*9

DP 537

OLSTENS PORT

BESKRIVNING AV DETALJPLAN

3.12.2019

Stadsfullmaktige i Borga 29.01.2019



1 BAS-OCH
IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 Identifikationsuppgifter

BORGA

OLSTENS PORT

Stadsdel 31, kvarter 3222-3224 samt gatu- och
skyddsgronomraden.

Detaljplan och d@ndring av detaljplan
Detaljplanéndringen géller tomterna 1-3 i kvarter 40942
samt rekreations- och gatuomraden i stadsdel 31.

Behandling av detaljplanen:
Anhangiggdrande: Planlaggningsoversikt 2018

Detaljplanen officiellt framlagd till paseende:
Stadsutvecklingsnamnden 3.9.2019 § 133

Godkéannande av detaljplanen:
Stadsfullmaktige i Borga 29.01.2019 § 5

1.2 Planomradets léige

Detaljplanomradet ar belaget langs Smaindustrividgen
mellan Helsingforsvagen och Entreprenérsvagen,
omkring 5 km vaster om Borga centrum. Omradet
omfattar tre hektar och bestdr av falt samt
Smaindustrivdgen och ett skogsomrade 6ster om den.
En lageskarta finns i bilaga 1.

1.3 Planens namn och syfte

Detaljplanens namn ar Olstens port och genom
detaljplanen forverkligas effektiv markanvandning enligt
generalplanen samt nya tomter for industri och
verksamhetslokaler for Borga stads tomtreserv.
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1.5 Forteckning over bilagorna till beskrivningen

Lageskarta

Utdrag ur den géllande detaljplanen

Utdrag ur detaljplanekartan och bestdmmelserna

Program for deltagande och bedémning

Sammanfattning av hérandet i utkastskedet

Byggnadsanvisningar

Preliminar tomtindelningskarta (Liite puuttui hyvaksymiskasittelyn asiakirjoista)
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1.6 Forteckning 6ver andra handlingar, bakgrundsutredningar och kéillmaterial som
beror planen

Utredning 1. Byggbarhetsutredning, Smaindustrivagen 35, Borga (FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY 19.12.2018)



2 SAMMANDRAG

2.1 Olika skeden i planprocessen

Detaljplanomradet ar ett lerigt falt som forblivit obebyggt
pa grund av de daliga forutsattningarna for byggande.
Undersokningar av jordmanen som utférdes 2016 visade
att omradet inte ar sa daligt for byggande som tidigare
antagits och att byggande kan anvisas till omradet.
Detaljplaneringen for omradet inleddes 2018 och
detaljplanutkastet var framlagt for paseende i mars 2019.

2.2 Detaljplan

Planeringsomradet ar belaget omkring 5 km vaster om
Borga centrum. Planeringsomradet omfattar omkring 3
hektar. Detaljplanen omfattar tva tomter for
affarsbyggnader samt tre industritomter.

2.3 Genomforandet av detaljplanen

Genomférandet av detaljplanen styrs av
bygganvisningar, som finns bifogade som bilaga {ill
beskrivningen. Omradet kan anslutas till
kommunalteknik och genomférandet kraver inte
byggande av gator.

3 UTGANGSPUNKTER

3.1 Utredning om forhallandena i
planeringsomradet

oA S 127000

Ortokuvat 2016 ©Porvoon kaupunki

Bild 1 Ortofoto av omradet 2016

3.1.1 Allméin beskrivning av omradet

Planeringsomradet &r belaget omkring 5 km vaster om
Borga centrum. Planeringsomradet omfattar omkring 3
hektar. Omradet bestar huvudsakligen av falt, och dartill
ingar i detaljplanen en del av Smaindustrivagen och en
bit skog i den &stra delen.

3.1.2 Byggbarhet

Omréadets jordman vaster om Smaindustrivdgen bestar
av lera. Enligt jordmansundersdkningar utférda 2016 ar
lerlagret 5-6 meter tjockt. En byggbarhetsutredning for
omradet gjordes 2018, utifran vilken l6énsamheten i
byggande och nddvandiga atgarder for byggande pa
omradet utvarderades. Utifrdn utredningen bedémdes
kostnaderna fér grundande av byggnader vara omkring
1,33 ganger det normala, kostnaderna fér byggande av
rér och ledningar 1,15 ganger det normala och
kostnaderna for trafikomraden 2,5 ganger det normala.
Darmed beddmdes kostnaderna for projektet som helhet
uppga till 1,44 ganger det normala.

Pa de delar som &r belagna éster om Smaindustrivagen
ar byggbarheten normal eller bergig sluttning.

3.1.3 Sulfatlera

| Olstensomradet kan det finnas mark med sulfatlera,
vilket bér beaktas vid byggandet. Geologiska
forskningscentralen har undersokt en plats pa faltet och
dar inte hittat tecken pa sulfatlera.
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Bild 2 Utdrag fran Geologiska forskningscentralens
karttjénst Sura sulfatjordar

3.1.4 Naturmiljo

Planeringsomradet bestar till storsta delen av ett jamnt
lerfalt bevuxet med buskar. Det avgriansas av sma
tradbevuxna remsor i Oster. Omradet Oster om
Smaindustrivagen ar skogbevuxet och sluttar uppat mot



Vallinkiviomradet. Vid omradets vastra kant borjar ett
stort, skogbevuxet vatmarksomrade.

3.1.5 Byggd miljo

Planeringsomradet &  obebyggt. Oster om
Smaindustrivdgen finns tre bebyggda tomter med

varierande bebyggelse. P& en av tomterna finns ocksa
en bostadsbyggnad.

Bild 3 Vinklad flygbild av industritomterna intill omradet
2018.

3.1.6 Kommunalteknik

Kommunalteknik finns i omraden intill
planeringsomradet. En vattenledning I6per genom faltet

i omradets norra del och den bér beaktas nar tomterna
forverkligas.

i

Bild 4 Vattenledningens strdckning genom omradet

3.1.7 Trafik

Planeringsomradet avgransas av Helsingforsvagen och

smaindustrivagen, som har livlig biltrafik. P&
Smaindustrivagen férekommer i synnerhet dven tung
trafik till Olstens industriomrade. Langs

Helsingforsvagen finns busshallplatser med férbindelser
till Helsingfors och Borga. Det finns inga lattrafikleder vid

vagarna. Till skogsomradet i 6ster I6per en stig genom
skogen.

3.1.8 Markigarforhallanden

Borgd stad &ger hela planeringsomradet. Omradet
gransar till Helsingforsvagen, som forvaltas av staten.

3.1.9 Invanare

Pa planeringsomradet finns varken bostadsbyggnader
eller invanare. Oster om planeringsomradet finns
Vallikivi bostadsomrade med omkring 40

egnahemstomter, och norr om Helsingforsvagen bdrjar
Ernestas bostadsomrade.

3.2 Planeringssituation

3.2.1 Landskapsplan

| andra skedets landskapsplan for Nyland (30.10.2014)
hor planomradet till ett omrade for tatortsfunktioner.
Helsingforsvagen ar markerad som regionalvag.
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Bild -5 Utdrag ur landskapsplanen

3.2.2 Delgeneralplan

| delgeneralplanen fér centrala omraden (godkand
15.12.2004) anvisas den norra delen av planomradet
som arbetsplatsomrade (TP) och den sédra delen som
industriomrade (TY). Genom omradet I|6per en grén
korridor (VL). Smaindustrivagen ar markerad som
regionalvag/huvudgata, genom omradet I[6per en
lattrafikled och &aven langs Helsingforsvagen finns en

lattrafikled.
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Bild 6 Utdrag ur generé/planen, d“;ir detaljplanens ldge &ar
markerat i blatt.

3.2.3 Detaljplan

En del av planeringsomradet omfattas av byggnadsplan
116 fran 1988. Planbeteckningen for kvartersomradena
ar TY Il "Kvartersomrade for industribyggnader som inte
orsakar miljéstérningar’. Som tilldggsbeteckning anges
fo 30 %", som anger byggratt for kontor.
Exploateringstalet for kvarteret ar e=0,4, vilket ger en

Bild 7 Utdrag ur
Detaljplanens prelimindra grédns anges med rétt pa
bilden.

4 OLIKA SKEDENI
PLANERINGEN AV
DETALJPLANEN

4.1 Behovet av detaljplanering

Genom detaljplanen effektiviserad stadens
markanvandning och man skapar tomter till stadens
tomtreserv.

4.2 Inledning av planeringen och
beslut om planeringsstart

Detaljplanen och detaljplanandringen har ingatt i
arbetsprogrammet for stadsplaneringen sedan 2018.

4.3 Deltagande och samarbete

Deltagandet har skett enligt programmet for deltagande
och bedémning (bilaga 4). | planen framgar information
om delaktiga, deltagande och kommunikation. Det ar inte
fraga om en sadan plan som avses i 66 § 2 mom. MBL
som forutsatter myndighetssamrad.

Programmet for deltagande och beddmning samt
utkastet till detaljplan var framlagda for paseende 28.2—
29.3.2019 i enlighet med MBL 62 § och MBF 30 §.
Samtidigt begéardes asikter (preliminara utlatanden) fran
myndigheter. Tva asikter och fem utlatanden lamnades
in gallande planen.

Detaljplaneforslaget var till paseende 25.9. —
24.10.2019. Inga anmarkningar har inlamnats och de
som lamnade utlatande om detaljplaneférslaget hade
ingenting att anmarka.

4.4 Mal for detaljplanen

Genom detaljplanen stravar man efter effektiv
markanvandning i enlighet med generalplanen samt nya
tomter for industrier och affarsfastigheter till Borga stads
tomtreserv.

5 REDOGORELSE FOR
DETALJPLANEN

5.1 Planens struktur

Planens struktur ar ganska enkel. | det norra omradet
placeras kvartersomraden for affarsfastigheter och pa
faltet i den sddra delen placeras ett kvartersomrade for
industri som inte stdr omgivningen. Smaindustrivagen
I6per genom mitten av omradet och omradet avgransas
av skyddsgronomraden i séder, mitten och norr.

5.1.1 Hantering av dagvatten

Lutningarna pa omradet ar utmanande med tanke pa
hanteringen av dagvatten. Dagvatinet strommar for
narvarande langs omradets vastra kant norrut och
fortsatter darifran osterut mot Olstens. Vid végen finns
ocksa ett dike, men dess lutning &r nastan obefintlig och
vattnet star stilla. | omradets mittersta del finns ocksa en



fordjupning som ofta ar blot. Omradet anvisas i planen
som ett skyddsgronomrade. P& bilden nedan visas ett
preliminart utkast for omradets diken, fargkoder for deras
funktion och flodesriktningen. Gront betyder bra, gult
nojaktig och rott dalig. Kartan har sammanstallts av
Pihlaja fran kommuntekniken i Borga
PR T %-&z,_:._ﬂ‘-: L

Bild 8 Karta éver omrédeté diken, preliminért ufkast

| detaljplanen fastslas att om man pa tomterna anvander
impermeabla belaggningar ska ett system for férdréjning
av dagvatten byggas, som foérdréjer 1 m3100 m? hard
byggd yta pa tomten. Takytor och ogenomtrangliga
omraden pa garden rdknas med i denna yta.
Dagvattenplanen och systemet ska godkdnnas som en
del av bygglovet. Vattnet ska fordréjas minst 12 timmar
inom tomten innan det avleds till dagvattenavioppet.
Fordrojningssystemet ska vara témt inom omkring 24
timmar efter att regnet borjat. Takvatten far inte ledas
direkt till dagvattenavloppet, utan ska ledas till tomtens
system for fordrojning eller infiltrering av dagvatten.
Tomtens dagvatten ska kunna ledas via granntomten/-
tomterna, om terrangen i omradet och
ytvattenférhallandena férutsatter det. Nodvandiga diken
eller rér ska i man av méjlighet placeras vid tomternas
granser.

5.1.2 Radonsikert byggande

Radonsakert byggande ska beaktas nar omradet
bebyggs.

5.1.3 Tomtindelning

Pa detta detaljplanomrade &r tomtindelningen bindande
och ingar i planen.

5.2 Omradesreserveringar

5.2.1 Kvartersomraden

For detaljplanens kvartersomraden ar Kvartersomrade
for industribyggnader som inte orsakar miljéstérningar
(TY-4) en beteckning som anvands allmant i Olstens,
som tillater sméaskalig affarsverksamhet och mindre
affarslokaler vid sidan av industri eller forrad.
Bestdmmelserna utesluter industri som orsakar
stérningar pa grund av narheten till bostadsomraden.
Byggratten for detta kvarter har anvisats genom
exploateringstalet e=0,4, vilket ger en byggratt pa 3 498
m2-vy.

Kvartersomrade for affarsfastigheter (KL-15) ar den
planbestammelse som utformats for denna detaljplan.
Dar styrs byggandet mot vardefullare affarsfastigheter
pa grund av omradets lage och terrangférhallanden.
Omradet ar belaget pa en synlig plats och kan darmed
mojligen intressera kommersiella aktorer, men de hogre
byggkostnaderna  forutsatter &ven téckning for
byggandet.

Byggratten i de tvd  kvartersomradena  for
affarsfastigheter har anvisats med exploateringstalet
e=0,4, vilket ger byggratt pa 2 479 respektive 1 392 m?-
vy. Den totala byggréatten &r 3 875 m2-vy och den totala
byggratten for affarsfastigheter ar darmed under 4 000
m2-vy, vilket betyder att omradet inte utgér en stor
detaljhandelsenhet. Detta forbjuds ocksa separat i en
bestdmmelse.

Nedan anges de planbeteckningar som anvands i
detaljplanen:

KL-15 Kvartersomrade for affarsfastigheter.

Affars-, arbets-, kontors-, utstéllnings-, produktions- och
forradslokaler far placeras pa omradet. Det ar férbjudet
att placera en stor detaljhandelsenhet i omradet. Krav pa
bilplatser: 1 bilplats/25  m2?-vy  lokaler  for
dagligvaruhandel, 1 bilplats/50 m?2?-vy affars- och
kontorslokaler, 1 bilplats/80 m?-vy produktionslokaler, 1
bilplats/300 m2-vy férradslokaler.

TY-4 Kvartersomrade for industribyggnader som
inte orsakar miljostorningar.

Hogst 30 procent av den byggda vaningsytan pa tomten
far anvandas till kontorslokaler eller till butikslokalermed
anknytning till tomtens huvudsakliga
anvandningsdndamal. Krav pa bilplatser: 1 bilplats/80
m?2-vy industrilokaler, 1 bilplats/300 m?-vy férradslokaler
och 1 bilplats/50 m2-vy kontors- och affarslokaler.



5.3 Konsekvenser av planen

5.3.1 Konsekvenser for naturmiljon och
landskapet

Genomférandet av detaljplanen férandrar faltlandskapet
till en byggd milj6. Omradet fungerar som en port till
saval Olstens industriomrade som Borgd nar man
narmar sig langs Helsingforsvagen. Bygganvisningarna
stravar darfor efter ett hdgklassigt forverkligande av
fasaderna.

Skogen i omradets Ostra del hanger samman med ett
storre gronomrade, och en ombyggnad till ett
kvartersomrade for affarsfastigheter minskar darfor
rekreationsvarden i liten utstrdckning. Andringen
Overensstammer med generalplanen och relativt stora
skogsomraden bevaras i omradet.

5.3.2 Konsekvenser for den byggda miljon

Konsekvenserna for den byggda miljon ar ringa,
eftersom det inte finns byggnader pa omradet. |
forhallande till tomterna 6ster om omradet fortsatter
detaljplanen samma typ av verksamhet och exploatering
pa vagens andra sida.

5.3.3 Konsekvenser for samhillsstrukturen

Samhallsstrukturen forblir genom planen enhetlig och
utvidgas till att &ven omfatta detta kantomrade. Omradet
kompletterar Olstens industriomrade och anvander dess
kommunalteknik och gatuomraden. Detaljplanens
effekter kan darmed betraktas som fortatande.

5.3.4 Konsekvenser for trafikforhallandena i
omradet

Nar omradet forverkligas okar trafiken pa omradet i
mattlig grad. Trafikmangderna anpassar sig till omradets

gatuforhallanden och dimensionering. Detaljplanens
effekter kan darmed betraktas som ringa.

6 GENOMFORANDE AV
DETALJPLANEN

6.1 Planer som styr och illustrerar
genomforandet

Byggnadsanvisningar har utformat for styrningen av

forverkligandet av detaljplanen. Dar styrs byggandet i

synnerhet i fraga om affarslokalernas fasader samt pa ett

allmannare plan i fraga om anvandningen av tomterna
och byggnadernas utseende.

6.2 Genomforande och tidtabell

Malet ar att detaljplanen ska godkannas under 2020.
Detaljplanen kan genomféras genast nar den vunnit laga
kraft.

Borga 29.01.2019

Johannes Korpijaakko
planlaggare

Dan Moligren
stadsplaneringschef
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PIENTEOLLISUUST

e=(0.40

Asemakaavamerkinnat ja -maérdykset
1:1000

Lllkerakennusten korttellalue, jolle saa sljolttaa myymald-, tyb-, tolmiste-, ndyttely-,
tuotanto= ja varastoliloja, Alueelle e saa sijoiliaa vahittdiskaupan suuryksikkéd,

Autopalkkavaatimus: 1 ap/ 25 k-m? pAlvitiélstavarakaupantllaa,
1 apf 50 k-m? liike- ja toimistotilaa, 1 ap/ 80 k-m? tuctantotiaa,
1 ap/ 300 k=m? varastotilaa kohtl,

Ympéristdhlriditd alheuttamattomlen teolllsuusrakennusten korttellalue,
Tontin rakennetusta kerrosalasta saa enntén 30% kéytté4 tolmistotloja
tal tontin paékayttatarkoltukseen littyvid myymélatioja varten.

Autopaikkavaatimus; 1 ap/ 80 k-m’ teollisuustilaa, 1 ap/ 300 k-m? varastotilaa

ja 1 ap/ 50 k=m? tolmlsto- ja myymaéltllaa kohtl.

Sucjavineralue.

3 metrld kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva vilva,

Korttelln, korttelnosan Ja alueen raja.

Sltovan tonttjacn mukalsen tontin raja ja numero,

Kaupunglnosan numero.

Korttelin numero,

Kadun niml,

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen ta sen osan
suurdmman sallltun kerrosluvun,

Tehokkuusluku ell kerrosalan suhde tontn/rakennuspalkan pinta-alaan.

Rakennusala.

Istutettava alueen osa,

Ohjeellinen ylelselle jalankululle varattu alueen osa.

Katu,

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta el saa jirjestdd ajoneuvolllttymaa.

Liite 3
Bilaga 3

Detaljplanebeteckningar och - bestdmmelser

11000

TY-L

Kvartersomrade fdr affdrsbyggnader, ddr man far bygga butlks-, arbets-, kontors-,
utstélInings=, produktions- och lagerbyggnader, | omradet far inte placeras en stor
detaljhandelsenhet.

Bilplatsfordran: 1 bpf 25 m*vy affarslokaler fér dagligvaruhandel, 1 bp/ 50 mi-vy affirs-
och kontorslokaler, 1 bp/ 80 m*vy produktlons|okaler och 1 bp / 300 m*vy |agerlokaler,

Kvartersomréde fér omglvningen Ickestérande Industribyggnader, Av tomitens bebygada
vaningsyta far hégst 30% anvéndas for kontors= eller for afférsutrymmen som anknyts
fill tomtens huvudsakliga anvéndning.

Bilplatsfordran: 1 bpf 80 m*-vy industrivaningsyta, 1 bp/ 300 m®vy lagervaningsyta

och 1 bp/ 50 m®vy kontors- och affirsvaningsyta.

Skyddsgronomrade.
— 0 — Linje 3 m utanfér planomradets gréns,
F , kvartersdels- och omréadesgrans,
T Tomtgréns och nummer enligt bindande tomtindelning.

31

3222

SMAINDUSTRIV

e=0.0

Stadsdelsnummer.

Kvartersnummer,

Namn pé gata,

Romersk slfira anger stérsta tilatna antalet vaningar | byggnademna,
i byggnaden eller | en del dérav,

Exploateringstal, dvs, forhallandet mellan véningsytan och
tomtens/byggnadsplatsens yta,

Byggnadsyta.

Del av omrade som skall planteras,

Rikiglvande for allmén gangtraflk reserverad del av omrade.

Gata,

Del av gatuomrades gréins dér In- och utfart &r férbjuden.



YLEISET MAARAYKSET:

Rakentaminen;
Istutettavaa tontinosaa el saa kayttdd varastointiin tal muuhun vastaavaan, mutta sille saa rakentaa tonttiliittyméan,

Korttelellle 3223 ja 3224 on rak it ineviemardinti, joka edellyttad kiintelstokohtaista pumppaamoa tonteille.
Asemakaavan foteuttamisessa on noudatettava asemakaavaa varten laadittua, erilista rakentamistapaohjetta.
Radon turvallinen rakentaminen on otettava huomioon rakennettaessa.

Huleved :

H telyt on sovitett tonttien kesken. Kattamattomila pysékéintialueella tulee kayttad

hulevetta \apa\sewa pinnoitteita. Mikéli tontilla kaytelaan |apaisemattomia paallysteitd, tulee huleveden
vilvyttamiseks! rakentaa viivytysjarjestelmd, joka vilvyttdd 1 m 100m? tontin kovaa rakennettua pmtaa P|nta-a|aan

lasketaan mukaan kattopinnat ja piha-alueen |ap8isemétidmét alueet. Hulevesisuunnitelma ja ja Ima tulee
hyvk ,“” osana f k lug Vetta tulee viivyttaa tontilla vahmtaan 12 tuntia, ennen kuin se johdetaan
huleveslj An. Vlivytysjérjestelmé plt44 olla tyhjentynyt noln 24 tunnin kuluessa saleen alusta. Kattoves|d

ei saa ohjata suoraan hu\evesuarlesie\maan vaan ne tulee johtaa tontin hulevesien viivytys- tal Imeytysjarjestelmaan.

Tontin hulevedet tulee voida johtaa naapuritontin/ -tonttien kautta, mikali alueen maasto ja pintavesiolosuhteet sitd
edellyttavit. Tarvittavat ojat tal putket tulee mahdolllsuukslen mukaan sljoltta tonttlen rajolle.

Tonttljako:
Taman asemakaavan alueella tonttijako on sitova ja se siséltyy asemakaavaan.

ALLMANNA BESTAMMELSER:

Byggande:
Den del av tomten som ska planteras far inte anvéndas som lager eller dylikt men dér far byggas en tomtansiutning.

Pa tomterna i kvarteren 3223 och 3224 ska byggas tryckavioppsnét, vilket férutsatter en pumpstation fér respektive fastighet.

Nér detaljplanen genomfbrs ska man folja en separat bygganvisning fér detaljplanen.
Da man bygger pa omradet bor man beakta ett radonsakert byggande.

Dagvatten:

Dagvattenlosningarna ska samordnas mellan angransande tomter. Vid parkeringsomraden utan tak ska anvandas
ytbeldggning som slapper igenom dagvatinet. Om ytor som inte slapper igenom vatten anvands, ska ett férdrgjnings-
system byggas for dagvatten, som fordrojer 1 m¥ 100 m? tomtens hard bebyggd yta. | ytan ingér takytan och de
omraden pa garden som inte slapper igenom vatten, Planen och systemet fér dagvatten ska godk&nnas som en del
av bygglovet. Vattnet ska fordrojas pa tomten minst 12 tmmar innan det avleds til dagvattensystem. Fordrgjnings-
systemet ska bl tomt pa 24 timmar efter det att det bérjat regna, Takvattnet far Inte direkt ledas till dagvattensystem
utan det avleds till tomtens fordréjnings- eller infiltreringssystem for dagvatten.

Det ska vara mojligt att leda dagvattnet genom granntomten/ tomterna ffall omradets terréing och ytvattenforhallandena
kraver detta. De dlken eller ledningar som behovs ska | man av méjlighet placeras vid tomtgrénserna,

Tormlndalnlng.
tindelningen | de

ar och ingér i detaljplanen.









BILAGA 4
PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING
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STADSDELEN 31, KVARTEREN 3222, 3223 OCH 3224 SAMT GATU- OCH SKYDDS-
GRONOMRADEN

Andringen av detaljplanen galler tomterna 1-3 i kvarteret 40942 samt rekreations- och gatuomra-
den i stadsdelen 31.
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Omréadet ar belaget vid Smaindustrivagen i Olstens, mellan Helsingforsvagen och Entreprenérsvagen.

NR 537 DETALJPLAN OCH ANDRING AV DETALJPLAN

1. Planeringsomrade Planeringsomradet bestar av akeromradet som ligger mellan Helsingfors-

vagen och Entreprendrsvagen vaster om Smaindustrivagen.

2. Bakgrunden till projektet Det har ansetts att byggbarheten i &keromradet ar speciellt dalig, men de

jordborrningar som gjorts har visat att lerlagret ar tunnare an férmodat. Ge-

nom detaljplanen byggs ett arbetsplats- och industriomrade enligt general-
planen.

3. Malet for planeringen Med detaljplanen stravar man efter en effektiv markanvéandning och ett ut-

bud av nya industri- och lokalitetstomter i Borga stads tomtreserv i enlighet
med generalplanen.

4. Utgangsuppgifter Omradets lage och areal:

(plansituation, Planeringsomradet ligger ca 5 km vaster om Borga centrum
genomfdérande av plan osv.) och &r ca tre hektar stort.

Landskapsplan:

| landskapsplanen for Ostra Nyland (faststélld 30.10.2014) in-
gar omradet i ett omrade for tatortsfunktioner.



Generalplan: | delgeneralplanen for de centrala delarna i Borga (godkand

15.12.2004) ar omradet anvisat i norr som omrade for arbets-
platser och i soder som industriomrade. Mellan omradena
finns en smal grén remsa.

Detaljplan: En del av planeringsomradet ingar i byggnadsplanen 116 fran

ar 1988. Planbeteckningen for kvartersomraden ar TY Il
"Kvartersomrade for icke miljéstérande industribyggnader”.
Som tillaggsbeteckning finns to 30 %, som ger rétt att an-
vanda 30 % av byggratten for kontorslokaler. Exploaterings-
talet for kvarteret ar e=0,4, vilket betyder en byggratt pa 1 763
ma2-vy.

Agarférhallanden:

Invanare:

Omradet bestar i sin helhet av fastigheten 638-409-1-622
som &gs av staden.

| planeringsomradet finns inga bostadsbyggnader eller inva-
nare. 150 meter Gster om planeringsomradet finns Vallstens
bostadsomrade med ca 40 egnahemstomter och norr om
Helsingforsvagen finns Ernestas bostadsomrade.

Byggbestand:

Omradet ar obebyggt. Pa andra sidan av Smaindustrivagen
finns fyra bebyggda industritomter och soder om omradet
Olstens industriomrade.

Naturmiljo och landskap:

Planeringsomradet &r till storsta delen forbuskad leréker.
Omradet 6ster om Smaindustrivagen &ar skog. Fran omradets
vastra kant borjar ett skogs- och karromrade. Omradena i s6-
der och 6ster ar i huvudsak bebyggda industritomter.

Avrinnande av dagvatten frAdn omradet har undersokts och
det konstaterades att lutningarna &r utmanande men majliga.
| Olstens &r lutningarna nedstréoms fr&n omrédet ocksa
svaga, vilket &r utmanande med tanke pa dagvatten. Darfor
ar stranga dagvattenbestammelser motiverade vid byggande
i omradet.

Nedan finns en bild, pa vilken de diken som maste atgardas
anges med rott, de som fungerar daligt anges med gult och
de som fungerar bra anges med gront.

Kommunalteknik:

Omréadena bredvid planeringsomradet har kommunalteknik.



5. Grundlaggande utredningar: Foljande utredningar har gjorts/gors for planomradet:

- Jordborrningar 17.7.2017
- Utredning om sulfatjord
- Utredning om dagvatten och byggbarhet

6. De centrala konsekvenserna De centrala konsekvenserna av planlaggningen bedoms i forhallande till

av planlaggningen

7. Intressenter

8. Ordnande av delta-
gande och véxelver-
kan

nuldget och den géllande detaljplanen. Separata konsekvensutredningar
gors inte, utan konsekvenserna bedéms som ett led i planlaggningsproces-
sen i samband med utarbetandet av detaljplanen.

Foljande konsekvenser bedéms:

- Konsekvenserna for naturmiljon och landskapet

- Konsekvenserna for den bebyggda miljén

- Konsekvenserna for samhallsstrukturen

- Konsekvenserna for trafikforhallandena i omradet

7.1 Markagare:

Borga stad
638-409-1-622

7.2 Markdgande grannar:

638-409-1-497
638-409-1-521
638-409-1-573
638-409-1-574
638-409-1-575
638-409-1-576
638-409-1-482
638-409-1-460

7.3 Foretag:

Telia Sonera Finland Oyj
Elisa Oyj

Borgéa Energi Ab, fjarrvarme
Borgé Elnat Ab

Porvoon Alueverkko Oy

7.4. Myndigheter och 6vriga aktorer:

Raddningsverket i Ostra Nyland
NTM-central

7.5 Enheter inom Borga stad:

Koncernledningen
Markpolitiken
Stadsmatningen
Kommuntekniken
Byggnadstillsynen
Miljovarden

Social- och halsovardssektorn
Miljohalsovarden
Borga vatten

7.6 Organ

Stadsutvecklingsnamnden
Halsoskyddsektionen

7.7. Alla kommuninvanare

7.8 Alla andra som anser sig vara intressenter

Myndighetssamrad:

Det ar inte fraga om en sadan plan som avses i 66 § 2 mom. Mark-
ByggL som forutsatter myndighetssamrad.



9. Tidtabell for plan-
laggningsprojektet

10. For beredningen an-
svarar

Datum 9.7.2019

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

- Planutkastet och det 6vriga materialet hélls framlagda i Kompassen,
Kramaretorget B, gatuplan och pa Borga stads webbplats p& adres-
sen www.borga.fi. Intressenterna bereds majlighet att framféra skrift-
liga 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 kungo-
relse pa stadens webbplats.

- Kommentarer begérs per e-post av de intressenter som namns under
punkterna 7.3 - 7.5.

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

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

- Planforslaget och det dvriga materialet halls offentligt framlagda péa
servicekontoret Kompassen, Kramaretorget B, gatuplan och pa Borga
stads webbplats www.borga.fi. Intressenterna bereds mojlighet att
framfora skriftliga anmérkningar.

- Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna i planomradet
samt grannar som ar markagare/-innehavare att forslaget till plan ar
framlagt. Staden meddelar dessutom om framlaggningen med kungo-
relse pa stadens webbplats samt i tidningarna Uusimaa, Ostnyland
och ltavayla.

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

Motiverat stéllningstagande med anledning av anmérkning (65 § 2 Mark-

BygglL) , _ .

- De som gjort en anmérkning och som angett sin adress ska underrat-
tas om kommunens motiverade stéllningstagande till anmérkningen.

Meddelande om godkdnnandet av planen (67 § MarkBygglL, 94 § Mark-
ByggF)

Ett skriftligt meddelande till Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland och
till dem som skriftligt har begart det och som meddelat sin adress.
Kungorelse pa stadens webbplats www.borga.fi.

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

Planlaggningsarbetet pabdrjades hdosten 2018. Malet ar att stadsfullmak-
tige godkanner detaljplaneandringen i slutet av ar 2019 eller i bérjan av ar
2020.

planhandlaggare planeringsassistent
Johannes Korpijaakko Christina Eklund

tfn 040 489 5496 tfn 040 489 5755
fornamn.efternamn@porvoo.fi férnamn.efternamn@porvoo.fi

Stadsplaneringen

PB 23

06101 BORGA

Besoksadress: Kramaretorget B, 3 van.

Dan Mollgren
stadsplaneringschef
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Kvarteren for affarslokaler och industri

Planering av byggnader

Byggnadens arkitektoniska artikulation
Husen kan byggas i en eller tvd viningar. Fasadhojden mitt fran marknivan till fasadens och takets skarningspunkt

(pa langsidan) ska uppga till minst 4,5 meter.

Lingden pa byggnadens enhetliga fasad far uppga till hogst 40 meter. Om byggnaden ér lingre an 40 meter ska
byggnadens stomme utformas med tydliga férdjupningar och utsprang. Det ar skl att betona férdjupningar och
utsprang med héjdskillnader.

BIiLD 1 EN BYGGNADS STOMME SOM AR LANGRE AN 40 METER SKA UTFORMAS MED TYDLIGA
FORDJUPNINGAR OCH UTSPRANG. TAKFOTSLINJEN SKA OCKSA BRYTAS.

Fasadbehandling
Mot Helsingforsvagen ska fasaden vara av hég kvalitet. Sarskilt vad giller fasaden som syns till Helsingforsvigen
bor affarskvartersomradena ha fasader som till stor del ar av antingen glas eller nidgot annat sarskilt hogkvalitativt

material. [ vrigt far fasadmaterialet véljas fritt. Vid valet av material ska man dock se till att materialet ar av hog

kvalitet, finslipat och att det dldras vackert.
Vad giller hanteringen av dagvatten rekommenderas att en del av fasaderna genomférs som gréna vaggar.

I planeringen av 6ppningar och olika ytbehandlingar ska man stréva efter att anvanda lésningar som littar upp

intrycket av en massiv och lfing industrihall.

Bygganvisningar | 15.8.2019
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Fargsattning
Fargsattningen ska vara dimpad och passa férgerna pa de ovriga industribyggnaderna i Olstensomradet. Vitt och

svart far anvandas, men inte som huvudsaklig fairg pa byggnadernas vaggar.

Tak

Sadeltak rekommenderas. Taklutningen kan viljas fritt. Taket ska emellertid anpassas till byggnadens stomdjup och héjd och

far inte utgora ett dominerade element hos byggnaden.

Eftersom lingden pa byggnadens enhetliga fasad far uppga till hogst 40 meter, far en enhetlig takfot uppga till hogst 40 meter,
med undantag av takfoten pa gavlarna. Med andra ord ska fordjupningar och utsprang i fasadens yta bryta takfotslinjen.

Fargen pa taket ska vara svart. Takbeldggningsmaterialet far véljas fritt. Utskjutande takskidgg rekommenderas.

Planering av andra byggnader och gardsplanen

Skarmtak
Med tanke pa stadsbilden utgér skdrmtak, sisom forradstak och skyddstak, betydande element som kompletterar

kvartershelheten. De ska tillsammans med féretagsbyggnaderna bilda en sammanhéngande helhet vad galler
utseende, material, farg och héjdposition. Skarmtakets fasadmaterial far valjas fritt. Fargen ska folja firgerna pa de

6vriga byggnaderna pa tomten.

Takets utformning far véljas fritt, men dven skirmtaket ska till sin form bilda en sammanhangande helhet
tillsammans med byggnaderna. Takasens riktning ska félja skarmtakets lingsida. Beldggningen ska ha samma farg

som de Gvriga byggnadernas beléggning.

Reklamanordningar och reklampyloner

Reklamanordningarna ska vara av hog kvalitet. Losa och fladdrande reklamskyltar tillats inte.

Reklamanordningar som placeras pa byggnaderna ska fastas pa byggnadens fasad. Planeringen av

reklamanordningarna ska inga i byggnadsplaneringen.

Férutom de reklamanordningar som fasts pa fasaden tillats hogst en separat och permanent reklamanordning vid
gatan pa varje gard. Denna reklamanordning far placeras pa det planteringsomrade pa tomten som vetter mot

gatan .

Reklamanordningar far inte placeras eller belysas pa ett sidant sitt att de dventyrar trafiken.

Staket

Omraden som anvands f6r utomhusforvaring ska inneslutas med ett tickande staket som ar minst 180 centimeter
hégt, sd att det material som férvaras, inte pa ett stérande satt syns fran gatan eller granntomternas
visteleomraden. For 6vrigt far tomten ingdrdas med ett staket som ar andamalsenligt med tanke pa tomtens

anvéindning .

Staketets material far valjas fritt. Ett kompakt staket ska ha en mérk nyans, som passar ihop med firgen pa
byggnaderna pa tomten, och staketet ska varieras med héjdskillnader eller 6ppningar. Om tidtabellen gor det

mojligt ska staketet dven anpassas efter de farger och det byggnadssatt som har anvénts pa granntomten.

Planteringar
Vilket intryck foretagsomradet ger beror inte bara pa byggnaderna och konstruktionerna, utan aven i stor

utstrackning pa det valvardade helhetsintryck som planteringarna och beldggningarna ger.

/




I detaljplanen har omraden fér plantering av trdd och buskar samt anléiggning av grasmattor anvisats. Planteringar

anldggs dven pa de delar av tomten som inte bebyggs eller anvands. De 16vtrad som planteras ska vara minst tre

meter hoga och barrtriden minst 80 centimeter hga. Till ans6kan om bygglov ska en planteringsplan
fogas.

Den del av tomten som ska planteras far inte anvindas for férvaring, bilparkering eller liknande, men en
tomtanslutning far byggas dar. Om det pa detta planteringsomrade finns stora trad ska de limnas kvar eller trad
och buskar ska planteras eller grasmatta anldggas dar. Trad som limnas kvar eller planteras ska utgéra minst 1

trdd/250 byggd m?-vy. Om tréden dor ska de ersittas med nya.

Trafikarrangemang
Gaéng- och cykelbanor ska byggas sa att de &r sikra och littillgingliga, och de ska pa ett naturligt sitt anslutas till
omrddets allmanna gang- och cykelbanor. Till byggnadens ingdngar ska det finnas en gingvig som ér tydligt

avskild fran den 6vriga trafiken.

I planeringen av trafikanslutningen ska sarskild uppmarksamhet fastas vid att trafiken ar allmént siker och I6per
smidigt. Trafikarrangemangen pa tomten ska planeras sa att de transportfordon som verksamheten kraver kan

svinga pa det fria omradet pa tomten.

Dagvatten

Behov och mal

Dagvattenforhéllandena i omradet ar en utmaning till f6ljd av att markytan ar platt och byggandet pa
planeringsomradet leder till att dagvattenméngden &kar betydligt. Om hanteringen av dagvatten inte verkstalls
kommer mangden dagvatten vid ésregn att vara riklig och vattenflédena via regnvattenavloppen pa omradet att

uppna skadliga proportioner.

Utgangspunkten for dagvattenhanteringen ar att férebygga uppkomsten av dagvatten och den skada det férorsakar
samt att forsoka bibehdlla vattnets kretslopp sa naturligt som méjligt. Malet ar dven att fraimja anvindningen av

naturenliga, markbundna och estetiskt tilltalande 16sningar.

Dimensionering

Dagvattensystemen for respektive tomt dimensioneras sd att de klarar av att hantera ofta dterkommande och korta
regnskurar, som i borjan av regnet upprepade ganger spolar med sig féroreningar frin omradet (first flush) och pa

sa satt fororsakar en kronisk dagvattenbelastning i regnvattenavloppen.

Pd detaljplaneomradets tomter ska dagvattnet férdréjas med 1 m? per 100 kvadratmeter ogenomtranglig yta,
varvid dagvattnets maximala fléde kan férdréjas effektivt med hjalp av tomtens egna system. Samtidigt sporrar

kravet pa férdr('jjning tomterna att minimera méngden vattenogenomtréngliga ytor.

Kravet pa fordréjning innebar att man med hjélp av tomtspecifika dagvattensystem kan hantera regnméangder pa
tio millimeter, vilka statistiskt sett motsvarar ett femton minuters regn som férekommer ungefar en gang pa tva ar

(9 mm, 100 1/s*ha).

Lésningsmodeller

Loésningsmodeller finns till exempel i bygganvisningarna fér detaljplanen for Lovisavigens foretagsomrade i vilka

Bygganvisningar | 15.8.2019

det finns 16sningsmodeller for féretagstomter. https: //www.borga.fi/500-lovisavagens-foretagsomrade



https://www.borga.fi/500-lovisavagens-foretagsomrade
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Olstensporten
31. STADSDEL

Detaljplan och andring av detaljplan
28.2-29.3.2019

UTLATANDE/ASIKT (MBL 30 §) sammanfattning

STADSPLANERINGENS GENMALE OCH
U'_I_'LATANDETS/ASIKTENS KONSEKVENSER
FOR DELTALJPLANENS INNEHALL

NTM-centralen i Nyland

Anmarker att omradets norra del, som gransar mot
landsvag 170, ska andras till ett skyddsgronomrade
och att man langs Smaindustrivagen ska bygga ett
gatustrak for latt trafik. Bestdmmelserna for
dagvatten ar relevanta och uppmarksamhet bor
fastas vid funktionen.

Antalet kvadratmeter vaningsyta for affars- och
butiksfastigheter framgar inte i materialet, varfoér
man inte kan ta stallning till dem.

Genmile:

Detaljplanens norra del har andrats till ett
skyddsgronomrade och detaljplanens gatubredd
mojliggdr byggande av en lattrafikled 1angs
Smaindustrivdgen. Hanteringen av dagvatten pa
tomterna styrs av dagvattenbestdmmelserna och
bygganvisningarna. Byggratten for affars- och
butikslokaler ar 3 875 m? vy, vilket ar under gransen
for stora detaljhandelsenheter pa 4 000 m? vy.
Foérhandlingar om detaljplanen férdes med NTM-
centralen i Nyland den 9 april 2019. |
forhandlingarna avgjordes fragan om
skyddsgronomradet i den norra delen och
byggratterna for affars- och butikslokaler gicks
igenom. De konstaterades i férhandlingarna vara
fungerande.

Andringar i detaljplanen:

Den norra delen har andrats till ett
skyddsgronomrade.

Borga vatten

Tryckavlopp maste byggas for kvarteren 3203 och
3204, vilket forutsatter fastighetsspecifika
pumpstationer pa tomterna. Vattenledningens
exakta lage for kvarteret 3203 ar inte kand, flyttas
vid behov till smaindustrivagen.

Genmale:

Andringar i detaljplanen:

En bestammelse om fastighetsspecifik pumpning for
kvarteren 3203 och 3204 Iaggs till i planens
allmanna bestdmmelser.

Miljoskyddet

Anmarker pa de utmanande dagvattenférhallandena
i omraden och eventuella sulfatlerjordar, vilka bér
utredas.

Genmile:

Kommuntekniken har gjort en utredning om
dagvattnet och gallande sulfatlera har Geologiska
forskningscentralen tagit ett prov fran faltet utan att
hitta sulfatlera.

Réaddningsverket i Ostra Nyland
Konstaterar i sitt utlatande att forutsattningarna for
raddningsverksamhet maste beaktas i fraga om

Genmile:
Detaljplanen méjliggor raddningsverksamhet i
omradet. Mer exakta I6sningar planeras i

adressforteckningen, tillgangen till slackningsvatten | genomférandeskedet.
och vandradier. | dimensioneringen av byggnaderna

maste man beakta avstanden mellan byggnaderna.

Miljohalsovarden Genmile:

Inget att anmarka. -

Asikt 1 Genmaile:

Tomt 3204 (KL15) som planeras i detaljplanen, som
avgransas av den norddstra vinkeln mellan
Helsingforsvagen och Smaindustrivagen, hamnar i
parkomradet intill Vallstens bostadsomrade. Detta
parkomrade bildar en naturlig grans mellan
Vallstens egnahemshusomréade och foretagen pa
industriomradet, och ger egnahemshusomradet
lugn och ro. Genom detta omrade i korsningen tar

Detaljplanen forverkligar planlaggningen enligt
generalplanen, dar ett arbetsplatsomrade planeras
aven Oster om Smaindustrivagen. Tomten vid
Smaindustrividgens norddstra vinkel ar darmed
motiverad markanvandning. Parkférhallandena i
omradet lider inte markbart av genomférandet och
stigen kan bevaras pa skyddsgréonomradet langs
Helsingforsvagen.




sig invanarna i Vallstens och Munkberget till
parkomradets skog, och en tydlig stig |6per pa
platsen. Denna stig anvands av motionarer i
omradet och aven av personer som tar sig till
Munkbergets busshallplats for arbets- och
skolresor. Vi 6nskar att denna tomt inte planlaggs
for byggande, utan att den [amnas kvar som
passage for fotgangare, samtidigt som
skogsomradets enhetlighet bevaras.

« Trafiken pa Olstens industriomrade pagéar redan
nu dygnet runt, och med den nya planlaggningen
kommer trafikmangden att 6ka ytterligare. Sarskilt
pa vardagarna kor manga fordon i hég hastighet,
och i planeringen av Smaindustrivdgen har man inte
beaktat exempelvis farthinder, som skulle kunna
anvandas for att begréansa korhastigheterna. Vi
begér att man i planutkastet styr trafiken till och fran
Olstens industriomrade s att den i forsta hand
I6per genom den korsning som syns i planen.
Exempelvis placering av skyltar i denna korsning
skulle bidra till detta. Samtidigt skulle det vara bra
att beakta sékerheten och sikten i korsningarna
mellan Smaindustrivagen och Helsingforsvagen
samt korsningen till Munkberget. Att trafiken i forsta
hand styrs till denna rutt skulle férbattra sakerheten
vid den andra infarten till Smaindustrivagen, dar
invanare i Vallstens och bland annat skolelever ror
sig dagligen. Vi 6nskar alltsa att man i
planandringen ska beakta en begransning av
kérhastigheterna och god sikt i korsningarna for alla
som ror sig i omradet. Den idealiska lI6sningen
skulle vara att bygga rondeller vid bada infarterna till
Smaindustrivagen. Detta skulle tjana saval
omradets féretagare och invanare som trafiken pa
Helsingforsvagen.

Trafikforhallandena i omradet férandras inte
markbart da denna detaljplan férverkligas. Det ar
mojligt att bygga en lattrafikled 1angs
Smaindustrivagen, men genomférandet av detta
avgors forst i gatuplanen. Reserveringen for
gatuomradet i detaljplanen mgjliggér byggande av
en lattrafikled.

Trafikskyltar kan inte paverkas genom en detaljplan.
Helsingforsvagen forvaltas av staten och staden har
darfor inte mojlighet att bygga rondeller i
korsningarna.

Andringar i detaljplanen:

En riktgivande markering av en stig dsterut har lagts
till i skyddsgrénomradet i den norra delen.

Asikt 2

Nar vi kdpte var tomt for 20 ar sedan skulle faltet
nedanfor oss vara ett gronomrade. Darfor beslot vi
att bygga ett egnahemshus och en hall pa var tomt.
Om en stor hall byggs mitt emot oss har vi ingen
utsikt éver huvud taget. Det kan komma fler tomter
pa nummer 33, sdsom man planerade redan da,
men jag forstar inte varfor hela gronomradet maste
bebyggas. Smaindustrividgen ar redan nu sa
trafikerad att man inte kan g& pa promenad med
hundarna utan att vara radd for att bli dverkord. Nu
gar vi genom skogen till landsvagen, men om en
hall byggs ocksa dar, var ska vi da ga?
Smaindustrivagen ar redan smal och i daligt skick
vintertid. Nar det snéar mycket smalnar vagen sa att
tva lastbilar knappt kan métas. Vagen har ocksa
gett vika sa att avloppsledningen hanger i luften vid
nummer 33 och 35.

Vi vill inte att ni bygger pa faltet intill 35. Vi gar
mycket dar och tar oss till skogen bakom faltet.

Genmile:

Detaljplanen forverkligar planlaggningen enligt
generalplanen. Effektivisering av anvandningen av
omradet mitt emot tomten ar motiverad, och man
kan inte Iamna omradet obebyggt pa grund av
onskemal fran enstaka invanare. P4 faltomradet
[dmnas ett skyddsgrénomrade, genom vilket man
kan ta sig till skogsomradet aven i framtiden.
Trafikproblemen beaktas i detaljplanen genom ett
tillrackligt gatuomrade, vars bredd racker aven for
byggande av en lattrafikférbindelse langs vagen.
Trafikfragorna avgdrs dock genom en gatuplan,
som ar en process som ar separat fran detaljplanen.

Andringar i detaljplanen:
En riktgivande markering av en stig vasterut har
lagts till i skyddsgronomradet mitt pa omradet.




Detaljplan
25.9-24.10.2019

UTLATANDE (Markanvandnings-
och bygglag, 27 §)
sammanfattning

STADSPLANERINGENS GENMALE OCH
UTLATANDETS KONSEKVENSER FOR
DELTALJPLANENS INNEHALL

Borga vatten
Inget att anmarka.

Halsoskyddssektionen
Inget att anmarka.

Raddningsmyndigheten
Inget att anmarka.
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