket man kan ge efter i bilplats-
kravet och hurdana andringar man ar beredd att gora i den fortsatta planeringen nar man ska ut-
mana kraven.
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5.6 Detaljplaneutkastlosningens val och motiveringar

Man valde att géra en version av bada utkasten till tomtanvandning som detaljplaneutkast. VE1-
detaljplaneutkastet foljer utkastet till tomtanvandning nastan fullt ut. VE2-detaljplaneutkastet mots-
varar inte helt utkastet till tomtanvandning, eftersom antalet parkeringsplatser ansags vara for litet i
forhallande till bebyggelsen.

Planering for att I6sa parkeringen genomférdes med en snabb granskning och man kom fram till att
minska byggnadsratten fran 25 000 m? vy till 21 000 m? vy, sanka vaningshoéjden for hela bygg-
nadsleden i norr och ta bort tva laga byggnader vid kvarterets sédra grans. Med de har andring-
arna ansags planen ge ett mer realistiskt alternativ an den direkta utkastet till tomtanvandning.

Vid gransdragningen av gatuomradet har man stravat efter att ta med hela Vastra Mannerheimle-
dens konstruktioner. | vaster gransar gatuomradet till detaljplanen for Anslutningsparkeringen och
ABC. | norr omfattas rutten for gang- och cykeltrafik pa forsamlingens fastighet. | 6vrigt féljer man
fastighetsgransen tills man vid Nase gard enbart tar med brons konstruktioner. | séder ingar park-
omradet vid Borgaporten, i évrigt gar gransen huvudsakligen langs med trafikomradets grans.

5.6.1 Konsekvenser av parkeringskravet

Parkeringsplatsbestammelsens konsekvens for mangden byggande kommer fran en ekvation dar
dimensioneringen som ryms och passar pa fastigheten satts emot det utrymme som parkeringen
kraver. Om man vill ha 25 000 m? vy byggnadsratt pa tomten och parkeringskravet ar 1 bp/120 m?
vy, ska man bygga 208 bilplatser pa tomten. En byggnadsratt pa 25 000 m? vy kan uppskattas in-
nebara cirka 7,5-8,8 miljoner euro i tomtférsaljningsintakter eller 625 invanare i det har objektet.

| VE2-utkastet till tomtanvandning har man fatt plats med 25 000 m? vy och 146 bilplatser pa tom-
ten. Detta skulle ge en bilplatsbestammelse pa cirka 1 bp/170 m? vy. | detaljplaneutkastet har man
andrat bilplatserna fran VE2-utkastet till tomtanvandning till att svara kravmalet pa 1 bp/120 m? vy,
vilket innebar att man aven behdvt andra byggnadsratten. | detaljplaneutkastet har man anvisat en
byggnadsratt pa 21 000 m? vy och raknat ut att man med andringarna kan fa plats med cirka 170
bilplatser pa tomten. Féljden av dessa andringar ar att férsaljningsinkomsterna sjunker med cirka
6,5-7,5 miljoner euro och antalet nya invanare uppgar till endast 525.

Med de har siffrorna kan man konstatera att fasthallandet vid bilplatskravet i det har fallet orsakar

kostnader for staden i form av férlorade tomtférsaljningsintakter pa cirka 1 000 000 euro och mins-
kar 6kningen av invanarantalet med 100 personer. De har siffrorna varierar fran fall till fall och kal-
kylen innefattar antaganden om tomtpriser och boenderymlighet.

5.6.2 Buller

Byggnadsmassorna i utkasten till tomtanvandning och andringarna i Borga parkgatas linjeféring
har anvants for att lata uppratta preliminara trafikbullermodeller om trafikbullret som nar kvarters-
omradet. Kartorna bifogas som en bilaga till beskrivningen. Ingen slutgiltig bullerutredning har ge-
nomfdrts an, utan den ar planerad att géras vid detaljplanens férslagsskede, nar byggnadernas
mer slutgiltiga dimensionering ar klar och aven gatans utredningsplan ar genomférd.
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7 Utdrag ur VET1 trafikbullerutredningens karta

Enligt trafikbullermodellen ar bullerlaget inte sarskilt svart, men det gar inte att bygga balkongen pa
fasaden som vetter mot Borga parkgata. Bestdmmelsen om kravet av bullerbekampning galler
aven for fasaden mot Borga parkgata. Gardarna ar bra eller valdigt bra skyddade mot buller enligt
modellerna.

5.6.3 Luftkvalitet

Ingen separat utredning har gjorts om luftkvaliteten, men det ar klart att den livligt trafikerade Borga
parkgata kommer att orsaka en forsamring av luftkvaliteten i norra delen av kvarteret. | detaljplane-
bestammelserna har man férbjudit luftintag fran fasadsidan som vetter mot Borga parkgata. Konse-
kvenserna foér planeringen av en eventuell skvar ska utredas i forslagsskedet.
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6 REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN

6.1 Gatuomradet

Gatuomradet ar detaljplanens mest omfattande omrade. | vaster gransar gatuomradet till detaljpla-
nen for Anslutningsparkeringen och ABC i vaster och i dster till detaljplanen for empirestadens
astrand som kommer emot i mitten av Mannerheimgatans bro Huvudsakligen omfattar gransdrag-
ningen av gatuomradet en sa stor del av vagomradet som majligt i enlighet med fastighetsgran-
serna i norr, med undantag av fastighetsgranserna vid vastra andens gang- och cykelled, som tas
med fran begravningsplatsens fastighet och vid nationalstadsparkens grans pa en kort stracka i
mitten. | séder gransar gatuomradet till tidigare detaljplaner. Aven den gamla parkremsan i sddra
kanten av gatan, norr om Borgaporten, tas med.

Gatuomradet har samma granser i bada detaljplaneutkasten, férutom kvartersomradets skvar i de-
taljplaneutkastet VE1.

6.2 Kvartersomradet

Kvartersomradet bildar i bada detaljplaneutkasten ett enhetligt kvartersomrade fér bostadshéghu-
sen, som delas i tva eller tre tomter beroende pa versionen. Mellan tomterna finns en gang for all-
man gangtrafik, som ocksa fungerar som en passage till parkeringen. Byggnadsytornas vanings-
hojder varierar mellan 1l och VII vaningar. Genom kvarteren gar passager for gang- och cykeltrafik
inom kvarteret.

6.2.1 Dimensionering
| bada versionerna av detaljplansutkastet anvisas 21 000-25 000 m? vy byggnadsratt for bostads-

héghus. Dessutom anvisas vaningsyta for affarslokaler. Kvarterets exploateringsgrad angiven med
effektivitetstal ar 1,5-1,85.

6.3 EV-omradet

| vastra delen av kvartersomradet finns ett skyddsgronomrade med riktgivande markering for gang-
trafik fran Nasevagen till Borga parkgata och ett omrade reserverat for ledningar for eventuella vat-
tenledningar fran Borga parkgata till Veteranvagen.
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7  KONSEKVENSER AV PLANEN

Konsekvenserna av detaljplanen utvarderas endast preliminart under utkastskedet. Inga separata
utredningar om konsekvenser utfors.

7.1 Konsekvenser for den byggda miljon

Detaljplanen gor att den byggda miljon kompletteras och gor det majligt att férandra Borga park-
gata till en hogklassig passage. Detaljplanen kompletterar Borga centrums vastra kant och om-
vandlar vagens spillomrade till ett bebyggt kvartersomrade.

7.2 Konsekvenserna for naturen och naturmiljon

Planeringsomradet forandras fran ett vagomrade till stadens hogklassiga infartsgata, vars mal ar
att fungera som ett visitkort for Borga stad. Konsekvenserna ar fa for naturmiljon. En del av vagom-
radets skvar omvandlas till kvartersomrade. | évrigt galler miljo6férandringen de byggda omradena.

7.3 Konsekvenser for trafikforhallanden

Vastra Mannerheimledens omvandling till gata majliggér en stadsliknande infart till Borga for biltra-
fiken. Betydande trafikmangder vantas ocksa i framtiden och detaljplanen gor det magjligt att ge-
nomfdra stadens egna Iésningar for att fa en smidigare trafik och kunna trygga sékerheten.

7.4 Konsekvenser for cykel- och gangforhallanden

Borga parkgata gor det mojligt att skapa tydliga och fungerande anslutningar till den norra delen av
Vastra astranden i Borga. Utredningsplanen av gatan i detaljplanens forslagsskede ger maojlighet
till en battre utvardering av konsekvenserna.

7.5 Konsekvenser for klimatforandringen

Bostadskvarterets lage framjar kloka mobilitetslosningar. | omradet finns goda méjligheter att an-
vanda kollektivtrafik samt nartjansterna pa Vastra astranden. Borga parkgata leder till férbattrade
forhallandena for gang- och cykeltrafiken, vilket méjliggdr en potentiell férandring mot héllbara mo-
bilitetslésningar.

| byggandet har man som mal att i &tminstone en del av materialet kunna anvanda kolbindande
trakonstruktioner. Grundforstarkningen for byggandet kraver inga tunga strukturer. Byggandet av
gatan och kvarteret kraver dock aven betydliga mangder kolintensiva material.

Man foérbereder sig for klimatférandringen genom att beakta dagvattenhanteringen. Omradet som
ska bebyggas ar inte svart att forbereda infér dversvamningar. For gatans del mojliggors kloka val
for dagvattenhanteringen.

Byggandet kan inte i sin helhet anses ha direkta utslappsminskande konsekvenser, utan byggan-
det kommer att orsaka utslapp. Om omradet jamférs med andra platser dar det byggs bostader,
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har kvartersomradet Parkgatan | ett bra lage for byggobjekt i fraga om utslapp. Férandringen mot
en hallbar mobilitet framjas av att Vastra Mannerheimleden omvandlas till Borga parkgata.

7.5.1 Ovriga konsekvenser

Ovriga konsekvenser undersoks i detaljplanens férslagsfas, nar en mer klar version av detaljpla-
nen har planerats.
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1 PLANERINGSOMRADE

Kvartersomradet i planeringsomradet for detaljplanen Parkgatan 1 ligger mellan Vastra Manner-

heimgatan och Nasevagen vaster om Borga centrum. Det egentliga planeringsomradet bestar av
ett kvartersomrade som omfattar trafikstationens tomt, som blir ledig, och parkomrade vaster om
tomten. Ocksa trafikomrade vid Vastra Mannerheimleden ingar i detaljplanen.

2 BAKGRUNDEN TILL PROJEKTET

Utvecklingen av omgivningen kring Vastra Mannerheimleden inleddes da trafikstationen i Nase
blev tvungen att flytta bort fran grundvattenomradet. Genom en detaljplan fick trafikstationen en ny
plats vid korsningen av Hornhattulavagen, och da detaljplanen utarbetades konstaterades att ut-
vecklingen av Vastra Mannerheimleden paverkar pa ett vasentligt satt detaljplanens gransningar.
Visionsarbetet, dispositionsplanen for Borga parkgata gjordes under ar 2019. Det samlades re-
spons pa visionsarbetet, och pa grund av arbetet utarbetades planlaggningsprogrammet for att ut-
fora detaljplanearbetet for Parkgatan ar 2020. Trafikstationen flyttar bort fran Nase och tomten blir
ledig, vilket gor det mojligt att utveckla planeringsomradet enligt dispositionsplanen fér Borga park-
gata.

Bild 1 Utdrag ur dispositionsplanen fér Borga parkgata

3  MALET FOR PLANERINGEN

Syftet med detaljplanen ar att &ndra den forra trafikstationens tomt med omgivningen till ett effek-
tivt bostadskvarter. Avsikten ar ocksa att andra trafikomradet till en gata och att méjliggéra en triv-
sam miljo enligt dispositionsplanen for den huvudsakliga infarten till staden.



4 UTGANGSUPPGIFTER

4.1 Omradets lage och areal

Planeringsomradet ligger i Nase, vid vastra gransen av Borga centrum. Planeringsomradet gransar
till Vastra Mannerheimleden och norr om Nasevagen. Kvartersomradet ar cirka tva hektar stort
men detaljplaneandringen omfattar ocksa ett stort trafikomrade som andras till en gata.

4.2 Landskapsplan

| landskapsplanen fér Ostra Nyland ingar omradet i en utvecklingszon for tatortsfunktioner. Vastra
Mannerheimleden ar en vag som ar vardefull pa landskapsniva.

4.3 Generalplan

| delgeneralplanen for de centrala delarna (godkand 15.12.2004) anvisas planomradet som om-
rade for service och férvaltning. Vastra Mannerheimleden ar en riksvag och Tolkisvagen ar en reg-
ionalt viktig forbindelsevag/matargata. Norr om vastra Mannerheimleden och vid Nasevagen leder
en gang- och cykelvag.

Bild: Arkitektbyra

Bild 2 Utdrag ur landskapsplanen och delgeneralplanen f6r de centrala delarna.

4.4 Detaljplan

| detaljplanesammanstéllningen finns det i planeringeomradet en park (P) och trafikomrade (LT)
fran detaljplanen 80 for Nase trafikomrade samt ett kvartersomrade och skyddsgrénomrade LH/KL
fran detaljplanen for Nase 231.

Bestammelse LH/KL: Kombinerat kvartersomrade for servicestationer och affarsbyggnader. Pa
kvartersomrade far placeras en servicestation samt en affarsbyggnad. Bilplatsfordran: 1 bp/25 m2.



Som granne till planeringsomradets kvartersomrade finns ett kvartersomrade for affarsbyggnader
(KL) och norr om det en begravningsplats och Nasevagens gatuomrade.

Bild 3 Utdrag ur detaljplanesammanstéliningen

4.5 Agarférhallanden

Vagforvaltningen ager Vastra Mannerheimleden, men en del av gang- och cykelvagen leder pa for-
samlingens fastighet dster om korsningen av Gamla Helsingforsvagen. Tomten 638-22-427-4 i
kvartersomradet for affarsbyggnader ar i privat &go. Borga stad ager de 6vriga fastigheterna men
tomten LH/KH har arrenderats till servicestationen som flyttar.

4.6 Invanare och arbetsplatser

| planeringsomradet finns inga invanare. Oster om planeringsomradet finns bostadsomradet
Borgaporten och i séder bostadsomradet Nase, skolomrade och en affarsbyggnad. | planeringsom-
radet har funnits arbetsplatserna som trafikstationen som flyttar har erbjudit, och i grannen finns
arbetsplatserna som snabbmatsrestaurangen erbjuder.

4.7 Byggnadsbestand

| planeringsomradet finns en servicestationsbyggnad med biltvatt och tankstalle under tak. Som
granne till planeringsomradet finns en snabbmatsrestaurang.



Bild 4 Snedflygbild éver planeringsomrédet

4.8 Naturmiljo och landskap

Planeringsomradet utgérs av den huvudsakliga infarten till Borga och omradet vid den. Vagomra-
det ar dominerande i landskapet och miljon. Servicestationens tomt ar asfalterad. Vaster om tom-
ten finns ett parkomrade med en smal skogsdunge, och mellan tomten och gatan finns ett grasom-
rade. | norr gransar vagomradet till begravningsplatsen och i séder till bostadsomradet Borgapor-
ten.

4.9 Kommunalteknik

Det finns kommunalteknik i omradet.

5 GRUNDLAGGANDE UTREDNINGAR

Fdljande utredningar har gjorts/gors for planeringsomradet:

- Dispositionsplan fér Borga parkgata

- Parkgatan 1 plan fér anvandning av tomten, utformning av byggnadsmassan och land-
skapet

- Bullerutredning



- Undersokning av fororenad mark pa servicestationens tomt
- Utredning av dagvatten pa vastra astranden
- Gatuplan for att andra Vastra Mannerheimleden till en gata

6 DE CENTRALA KONSEKVENSERNA AV PLAN-
LAGGNINGEN

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

- Konsekvenserna for naturmiljon och landskapet

- Konsekvenserna for samhallsstrukturen

- Konsekvenserna for trafikférhallandena i omradet

- Konsekvenserna for gang- och cykeltrafikens forhallanden

- Konsekvenserna fér begransningen av klimatférandringarna



7 INTRESSENTER

Markagare
Markagande grannar
Foretag
- Telia Sonera Finland Oyj
- Elisa Abp
- Borga Energi Ab, fjarrvarme
- Borga Elnat Ab
- Porvoon Alueverkko Oy
Myndigheter och andra parter
- Ré&ddningsverket i Ostra Nyland
- Narings-, trafik- och miljécentralen
Enheter inom Borga stad
Koncernledningen
- Markpolitiken
- Stadsmatningen
- Kommuntekniken
- Byggnadstillsynen
- Miljévarden
Social- och hdlsovardssektorn
- Miljéhalsovarden
Affarsverket Borga vatten
Fortroendeorganen
- Stadsutvecklingsnamnden
- Halsoskyddsektionen
Alla kommuninvanare

Alla andra som anser sig vara intressenter



8 ORDNANDE AV DELTAGANDE OCH VAXELVER-
KAN

Myndighetssamrad:
- Detaljplaneprojektet forutsatter myndighetssamrad (66 § 2 mom. MarkByggL). Myndighets-
samrad i forslagsskedet halls vid behov.

Hoérande i planeringsskedet: (62 § MarkByggL, 30 § MarkByggF)
Planutkastet och det 6vriga materialet halls framlagda pa servicekontoret Kompassen, Kra-
maretorget B, gatuplan, och pa Borga stads webbplats (www.borga.fi). Intressenterna be-
reds mojlighet att framfora skriftliga asikter.

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

- Kommentarer bes per e-post av de intressenter som namns under punkt 7 "Intressenter”
under rubrikerna Foretag, Myndigheter och andra parter samt Enheter inom Borga stad.

Samrad:
- Pa basis av de kommentarer man far in ordnas vid behov samrad med olika intressenter.

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

- Planférslaget och de 6vriga handlingarna halls offentligt framlagda pa servicekontoret Kom-
passen, Kramaretorget B, gatuplan, och pa Borga stads webbplats (www.borga.fi). Intres-
senterna bereds majlighet att framféra skriftliga anmarkningar.

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

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

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

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

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



9 TIDTABELL FOR PLANLAGGNINGSPROJEKTET

Detaljplanlaggningen inleddes hosten 2021 och malet ar att utkastskedet framskrider varen 2022
och forslagsskedet hosten 2022. Malet ar att detaljplanen godkanns pa varen 2023.

10 FOR BEREDNINGEN ANSVARAR

Borga stad

Stadsplaneringen

PB 23 (besoksadress: Kramaretorget B, Il van.)
06101 Borga

planlaggare

Johannes Korpijaakko

tfn 040 489 5796
férnamn.efternamn@borga.fi

planeringsassistent
Christina Eklund

tfn 040 489 5755
férnamn.efternamn@borga.fi

Datum 27.1.2022

stadsplaneringschef
Dan Mollgren
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PORVOON PUISTOKATU 1
TONTINKAYTTOLUONNOKSET

NOMAJI

NEMO ARKKITEHDIT

ARKKITEHDIT
RUDANKO +
KANKKUNEN

VALVONTA
KONSULTIT

PORVOO

KAKSI VAIHTOEHTOISTA TONTINKAYTTOLUONNOSTA

TAUSTAA

Porvoon kaupunki on aloittanut asemakaavoituksen Porvoon puistokadun varrella. Ensimmainen asemakaava
muodostaa korttelikokonaisuuden nykyisen Lantisen Mannerheimintien varteen, joka asemakaavassa on muuttumassa
Porvoon Puistokaduksi. Asemakaavoituksen viitesuunnitelman pohjaksi on tehty kaksi tontinkayttéluonnosta yhteises-
sd tydryhmassa kaavatalousasiantuntijan, arkkitehdin ja maisema-arkkitehdin toimesta. Luonnokset on tehty maaratylle

suunnittelualueelle ja sen ympariston tarkastelualuetta on tutkittu vain viitteellisesti.
1. KONSEPTI

Luonnossuunnittelun tavoitteena on ollut tutkia kahta erilaista ldhestymistapaa annettuun suunnittelualuee-
seen. Molemmissa vaihtoehdoissa rakentamisen kerrosala on lahes sama, joten vertailussa voidaan keskittya alueen eri-
laisiin arkkitehtonisiin ldhestymistapoihin. Tulevan kaavoituksen pohjaksi voidaan kayttaa myss molempia luonnoksia
soveltuvin osin.

Kahden luonnosvaihtoehdon suurin ero on korttelirakenteessa. Vaihtoehdossa 1 alue jakaantuu kolmeen kortteliin
ja vaihtoehto 2 kahteen. Vaihtoehdon 1 korttelit avautuvat kokonaan eteldan. Vaihtoehdon 2 korttelirakenne on suljettu,
mutta kortteleita rajaa eteldssa matalien pientalomaisten asuntojen rivi.

Molemmissa vaihtoehdoissa kortteleita jakavat poikittaiset pihakadun tyyppiset kadut, joilta on sisidanajo pysaksin-
tiin, mutta niilt4 ei ole varsinaista ajoliittymaa Puistokadulle. Poikittaisia katuja pitkin on kuitenkin kevyen likenteen yhteys
Nisintieltd Puistokadulle.

Alueesta on suunniteltu viihtyisd ja monipuolista asumisen ymparistoa.

Pelastusajoneuvojen reitit ja pelastautumisen paikat on alustavasti tutkittu suunnittelun yhteydessa, mutta jat-

kosuunnittelussa niihin on kiinnitettava erityista huomiota.
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2. MASSOITTELU JA MITTAKAAVA

Suunnittelualue sijoittuu kahden keskenaan hyvin erilaisen ympéristén vélimaastoon. Alueen pohjoispuolella on
tuleva Porvoon Puistokatu, joka on vilkkaasti liikennoity saapumisvéyla Porvooseen ja toisella puolella hiljainen pienta-
loalue. Molemmissa luonnosvaihtoehdoissa on huomioitu Puistokadun kaupunkibulevardimainen ymparisté sekd pien-
taloalueen pienipiirteinen ja herkka mittakaava. Vaihtoehdot ovat kaksi erilaista dhestymistapaa naihin olemassa oleviin
ymparistoihin.

Molemmissa vaihtoehdoissa Puistokatua reunustaa korkeampi rakentaminen, jossa rakennuksissa on viidesta seit-
semaidn kerrosta. Kaupunkikuvallisesti korkeahko rakentaminen antaa kaupunkimaista ilmetta Puistokadulle. Samalla
rakennusmassat suojaavat eteldpuolelle sijoittuvia pihoja ja pientaloaluetta melulta ja muodostavat kortteleille selkaran-
gan. Puistokadun varrelle sijoittuvista asunnoista on hyvit nikymat hautausmaan ja Porvoon keskustan suuntaan.

Selkdrankamuurin etelapuolella rakennusmassoja on porrastettu matalammiksi kerroksittain. Pienempi mittakaava
ottaa huomioon pientaloalueen pienipiirteisyyden. Kortteleiden pohjois-eteldsuuntaiset massat terassoituvat kohti ete-
la4, jolloin Puistokadun varren korkeampi rakentaminen jda taustalle eteldsta péin katsottuna.

Vaihtoehdon 1 pihat avautuvat vehreina pientaloalueelle pain ja Nasintien varteen ulottuu kolmen-neljan kerroksen
korkuisia asuinrakennusten paatyja. Nasintien vartta reunustavien rakennusten runkosyvyys olisi syyté pitaa mahdolli-
simman pienend, jotta paadyt pysyvit hoikkina ja lahempéna pientalojen mittakaavaa. Luonnoksissa rakennusmassat on
esitetty 12 m syvind siséltden parvekevyshykkeen.

Vaihtoehdossa 2 Nisintien varteen on suunniteltu pientalojen mittakaavassa olevaa matalaa ja pientalomaista
asuinrakentamista. Ne on mahdollista toteuttaa puurakenteisina kuten tien toisella puolella olevat vanhat talot. Nasin-
tien varteen sijoittuville taloille on suunniteltu pienet etu- ja takapihat, joiden ansiosta uusien kortteleiden ja Nasintien

rajapinta pysyy pehmeina kuten vanhalla pientaloalueella.
3. ASUMINEN

Molemmissa vaihtoehdoissa on pyritty "porvoolaiseen” asumiseen, jossa on sopivasti vdljyytta ja vehreyttd, mutta
my6s kylamaista yhteisollisyyttd. Uuden asuinalueen yhteisollisyytta luovat alueen sisdiset reitit, joiden varrelle on si-
joitettu yhteiseen kdyttoon soveltuvat tilat, yhteisoa tukevat tilat seka liiketilat. Toimeliaisuus lisaa yhteiscllisyytta ja sita
myéten turvallisuutta. Toimintaan ja reiteille my6s nykyiset asukkaat ovat tervetulleita.

Puistokadun meluolosuhteista johtuen asuntoihin ei voida siijoittaa parvekkeita pohjoiseen. Tasta syysta Puistoka-
dun varteen sijoittuvista asunnoista olisi syyta tehda lapitalon asuntoja, jotka parantavat mys asuntojen laatua. Asunto-
pohijia ei ole vield tassa vaiheessa tutkittu. Asumiseen tuo laatua my6s nykystandardista poiketen 3,5 m kerroskorkeus.

Alueen asukkailla on mahdollisuus alimmissa kerroksissa omaan yksityiseen pihaan, ylemmissa kerroksissa omiin
parvekkeisiin sekd kaiken keskella yhteisiin pihoihin. Luonnoksissa on esitetty rakennusten runkosyvyydeksi 12 m, joka
sisdltad etelddn ja pihan puolelle avautuvan parvekevyshykkeen esimerkiksi sisdanvedetyin parvekkein. Vaihtoehdossa 1
asunnoissa voidaan varioida sisadnvedettyjd, osittain sisddnvedettyja ja ranskalaisia parvekkeita.

Vaihtoehdossa 2 parvekevariaatioita on liséksi pihamaiset rakennusrungon ulkopuolella olevat parvekkeet, katto-

puutarhat ja pientalojen yksityispihat.
4. PAIKOITUS

Molemmissa vaihtoehdoissa asukaspysaksinti on suunniteltu padosin rakenteellisena ja on osoitettu pihakansien
alle. Maantasopyséksintia on vain muutamien vieraspaikkojen verran alueen sisalla, joten kadunvarsipysakasinnille ei ole
tarvetta.

Pysakaintiratkaisussa kaytetaan hyvaksi maaston korkeuseroja ja ndinollen kannet saadaan maanpinnan muotoilulla

z|8



PORVOON PUISTOKATU 1
TONTINKAYTTOLUONNOKSET

upotettua pihan puolelta maan alle lukuunottamatta itdisinta korttelia. Ndin saadaan yhtendiset ja puoliksi maanvaraiset
piha-alueet. Sisdznajo pysaksintitasolle saadaan kuitenkin jarjestettyd maantasosta siten, ettei erillisid ajoramppeja tar-
vita.

Puistokadun puolelle pysaksintitasot muodostavat asuinkortteleiden kivijalkaa. Pyséksintikansien aukotus Puisto-
kadullepdin on sellainen, etta tilat voidaan mahdollisesti tulevaisuudessa muuttaa johonkin muuhun kayttoon, mikali
pysaksinnin tarve muuttuu esim. yhteiskdyttéautojen tai hyvien joukkolikenneyhteyksien vuoksi. Sen kasittelya voidaan
my®&s varioida sijoittamalla kadun puolelle myds asumista tukevia aputiloja tai yhteiskdyttéon soveltuvia tiloja.

Luonnoksissa paikoitusta on suunniteltu my&s rakennusrunkojen alle. Niiden toteutuskelpoisuus on tutkittava jat-

kosuunnittelussa tarkemmin. Pysakointitarvetta ja paikkojen maarad tulee myos tarkastella jatkosuunnittelun yhteydessa.
5. PUISTOKATU

Puistokatu on esitetty molemmissa vaihtoehdoissa samanlaisena. Kadun pohjoisreunan kasvillisuus ja puulajit
mukailevat olemassaolevaa ymparistoa. Istutettavat puurivit ovat havupuita, padosin mantyja, ja viherkaista on vaihtele-
van levyinen. Kadun eteldreuna, joka rajautuu uudisrakentamisen alueeseen on puistomaisempi, ja etelaisin viherkaista
rakennetaan levedmpind, jotta my6s hulevesien kisittelylle on tilaa. Sadepuutarhavydyhyke kavely- ja pyoriilyreitin ja
ajovaylien vilissa on toiminnallisuuden lisaksi myss viihtyvyytta lisadva. Etelareunan puurivit liittavat Puistokadun vah-
vemmin osaksi Porvoon keskustan puubulevardeja, ja lehmukset muodostavat selkeimmit puukujanteet. Kadun varrelle
levittaytyvilla aukioilla ja jalankulkureiteilld on vaihtelevampaa lajistoa.

Puistokatu on sisadntulovéyla Porvooseen ja kaupunkikuvallisesti tarked. Luonnosvaihtoehdossa 1 tarked kaupun-
kikuvallinen tekija on puistomainen aukio ldntisen ja keskimmaisen korttelin valilla. Se katkaisee muurimaisen asuinra-
kennusten seindman samoin kuin toinen pihakatu ja porrasyhteydet kansipihoille. Niistd avautuu nakymia alueen sisalle.

Vaihtoehdossa 2 rakennusmassa sulkee asuinkortteleiden pihat Puistokadulta, mutta se polveilee sekd horison-
taalisesti ettd vertikaalisesti. Korkeat rakennusmassat on sisennetty autokannen korkuisen muurin taakse. Jalankulkijan
perspektiivistd katsottuna korkean rakentamisen sisentdminen jalustan taakse saa mittakaavan tuntumaan pienemmalta.
Muurin péille on esitetty kasvillisuutta, joka pehmentéd ja korostaa sisdanvetoa. Luonnoksissa on esitetty, etta pysakointi
ulottuu tahan muuriin saakka. Toisena vaihtoehtona sisennyksen toteutukselle voidaan pitad kylmaa arkadia jalkakayta-
vén puolella. Se on teknisesti helpompi toteuttaa kylména rakenteena. Muurin materiaaleihin ja valaistukseen on kiinni-
tettava erityista huomiota, jotta lopputulos on miellyttava seka ldheltd ettd kaukaa.

Koska pysakaintihallit rajautuvat Puistokadun jalkakdytavaan, on sen aukotukseen ja kisittelyyn kiinnitettava huo-
miota. Niiden aukotuksessa voidaan edellyttad muuttuvat tarpeet ja autokannen mahdollinen purku tai muuttaminen
muuhun kayttoon tulevaisuudessa. Asuntojen porrashuoneet ja sisddnkaynnit voidaan sijoittaa my&s Puistokadun var-
teen, jolloin my&s niilld katua rajaavaan muurimaiseen julkisivuun saadaan vaihtelua. Kortteleiden liiketilat sijoittuvat
my&s Puistokadun varteen.

Nasintieltad Puistokadulle on molemmissa vaihtoehdoissa esitetty esteetén jalankulkuyhteys.
6. HULEVESIEN IMEYTYS JA VIIVYTYS

Suunnittelualue sijaitsee pohjavesialueella. Pihoilta ja katoilta olevat vedet pyritdan imeyttamadn maahan alueella
kiinnittden erityista huomiota veden laatuun. Korttelipihoilla ei tiiviistd rakentamisesta ja kansiratkaisuista johtuen ole
riittavaa tilaa viivytykselle. Kortteleiden viliin jaaville pihakaduille on esitetty hulevesid imeyttavia ja puhdistavia sadepuu-
tarhoja. Pihakadut sijaitsevat tontin alueella, ja niille on mahdollista ohjata mys rakennusten kattovesia. Puistokadun
katuvesistd suurin osa on tavoitteena ohjata my&s maanpaallisiin viivytysrakenteisiin, ja kadun eteldreunassa sijaitsee hu-
levesipainanne. Kadun vesien laatuun ja imeytykseen tulee kuitenkin veden laadun vuoksi kiinnittaa jatkosuunnittelussa

huomiota.
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7. PIHAT

Vaihtoehdossa 1 muodostuu selkeésti kolme erillista korttelipihaa, jotka avautuvat ja laskeutuvat eteldan Nasintien
suuntaan. Pihojen pohjoisosa on kansipihaa, ja kahdessa korttelissa esteeton kulku kannelle onnistuu pihaa luiskaamalla,
samalla muodostaen maanvaraisen eteldan suuntautuvan rinteen. Aktiiviset pihatoiminnot ja leikki on osoitettu kansipi-
haosuuksille, ja maanvaraisella pihalla pazosassa ovat suuret puut sekd hulevesien hallinta. Suurimman uuden vihera-
lueen muodostaa Puistokadun varteen sijoittuvan uuden vehrein aukion seka Nasintielts alas laskeutuvan esteettéman
metsdisen reitin muodostama kokonaisuus.

Vaihtoehdossa 2 kortteleihin on haettu tunnelmaa Porvoon vanhan kaupungin puutalokortteleiden sisapihoilta ja
tehty niista paikkaan sopiva tulkinta. ltaisempi kortteli on pienempi kansipiha, jonka vetovoimatekijand on pihan keskelle
jadva maavarainen osuus, joka mahdollistaa suurien puiden saamisen my6s kansipihalle. Maanvaraista aluetta kansipihal-
la puoltaa viihtyvyyden lisaksi kansirakenteen ja puuston ikd: kannen uusiminen aiheuttaa kansikasvillisuuden uusimisen
muutaman vuosikymmenen vilein.

Vaihtoehdossa 2 pihakannen ja maanvaraisen pihan vililld on esitetty ainoastaan porrasyhteys, koska pihan on
ajateltu olevan korttelin sisdisessa kdytossd ja asukkailla on pihalle maantasoyhteys rakennusten sisdosien kautta. Si-
saankdynnit porrashuoneisiin ovat sekd pihalta ettd Puistokadulta. Korttelin keskella sijaitseva rakennus on maantaso- ja
kansipihakerroksen osalta ajateltu olevan asukkaiden yhteiskaytossé olevaa tilaa, joten siihen on mahdollista jarjestaa
hissiyhteys. Jatkosuunnittelun yhteydessa on tutkittava myds esteetén yhteys kansipihan ja maantason vilille.

Hulevesien hallinta tapahtuu seka pihalla, ettd paaasiallisesti kortteleiden valiin jaavan pihakadun sadepuutarhoissa.
Lantisempi korttelipiha on suurempi. Siitéd noin puolet on kansipihaa, jolle sijoittuu leikkid, oleskelua ja kaupunkiviljelya.
Kansipihalle noustaan esteettémasti pihan siséista luiskaa pitkin, jonka varrella kulkee pihakadulle johtava hulevesipai-
nanne. Suuremmalta korttelipihalta on myés suora yhteys Nasintielta Puistokadulle johtavalle metsiiselle puistokaista-

leelle, jolla tassakin vaihtoehdossa osoitetaan esteetén kulkuyhteys.

8. KAAVATALOUS

MASSOITTELU

Molemmat luonnosvaihtoehdot ovat massoittelultaan toteuttamiskelpoisia.

Suunnittelutyéryhmalla ei ollut alueen pohjatutkimustietoja ei kaytettavissd, joten rakentamisen sijoittelussa ei ole
voitu huomioida pohjaolosuhteita. Toisaalta paikka on rakennettava kdytannossa tdyteen, joten pohjaolosuhteet eivit
ratkaise rakentamisen sijoittelua.

Kolmikorttelisessa vaihtoehdossal on vahemmin erillisia rakennusmassoja, ja sitd mysta se on taloudellisempi to-
teuttaa. Vaihtoehdon 1rakentaminen on myés helpompi vaiheistaa kolmeen osaan.

Kaksikorttelisessa vaihtoehdossa 2 on enemmin irrallisia rakennusmassoja, mika lisad kustannuksia. Molemmissa

vaihtoehdoissa rakentaminen voisi alkaa itdpaadysta ja vaiheistua lanteen péin.

LIKETILAT
Liiketilojen maara olisi hyva pitdd muutamissa sadoissa neliviss4, silla paikkaan ei ole realistista saada yhté suurta
kaupallista toimijaa, vaan kyse on pienliiketiloista. Liiketilat rasittavat kaavataloutta, koska niiden ei voi laskea tuottavan.
PYSAKOINTI
Pysaksintikannet ovat kalliita toteuttaa, kustannukset ovat n. 30 000 €/paikka. Toteutuksen nakskulmasta olisi
viisasta vahentad pysakointipaikkamairad osoittamalla yhteiskaytts- ja sahkéautopaikkoja, jolloin rakenteellisten auto-

paikkojen maarad saataisiin vahennettya ja poistettua paikkoja rakennusrunkojen alta.
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KUSTANNUSTEKIJAT
Julkisivujen kaavamaaraykset, talojen kattomuodot ja vaipan ala vaikuttavat toteutuskustannuksiin. Energiatehok-
kuus- ja hiilineutraaliusmaaraykset vaikuttavat kaavan toteutuskustannuksiin.
Viherkatot ovat kustannustekija, mutta niitd voidaan esittaa mikali hulevesien viivyttaminen niin vaatii.
Kaksikorttelissessa vaihtoehdossa Nasintien varteen sijoittuvat pienet 2-4 asunnon talot voisivat olla helposti toteu-
tettavissa puurakenteisina.
Pientalomaisille taloille maalampd voisi olla mahdollinen limmitysmuoto. Koko korttelia on vaikea [immittdd maa-

lammalla, silla kaivojen maard kasvaisi liian suureksi eikd mahtuisi todennakaisesti tontille

HALLINTAMUODOT
24 000 k-m2 on laaja kokonaisuus Porvooseen, joten on hyvé pohtia ostajan nikskulmasta myss hallintamuotoja.
Alueella olisi mieluummin useita mahdollisia hallintamuotoja esim. vapaarahoittelinen, ARA tai erityisasuminen. On pa-

rempi pitdd hallintamuodon maarittely valjana. Hallintamuodot voivat vaikuttaa myés pysaksintimaarayksiin.
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KERROSALA- JA PYSAKOINTILASKELMAT

VAIHTOEHTO1

KERROSALA PAIKOITUS

KORTTELI 1: KORTTELII:

Asuminen (asumisen aputiloja ei erilitelty) 11530 kem? Kannen alla 93 ap
Liike- tai yhteiskayttotiloja ei eritelty Piha-alueella -
Yhteensi 11530 kem? Yhteensa 93ap
KORTTELI 2: KORTTELI 2:

Asuminen (asumisen aputiloja ei erilitelty) 7280 kem? Kannen alla 49ap
Liike- tai yhteiskayttstilat 290 kem? Piha-alueella -
Yhteensi 7 570 kem? Yhteensi 49 ap
KORTTELI 3: KORTTELI 3:

Asuminen (asumisen aputiloja ei erilitelty) 5940 kem? Kannen alla 30
Liike- tai yhteiskayttotiloja ei eritelty Piha-alueella

Yhteensi 5940 kem? Yhteensi 30ap
KERROSALA YHTEENSA 25040 kem? Paikoitus- ja hulevesikadulla 8 ap

718

AUTOPAIKKOJA YHTEENSA 172 ap
(145 kem2/1 ap, ei eroteltu asumisen

ja liketilan tarpeita)
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KERROSALA- JA PYSAKOINTILASKELMAT

VAIHTOEHTO 2

KERROSALA PAIKOITUS

KORTTELI 1: KORTTELII:

Asuminen (asumisen aputiloja ei erilitelty) 11330 kem? Kannen alla 62 ap
Liike- tai yhteiskayttotilat 490 kem? Piha-alueella 8ap
Yhteensi 11 820 kem?® Yhteensi 70 ap
KORTTELI 2: KORTTELI 2:

Asuminen (asumisen aputiloja ei erilitelty) 13 460 kem? Kannen alla 6o ap
Liike- tai yhteiskayttstilat 460 kem? Piha-alueella 8 ap
Yhteensi 13 920 kem? Yhteensa 68 ap
KERROSALA YHTEENSA 25740 kem® Paikoitus- ja hulevesikadulla 8 ap

818

AUTOPAIKKOJA YHTEENSA 146 ap
(176 kem2/1 ap, ei eroteltu asumisen

ja liketilan tarpeita)
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Laskentakorkeus: 2 m maan pinnasta
Heijastusten lukumaara: 1
Koordinaattijarjestelma: ETRS-GK26
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Liite Liikennemeluselvitys.
2A Puistokadun asemakaava, Porvoo.

Suunniteltu maankaytté VE2 ja ennustevuoden 2040 liikenne.
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I > 75dB(A)

Il = Olemassa oleva asuinrakennus

I = Olemassa oleva muu rakennus

I = Suunniteltu asuinrakennus
Laskentaruudukon koko: 3 m x 3 m
Melutason laskentaetaisyys: 1000 m
Laskentakorkeus: 2 m maan pinnasta
Heijastusten lukumaara: 1
Koordinaattijarjestelma: ETRS-GK26
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Liite Liikennemeluselvitys.
2B Puistokadun asemakaava, Porvoo.
N Suunniteltu maankaytté VE2 ja ennustevuoden 2040 liikenne.
Liikenteen aiheuttama ydajan keskidanitaso LAeq22-7.
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S Raportti nro: PR10495-Y01 LUONNOS 10.2.2022

Mittakaava 1:1000 (Ad) Il = Olemassa oleva asuinrakennus
I = Olemassa oleva muu rakennus

1> 45dB(A) I = Suunniteltu asuinrakennus
I > 50 dB(A) Laskentaruudukon koko: 3m x 3 m
[ ]> 55dB(A) Melutason laskentaetaisyys: 1000 m
[ 1> 60dB(A) Laskentakorkeus: 2 m maan pinnasta
> 65dB(A) Heijastusten lukumaara: 1
I > 70 dB(A) Koordinaattijarjestelma: ETRS-GK26
I > 75 dB(A) Korkeusjarjestelma: N2000




Paivaajan keskiaanitaso ylittda 65 dB(A) Lantisen Mannerheiminvaylan myoétaisilla

julkisivuilla. Naille julkisivuille ei suositella sijoitettavan parvekkeita ja asuinhuoneiden

suositellaan avautuvan myos hiljaiselle puolelle julkisivua. :
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. Liikennemeluselvitvs Mittakaava 1:1000 (Ad) I - Olemassa oleva asuinrakennus
Liite ) yS. ) [ = Olemassa oleva muu rakennus
2.1 Puistokadun asemakaava, Porvoo. I = Suunniteltu asuinrakennus
Suunniteltu maankayttdé VE2 ja ennustevuoden 2040 liikenne. [__1>30dB(A)
N Ulkovai 5 Anit timukset inh stoill [ 1>32dB(A) Koordinaattijarjestelma: ETRS-GK26
w E I > 36 dB(A)
. I > 38 dB(A
S Raportti nro: PR10495-Y01 LUONNOS 10.2.2022 - *
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