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Identifikationsuppgifter
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3. STADSDEL

Detaljplan och andring av detaljplan:
Stadsdel 3
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Behandling av detaljplanen

Anhdngiggorande: Planlaggningsoversikt 2017

Planomradets lage

Andringen av detaljplanen giller utvecklande av Anasplan, den fore detta Anéshallen och ndrom-
givningen som ar beldgna cirka 700 meter fran torget och sdder om empirestaden. Planeringsom-
radet innefattar gronomraden, gator och kvarteret 180.

Omradets totala yta ar cirka 6,14 hektar.
Planens syfte

Syftet med planen ar att skapa forutsattningar for att bygga upp ett trivsamt och gronskande bo-
stadsomrade och placera ett daghem och en idrottsplats i omradet. Byggandet styrs sa att det
verkstaller stadens mal for energieffektivt och kolneutralt byggande.

Planen gor det mojligt att bygga nya bostader i narheten av tjdnsterna i Borga centrum.
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5. lllustration
6. Utdrag ur detaljplanesammanstallningen

Forteckning over bakgrundsutredningar och kallmaterial

1. Perustilaselvitys, Ramboll 2022
2. Pilaantuneisuusselvitys, Ramboll 2022

SAMMANFATTNING

Olika skeden i planprocessen

Beredningen av planarbetet inleddes ar 2017. Detaljplanearbetet ingar i stadsplaneringens ar-
betsprogram med namnet Sjotullen och Anéshallen DP 527.

Planutkastet ar framlagt for paseende i tva alternativ under 7.12-23.12.2022 och 2.1-20.1.2023. |
utkastskedet satte man upp mal for arbetet, utarbetade tva alternativ och bedémde de konse-
kvenser som dessa alternativ har fér ekonomin och stadsbilden. Grundlaggningssattets inverkan
pa koldioxidavtrycket berdknades i samband med statusrapporten. Under beredningen av planen
undersoker man dessutom ibruktagandet av gronytefaktor i omradet och olika slags faktorers ef-
fekt pa omradets trivsel och naturnyttor. Efter att planen har varit framlagd for paseende utarbe-
tar man ett planforslag for paseende.

Detaljplan

| utkastskedet ar tva alternativ av detaljplanen framlagda for paseende. Omradesavgransningen
och anvandningssyftet for kvartersomradena ar i stora drag samma i bada alternativen.

Kvarteret for bostadsbygge langst norrut &r cirka 12 200 m? och reserverat som kvartersomrade
for bostadshus A. Parkeringsplatserna som ar reserverade for bostadsbygget och daghemmet ar
anvisat som kvartersomrade for bilplatser LPA. Idrottsplanens platser ligger i omradet for allman
parkering LP. Den sammanlagda arealen for kvartersomradena som reserverats for parkering ar

2 360 m2. Omréadet fér bostadsbygge langst séderut har en areal pa cirka 6 190 m? och det &r mar-
kerat med AP kvartersomrade for radhus och andra kopplade bostadshus. Omradet som reserve-
rats fér daghemmet har en areal pé cirka 6 740 m? markerat som kvartersomrade fér byggnader
for offentlig narservice YL | mitten av kvarteren finns ett VP parkomrade och i sddra dnden av Sjo-
tullsgatan ett VU kvartersomrade for idrotts- och rekreationsanlaggningar. Dessutom har man an-
visat en Allméan parkeringsplats LP pa vastra sidan av Sjotullsgatan.

Den planerade gang- och cykelanslutningen genom omradet har anvisats som Sjotullsstraket som
gar genom parken mellan Strandgatan och Pellingevagen.

| utkastalternativen varierar effektiviteten i kvartersomradena for bostadshus pa sa satt att i det
vidare alternativet 1 har kvarteret i norr en effektivitet pa e=0,75 och en total byggnadsratt pa
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11 400 m2-vy och kvarteret i séder har en effektivitet pa cirka e~0,3 samt 2 400 m?-vy vaningsyta. |
alternativ 2 r effektiviteten e=1 och den totala byggnadsritten 14 200 m2-vy i kvarteret i norr och
3 300 m2-vy (e=0,5) i kvarteret i séder. Exploateringstalet omfattar férutom tomterna dven parke-
ringsplatsen som anvisats for byggandet.

| omradet anvisas en plats for trahuset som ligger i Stadshuset kvarter pa Biskopsgatan 15. | de-
taljplanen som galler stadshuset ar byggnaden anvisad att flyttas. | byggnaden har man anvisat ut-
rymme for restaurang-, kafé-, service-, sambruks- eller moteslokaler. | vaningshusen ska man
skapa smaskaliga kontors- och affarslokaler i gatuniva fér minst 600800 m?-vy oberoende av vil-
ket alternativ som viljs.

| bdda alternativen har man reserverat parkeringsplatser 1 bp/110 m?-vy fér boende, 1 bp/150
m2-vy for affarslokaler och 1 bp/180 m2-vy fér daghem. Darutéver ska daghemmet f& 10 platser
for anslutningstrafik, varav minst tva ska vara tillgangliga. Parkeringsplatser behover inte anvisas
fér gemensamma lokaler. Cykelplatser ska reserveras 1/30 m2-vy oberoende av anvandningssyf-
tet.

Fororeningar i omradet anvisas i planens allmdnna bestammelser. Sanering av féroreningar ge-
nomfoérs i samband med byggandet.

| omradet har man anvisat tva e-lm omraden, dar man far placera jordmaterial, férorenat jord-
material, sediment och atervunnet avfall enligt miljotillstand.

Byggandet avses goras i trd och med trabekladnad. Kvalitetsmalen for gronmiljon styrs med byg-
ganvisningarna eller gronytefaktorverktyg.

| den gillande detaljplanen dr omradet ett omrade for narrekreation VL och for Anas del ett
YU/TV kvartersomrade for idrottsbyggnader och lagerbyggnader.

Genomforande av detaljplanen

Malet &r att inleda byggandet av nddvandig kommunalteknik under ar 2024. Byggandet kan inle-
das under aren 2025-2026. Byggandet genomfors troligtvis inom nagra ar.

UTGANGSPUNKTER

Utredning om forhallandena i planeringsomradet

Allman beskrivning av omradet

Detaljplaneéndringen galler utvecklande av Anésplan, Anashallens omrade och ndromgivningen
som &r beldgna cirka 700 meter fran torget och séder om empirestaden. Planeringsomradet om-
fattar gronomraden, gata och Anashallens kvarter 180. Omradets granser preciseras nar plane-
ringen framskrider. Planeringsomradet avgransas av Pellingevagen, Sjotullsgatan, Strandgatan och
Stapelgatan. Ett promenadstrak gar genom omradet fran Strandgatan till Lilla Cygnaeusgatan.

Omradets totala yta ar cirka 6,14 hektar.
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Helikopterbild ur Jonasbackens riktning varen 2017. Planeringsomradets grdnser markerade med
gul streckad linje. Det omgivande byggnadsbestandet &r 1-3 vaningar héga. Egnahemshusen
l&ngs Pellingevédgen och radhusen pé Aunelas sida ligger i Jonasbackens sluttning som &r hégre
upp an planeringsomradet.

Naturmiljo

Joonaanmaki

Jonasbacken

Kokonmiki

Kokonbacken

i R0 | o 2020, i ®Porvoon kaup

Bildandet av landskapsrummet fér Borga adal vid planeringsomradet ar 2022
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B Landskapsmissigt betydande barrtradsdominerade asskogar och -dungar
- Tradgrupper och skogsdungar med unga lovtrad
[ Grasplaner
TN Vassruggar
l Gransen for Borga adals 6ppna landskapsrum

Landskap och natur

Sett till landskapsstrukturen dr omradet en del av Borga adal. Landskapsbilden &r vidstrackt nar
det géller bollplanerna. Vyerna mot astrandens éppna rum hindras av depabyggnaderna samt
trad- och buskgrupper. Tallbestandet vid Jonasbacken och Aunelabackens asar skapar naturliga
och effektiva skogbevuxna granser.

Bollplanerna, Anashallen och sluttningen pa dess ostra sida har tidigare bestatt av gammal dker
och ett industriomrade som byggts pa den. Sluttningsparken som har skotts som en grasplan har
anvants ganska lite. Planomradets gronomraden och 6ppna landskapsrum ar inte landskapsmaéss-
igt speciella eller betydande for naturens mangfald. Via omradet bildas dock en parkanslutning
mellan Jonasbackens skogsas och astranden. Parkgangen som gar genom planeringsomradet for-
enar huvudfriluftsleden som gar langs med Strandgatan i strandens riktning med Lilla Cygnaeusga-
tans dnde, varifran man kommer till simhallen och vidare till Keskuskoulu och centralidrottspla-
nen. Till Jonasbacken leder en nedtrampad stig i en brant sluttning. Det finns ingen byggd vag for
gang- och cykeltrafik upp for backen.

Den lilla talldungen i norra delen av Anis i sédra delen av planeringsomradet har en landskaps-
massig betydelse. Talldungen avgransar landskapsutrymmet och sparrar av adalen till ett smalt
sund mellan Kokonskogen och Jonasbacken. Landskapsmassigt betydelsefulla drag som ar karak-
taristiska for planeringsomradet ar ocksa Jonasbackens asskog, adalens 6ppna rum, Kokonbackens
asskog som ramar in adalen fran sodra sidan samt vyerna som oppnar sig fran an och strandzo-
nen. Ostra strandens sddra stadskvarter bildar en tydlig och landskapsméssigt betydande av-
gransning vid planeringsomradets kant och astranden.

Gronomradenas betydelse framhévs for funktionell idrottsanvandning och genomfartsméjlighet
mellan stranden och Pellingevigen. Aven Sjétullsgatans trottoar ar viktig for friluftsbruk. Fér de
boende i bostadskvarteren som grénsar till omradet dr dven omradets nuvarande 6ppenhet tro-
ligtvis av betydelse.

Vaxtlighet

Anishallens gardsplan &r till storsta delen asfalterad. Pa vastra sidan av hallen finns ett parke-
ringsomrade med sandyta. Mellan parkeringsomradet och Anéshallen véxer en rad av [6nnar.

I norra delen av planeringsomradet finns en idrottsplan med sandyta och pa sydostra sidan en
bollplan med grasyta. Pa planernas grasomrade vid Pellingevagens sida vaxer nagra unga lonnar,
en ek, en bjorkgrupp och buskar. Pa s6dra sidan av sandplanen invid Sjotullsgatan finns buskar
och pa vastra sidan av grasplanen finns en larktradsgrupp.

Genom parken pa dstra sidan av Anashallen gar en sandstig. P4 vastra sidan av stigen finns ett
uppsamlingsdike. Langs diket finns bland annat bjoérkar och lindar. Arternas mattliga riklighet for
tradbestandet intressant och dikesmiljon erbjuder en majlighet till att utveckla artrikedom och
gronmiljo. Parken i sluttningen ar tackt med grasmatta. Tradbestandet bestar av enskilda trad pa
grasmattan, bland annat unga l6nnar, vide, alar samt enskilda barrtrad och buskar.

Pa grasmattan vid vastra sidan av Sjotullsgatan har man planterat olika slags prydnadskorsbar.
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Parkomradet mer norrut mellan vaningshustomterna pa Sjotullsgatan och Stapelgatan ar tackt
med grasmatta. Pa den sida av parken som ligger mot Stapelgatan vaxer bjoérkar, en 16nn, en cem-
bratall och buskar vid tomtgransen. Genom omradet gar en smal stig som ar inn6tt i grasmattan.

Klimat och vattendrag
Planeringsomradet har ett gynnsamt mikroklimat. Byggnaderna och asdungarna skyddar omradet
fran adalens vindar.

Planeringsomradet tillhér Borga adals vattendragomrade. Sarskilt i omradets sydvastra del ar det
viktigt med Oversvamningsberedskap, eftersom omradet ar flackt och nar havsytan ar hog for-
hindras eller férsamras avrinningen av dagvattnet i omradet. For narvarande ar spelplanerna i
omradet ar tackta med grasmatta och sand och dagvattnet kan infiltreras mattligt i omradet.

Diket for torrlaggning av gronomradet ligger vid gransen mellan Anéshallens depa och grénomra-
det. Diket rinner via Strandgatans diken till vatmarken vid an. Diket har flyttats flera ganger och
det har inte utvecklats bestaende vaxlighet langs backen. Resten av omradets tidigare 6ppna di-
ken ar rérlagda.

Historik 6ver omradesanvandningen

Omradet var lange i industribruk. Anashallen byggdes som en mobelfabrik vid 6vergadngen mellan
1940- och 1950-talen. Industriverksamhet bedrevs dven pa vastra sidan av hallen, dar det nuforti-
den finns ett bostadskvarter och gronomrade. Omradet norr om hallen odlades dnnu pa 1970-
talet. Bollplanerna urskiljs forsta gangen pa flygbilder fran 1980-talet.

Anashallen anvands inte langre. | de 6vriga byggnaderna och barackerna i omradet verkar gron-
depan for stadens kommunteknik. Man har ansokt om rivningstillstand for Angshallen. Idrotts-
tjansterna ansvarar for bollplanerna.

Omradets langvariga anvandning och industrihistoria ar faktorer som gor att det kan finnas for-
oreningar i miljon.

Ortoflygbilderna i évre raden &r fran
aren 1950 och 1970, bilderna i
nedre raden fréan aren 1986 och
2020. Anda till 1970-talet har omré-
det med sina nérmiljéer huvudsakii-
gen vatrit i industri- och odlingsbruk.
Strandgatan och Sjétullsgatan sta-
kades ut igen pa 1990-talet i sam-
band med omplaneringen och byg-
gandet av kvarteret som avgrénsar
omradet i vast. Aunelas talldunge
och Jonasbackens skog har beva-
rats.
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Den byggda miljon

Byggnaden som nufértiden ar kand som Aniashallen fardigstalldes i borjan av 1950-talet fér Borga
mobelfabriks bruk. | omradet fungerar fér narvarande gréndepa for stadens kommunteknik. De-
pahallen som ligger i Strandgatans riktning ar fran ar 2008. Depagarden har dven ett tak.

| 6vre raden: vy runt bollplanen. | mitten: Andshallen, den nyare depdbyggnaden och depdns tak vid kanten av
parken. | nedre raden: 6ppna vyer i omrddet.

Omkring planeringsomradet finns ett mangsidigt byggnadsbestand. Langs Pellingevagen, i Jo-
nasbackens sluttning finns egnahemshus i 1-2 vaningar byggda mellan 1940-talet och 2000-talet. |
sluttningen pa Aunelas sida finns enplansradhus fran 1970-talet. Pa vastra sidan om Sjotullsgatan
finns vaningshus i tva vaningar fran 1950- och 1980-talen. Léngs Strandgatan finns trevaningshus
fran 2000-talet och i norra kanten av planeringsomradet mellan Pellingevdgen och Sjétullsgatan
finns vaningshus i 2—3 vaningar fran borjan av 2000-talet. Dessa vaningshus tackta bilplatser ligger
vid planeringsomradets grans.

Parken mellan Sj6tullsgatan och Stapelgatan
bestar av grdsmatta. | véstra &nden av parken
véxer ndgra enstaka trad. Over grdsmattan gar en
nedtrampad stig.
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Grannskapets byggnadsbestand. Till vénster i évre raden: vaningshus i kvarter 58 léngs Anésgatan. | mitten, till héger:
grannar ldngs Sjétullsgatan. Byggnaderna &r byggda aren 1999, 1991 och 1959. | nedre raden: radhus léngs Fiskaregatan i
planeringsomradets sédra kant. Byggnaderna i sluttningen pa parksidan har tvé vaningar och de pa gatusidan en véaning.
En del av radhusen tillhér planeringsomradet pa grund av &ndringen av kvartersnumret i kvartersomradet. Radhusen &r fran

bérjan av 1970-talet.

Grannkvarterens smahus ldngs Pelling-
evédgen dr mangsidiga till sin arkitektur
och byggda av olika slags material. Pa
gatans Ostra kant finns ingen trottoar.

Markagarforhallanden
Borga stad dger hela planeringsomradet.

3.2 Planeringssituationen

Planer, beslut och utredningar som berér planomradet.

Landskapsplan

I landskapsplanen Nyland 2050 (godkédnd ar 2021) hér planomradet till utvecklingszonen for ta-
tortsfunktioner. | landskapsplanen har omradet dven angetts vara ett landskapsmassigt viktigt
omrade med tanke pa bevarande av kulturmiljéer eller landskap (Borga adal ar ett landskaps-
massigt vardefullt landskapsomrade).
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Generalplan

| delgeneralplanen for centrala omraden i Borga (15.12.2004) finns A (Bostadsomrade) samt
markomrade som ska rengdras och istandsattas (snedrutigt), VL (Omrade foér nérrekreation) och
PY (Omrade for offentlig service och forvaltning).

Omgivande omraden har markningen AP (Smahusdominerat bostadsomrade) och VL 2 (Omrade
for narrekreation med speciella miljovarden). Pa omradets sydvastra sida finns markering om mil-
jovarden som ska bevaras (lodrata rander), (MA4, annat vardefullt landskap). Avgransningen av
Borga adals kulturhistoriskt vardefulla miljo av riksomfattande varde har under beredningen av
den géllande generalplanen natt till kanten av planeringsomradet. | beredningen av det nya gene-
ralplanearbetet for de centrala omradena har man uppréttat en specificerande utredning om
landskapsmassigt vardefulla omraden. (Kulturmiljdutredning for de centrala delarna i Borga 2021)
| planeringsomradet finns inga objekt som avses med utredningen.

Utdrag ur avgrdnsningen av landskapsméssigt vérdefulla
kulturmiljéer, Kulturmiljéutredning for de centrala delarna i
Borgé 2021. Den svarta pilen visar planeringsomradets

JA3E lage.

Reformarbetet av delgeneralplanen for de centrala omradena har pabdrjats ar 2018. Jordmanen
har delvis istandsatts. Under detaljplanearbetet utreder man eventuella féroreningar i plane-
ringsomradet.

Utdrag ur géllande landskapsplan (februari 2022) och Delgeneralplan for de centrala omradena i Borga (2004). Den
svarta pilen och cirkeln anger planeringsomradets lage.

Ipla-

LIV, VIltvIOuUIT

Detaljplan
Det finns en detaljplan som &r faststalld &r 2003 nar det géller Anashallen. | detaljplanen finns ett
VL-omrade (Omrade for narrekreation) dster om Sjotullsgatan och norr om Anashallen. Kvarters-
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omradet vid Anishallen ar YU/TV, ett kvartersomrade for byggnader for idrottsverksamhet och
lagerbyggnader. Krav pa bilplatser, 1 bp/150 m2-vy. Anashallen ar skyddad med sr-mérkning i de-
taljplanen. Man har beviljats undantagstillstand for rivning av hallen pa grundval av dess daliga
skick.

For idrottsplanerna géller detaljplanen fran ar 1985 dar omradet mellan Sj6tullsgatan och Pelling-
evagen ar VL-omrade (Omrade for narrekreation). Omradets 6stra och norddstra grans hor till de-
taljplanen for Aunela fran ar 1972. P-omradet &r en park och Upl-omradet en boll- och lekplan.
Omradet som blir kvar pa norra sidan av Strandgatan och Sjétullsgatan hor till detaljplanen fran ar
1995 med markningen VP Park. | detaljplanen for ar 1985 finns ett omrade med markningen VP
Park pa vastra sidan av Sjotullsgatan som ar ett reserverat omrade for planomradet. De omgi-
vande tomterna bestar av bostadsbyggande. Byggnaderna pa omradets vastra och norra sida ar
vaningshus AK vars hojd ar 111/2—112/3, 6stra sidan av Pellingevdgen bestar av egnahemshus AO
och omradets norddstra sida av enplansradhus AR.

| kvarter 176 géller detaljplanen fran ar 1985. Enligt markningen AK-14 dr omradet ett kvarters-
omrade for vaningshus. | kvartersomradet far det finnas affars-, motes- och andra lokaler pa
forsta vaningen i byggnader som ar beldgna langs gatan. | kvarter 704 géller detaljplanen fran ar
1973. Omrade é&r ett kvartersomrade for radhus enligt markeringen AR2. Genom en detaljplane-
andring andras kvartersnumreringen i kvarteren 176 och 704. (Utdrag ur detaljplanesamman-
stallningen Bilaga 6)

Nationalstadspark

Astranden och Jonasbacken tillhér nationalstadsparken i Borga. Ruskis Natura 2000-omrade bor-
jar cirka 200 meter fran planeringsomradet. Aven Stadsfjarden-Stensbélefjardens och Ruskis na-
turskyddsomraden stracker sig till Anas omrade.

Den nationella stadsparkens grénser & markerade med grétt och Ruskis Natura 2000-omrade med ljusgrént. Ruskis natur-
skyddsomrade &r markerat med brunt och Stadsfjdrden-Stensbélefjdrdens naturskyddsomrade med klargront. Ej i skala.

| e | 1:5 000

Trafikbuller

| Borgas bullerutredning ar 2013 uppskattade man bullernivaer for trafikméangderna ar 2030. En-
ligt bullerutredningen nar bullret 1angs Sjotullsgatan pa dagtid planeringsomradet med hogst 65
dB. D3 riktas hogst 65 dB mot fasaderna som ligger vid gatans grans. Pa basis av detta ska A-
ljudnivaskillnaden DLA som motsvarar plankravet vara minst 30 dB (65—35 dB) vid den aktuella fa-
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saden. Med beaktande av berdkningsosakerheten + 2 dB, vore det att rekommendera att man
faststaller 32 dB som A-ljudnivaskillnad DLA fér den aktuella fasaden.

D
VO

En preciserande utredning om bullersituationen genomfors i detaljplanens férslagsskede, varvid
man béattre kan bedéma planens inverkan pa bullersituationen och vid behov stélla krav om bul-
lerbekampning i detaljplanen.

dB dB

70< 65 <

85 < <= 70 60 < <= 65
60 < <= B5 55 < <= 60
55 < <= B0 50 < <= 55
50 < <= 55 45< <= 50
45 < <= 50 40 < <= 45

Asuinalueiden paivaajan
ohjearvo 55 dB ylittyy keltaisesta
varivydhykkeesta alkaen

Asuinalueiden y&ajan ohjearvo

50 dB ylittyy tummanvihre-
4sti varivyshykkeestd alkaen

Bullersituationen 2 meter 6ver markytan. Végtrafikens medelljudniva (LAeq) dagtid (kl.7-22) och nattetid (22-07) Gr
2030.

Trafik

Enligt berakningen fran ar 2018 ar den genomsnittliga trafikmangden 900 fordon/dygn pa Pelling-
evagen och 1 400 fordon/dygn pa Sj6tullsgatan. Under sommaren 2022 uppgick trafikmangden pa
Strandgatan till 5 600 fordon/dygn.

Jordman och grundvatten

Jordytans niva i planeringsomradet varierar mellan cirka +1,3...+8. Jordytan ar hogst i omradets
Ostra del, dar den ligger ungefar pa nivan +8. Jordytan ar hogst i omradets ostra del, dar den ligger
ungefar pa nivan +8. Harifran sjunker jordytan mot vaster/soder till en niva pa cirka +1,3.

Markgrunden i utredningsomradet bestar av lera, sand och moran samt stéllvis av silt.

Borrningar har utforts i utredningsomradet under aren 1998, 2005, 2006, 2007 och 2022. De
grundundersokningar som utforts i omradet bestar av vikt-, tryckhejar-, stick- och trycksondering
samt grundvattenrér som installerats i omradet. Man har dven tagit bade storda och ostorda prov
i omradet. | sodra delen av utredningsomradet varierar jordskiktstjocklekarna ungefér i intervallet
2...20 m. Jordtacket &r som tjockast i sydvastra delen av omradet, varifran det blir tunnare mot
omradets sydostra del. Bergytans niva varierar mellan cirka -20...+3 i omradet och pa berget ligger
ett cirka 1-5 m tjockt moranlager. Bergytan ar lagst i sydvast, varifran den hojs mot Gster. Lerskik-
tet ar cirka 1...17 m tjockt. Stallvis finns det ett cirka 1 m tjockt fyllnadsskikt pa lerskiktet. | s6dra
delen av utredningsomradet finns det stallvis ett 2—6 m tjockt siltskikt mellan ler- och sandskikten.
Borrningarna har slutat mot antingen sten, block eller berggrund. Inga bergsadkringar har gjorts.

Pa basis av borrningsmotstandet ar leran av mjuk kvalitet. Lerans vattenhalt ar cirka 25...75 pro-
cent. Siltskiktet ar stallvis ganska 16st och stallvis fast. Dessutom har det bildats lager av sand och
lera pa siltet. | norra delen av utredningsomradet, pa norra sidan av Ashallen, varierar jordtéckets
tjocklek mellan cirka 1-11 m. Bergytans niva varierar mellan cirka -7...+5. Ytskiktets huvudsakliga
jordart ar ett cirka 1-8 m tjockt ler- eller siltskikt. Nar jordtdcket &r som tunnast bestar det stallvis
av fyllning. Under ler-/siltskiktet forekommer som tjockast ett moranlager pa cirka 6 meter. Borr-
ningarna har slutat mot antingen sten, block eller berggrund.
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Pa basis av borrningsmotstandet ar leran av mjuk kvalitet. Jordprovens vattenhalt varierar mellan
30...65 procent. P& basis av vingborrningarna ar lerans skjuvhallfasthet som lagst cirka 15 kN/m?.
Siltskiktet ar stallvis ganska l6st och annanstans fast. Dessutom har det bildats lager av sand och
lera pa siltet. | verkligheten kan moranlagret vara tunnare, eftersom jordproverna visar att jord-
manen innehaller mer silt 4n vad borrningsmotstanden visar. Bergytan har inte sdkrats med
borrmaskinsborrningar.

Enligt statusrapporten forekommer det ingen sulfathaltig lera i omradet.

Omradet ar inte ett grundvattenomrade. | grundvattenroret i norra delen av utredningsomradet
har man 6/2022 uppmatt att grundvattenytan lag pa nivan +1,93...41,97. Grundvattenytan ligger
dar cirka 3 meter under markytan. | grundvattenréret som ar installerat i sédra delen av utred-
ningsomradet har man vid samma tidpunkt uppmatt grundvattenytan pa niva +1,15...+1,17.
Grundvattenytan var pa cirka 0,15 meters djup fran markytan. | omradet forekommer grundvat-
ten under tryck, men grundvattenytan ligger nara markytan i sédra delen av omradet. Byggande
av kallare skulle forutsatta en permanent sdankning av grundvattenytan och vattentata strukturer,
och sdledes ar det inte att rekommendera.

Lera ar vanligtvis tjalfarlig, vilket bor beaktas i allt byggande. Silt ar ofta valdigt tjalfarligt och kan
leda till vasentliga skydds- och utspetsningsbehov. Anvandning av utspetsningar ska utredas sepa-
rat och skadliga ojamna tjallyftningar ska hindras.

Innan man inleder byggandet ska grundférhallandena sdkerstéllas med detaljerade grundunder-
sokningar dar byggnaderna ska sta. Det rekommenderas att man har utfor borrningar med mel-
lanrum pa minst 10-20 m.

| grundlaggningssattsutredningen undersokte man koldioxidutslappen fran byggnadernas grund-
laggningssatt samt gator och parkeringsplatser. Utslappen beraknades uppga till totalt cirka 2 300
t CO2 e. Pa basis av utredningen skulle man kunna minska dessa utslapp 24 procent med olika
slags resurssmarta losningar. | utredningen presenteras foljande resurssmarta l6sningar: ut-
slappssnal betong, anvandning av betongkross, utnyttjande av schaktmassa och anvandning av
atervunnen asfalt.

(Utredning 1)

Férorening

Omradets féroreningshalt utreds i samband med planarbetet. Omradets ldngvariga anvandning
och industrihistoria 6kar risken for fororeningar. Enligt preliminara resultat finns det avfallsfyllning
och féroreningar i omradet. Baserat pa resultaten éverskrider féroreningarna pa tva punkter det
ovre riktvardet eller halter som klassas farliga nar det géller zink, bly och arsenik. Fortsatta preci-
serande undersdkningar om fororeningar genomfors varen 2023 i samband med planférslagens
beredningsarbete.

Enligt de preliminara féroreningsresultaten forhindrar halterna av skadliga amnen inte att omra-

det planlaggs eller att marken omvandlas for boende. Den férorenade jorden ska beaktas i mark-
arbeten och ska avldagsnas i den omfattning som byggandet och den kommande anvdndningen av
omradet forutsatter.

Avrinningsomrade, dikessystem och 6versvimning

| nordéstra delen av omradet runt Anas depa finns 6ppna diken. Det rinner vatten i dikena fran
dagvattennatet och som ytvattenavrinning.
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Z; Bild: Dagvattenavlopp och 6ppna diken

Pa de preliminara kartorna éver pluviala 6versvamningar har man anvant observationerna av den
ovanliga pluviala 6éversvamning orsakad av 6sregn som upprepats cirka en gang per hundra ar.
Man bor observera att regnmangderna forvantas oka cirka 10 procent fram till slutet av detta ar-
hundrade pa grund av Zklimatft')r;'a'ndringen (Klimatguiden).
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Prelimindr karta 6ver pluviala 6versvimningar. Syke ver04.12.2018

Pluviala 6versvamningar rinner ut genom omradet fran norr till séder. Vatten samlas aven vid
Ostra kanten av grasplanen. Dagvattnet infiltreras bra i Jonasbackens skogsomrade. For att for-
hindra risken for pluviala 6versvamningar ska man i planeringen och planbestdmmelserna beakta
oversvamningskanalerna samt den 6kade mangden dagvatten som byggandet orsakar i omradet.
Det korta avstandet till Borga a och utsattheten fér Oversvamning ar risker, vars beaktande gal-
lande exempelvis den belastning pa vattendragen som orsakas av idrottsplanens eller lekomrade-
nas beldggningsstruktur och uppstar av mikroplaster, bér beaktas i planbestimmelserna.

Havsvattendversvamningens riskomraden som upprepas 1/20 eller 1/100 ar ligger nara varandra.

Omradets framre delar och den existerande depabyggnaden ar utsatta for havsvattenoversvam-
ning.
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Fordrojningskonstruktioner for dagvatten, samt dess infiltration och styrande till vaxtlighet gér
det mojligt att framja vaxlighet och pa sa satt dven utveckla intrycket av en tradgardsstad. | de-
taljplanen kan man styra dagvattnets infiltration och férdréjning ur detta perspektiv. Man borde
forbjuda att kéllare byggs i omradet pa grund av risken for pluviala 6versvamningar.

Vid behov gors en mer preciserad dagvattenutredning i omradet i samband med detaljplaneutkas-
tens vidare bearbetning.

Tekniskt underhall

Ledningskarta Keymap. Lantmditeri-
verket 2022

Omradet kan anslutas till kommunaltekniken. Vattenledningarna, avloppen och dagvattenled-
ningarna gar huvudsakligen ldngs de gator som avgransar omradet samt i norra delen av sandpla-
nen mellan Pellingevdgen och Sjétullsgatan. | norra kanten av planeringsomradet finns en tomt-
anslutning for fjarrvarmeledning. | mittersta delen av planen finns en vattenledning och pa norra
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sidan av Anashallen gar en ellinje. | sédra kanten av parken finns ett dagvattennat och ett spillvat-
tenavlopp som gar fran Aunelabackens radhus.

Alla tjanster i stadens centrum ar latta att na. | ndrheten av omradet finns bland annat skolor, en
simhall, en idrottshall och Jonasbackens friluftsomrade.

OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLA-
NEN

Behovet av detaljplanering

Detaljplanearbetet ingar i stadsplaneringsavdelningens atgardsplan for ar 2022. Enlig stadens
markpolitiska program ar malet att sdkerstalla en tillrdcklig tomtproduktion.

Inledande av planeringen och beslut om detta

Omradet har varit med i planlaggningsoversikten sedan ar 2017 och har ingatt i stadsplaneringens
arbetsprogram sedan dess.

Deltagande och samarbete

Intressenter

De viktigaste intressenterna ar grannfastigheternas dgare. Ovrigt intressenter riknas upp i pro-
grammet for deltagande och bedémning.

Anhangiggorande

Planeringen anhangiggjordes i planeringsoversikten ar 2017.

Férfaranden for deltagande och vaxelverkan

Planutkastet ar framlagda for paseende i enlighet med 30 § i markanvandnings- och byggférord-
ningen 7.12-23.12.2022 och 2.1-20.1.2023 pa servicekontoret Kompassen, Kramaretorget B,
samt i stadens internettjanst www.porvoo.fi/sv/boende-och-miljo/planlaggning/ DP 527 Sjotullen-
Anas. Man bad om utlatanden om utkastet fran NTM-centralen, Raddningsverket i Ostra Nyland,
Borga vatten, Borga Energi samt Borga héalsoskydd. Planutkastet har bearbetats i samarbete med
kommuntekniken, Borga vatten, miljéskyddet, byggnadstillsynen och idrottstjansterna.

Grannarna informerades om planens framlaggandet per brev. Under tiden planutkastet ar fram-
lagt for paseende ordnas ett interaktionstillfalle och en webbenkit.

Myndighetssamarbete

Det ar inte fraga om en sadan plan som avses i 66 § 2 mom. i MarkByggL som forutsatter myndig-
hetssamrad. Vid samradet mellan myndigheterna som holls i planens inledningsskede konstate-
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rade man att det inte ar nddvandigt att ordna samrad mellan myndigheterna nar planen framskri-
der. Utkastet och forslaget skickas till intressenterna for utlatanden.

4.4 Mal for detaljplanen

Kommunens malsattningar

S TADSSTRATEGIN
KLIMATPROGRAMMET
B OENDEPROGRAMMET

MILJOPROGRAMMET

TJANSTER
BOENDE Daghem
Idrottsplan

STADSGRONSKA

Mangsidiga ;
Do Ela s tyben Affarslokaler i Anslutning mellan
il markniva Astranden och Jo-
och forvaltnings-
g Gemensamma lokaler nasbacken
former
Rutter
BISKOPSGATAN 15 Bostadernas hog-

Stadsboende klassiga
grénskande gemen-

samma gardar

Ny placering
och anvandning

STADSBILD
Trébygg_aﬁde Lokala dagvat-
Gronmiljo HALLBARHET tenlésningar som

Ritientiigapaun Energieffektivitet ~stoder gronstruk-

Rutter Koldioxidhandavtryck tur
Landsiap Fardsatt
Omradesidentitet Landskap

Tréabyggande
Dagvattenldsningar B _
Cirkular ekonomi Narmotion

Malen for detaljplanen ar indelade i fyra grupper som delvis 6verlappar varandra. Uppstallda mal
har forutom av generalplanen styrts av stadsstrategin, klimatprogrammet, boendeprogrammet,
miljoprogrammet och landskapet i Borga adal.

BOENDE, malet for planeringen har varit att verkstalla stadens strategi genom att 6ka ett
mangsidigt och lockande bostadsutbud i ndrheten av Borga centrum. Under planeringsarbetet
undersoker man mangden och héjden av byggandet samt forhallandet mellan nytt och gammalt.

TJANSTER, mélet &r att hitta en lamplig byggnadsplats for ett nytt daghem. Placeringen av idrotts-
planer pa omradet undersoks i samband med planlaggningsarbetet. Malet ar att placera en spel-
plan som &r 6ppen for alla pa planeringsomradet och konstruktioner for narrekreation. | samband
med planeringsarbetet undersoks hur man kan utveckla smidiga gang- och cykelvagar pa omradet
och i narmiljon.

| utkastskedet identifierar man platser som pa grund av sitt Iage skulle kunna passa for mindre af-
farslokaler i gatuniva i bostadshusen. Sma affarslokaler skapar tjanster eller arbetslokaler i bo-
stadskvarteren och stéder stadens mal for en attraktiv stadskarna.

Man utreder maojligheten till att placera den gamla trabyggnaden invid stadshuset pa Biskopsga-
tan 15, som ar anvisad att flyttas, i omradet. | byggnaden kunde man placera gemensamma loka-
ler eller affars-, service- och arbetslokaler.

STADSBILD, STADSGRONSKA OCH LANDSKAP, malet fér planeringen ar att gronmiljén pa bostads-
och daghemstomterna samt offentliga omraden utgor en hogklassig och intressant helhet. Triv-
samma och gréonskande gardar samt det offentliga stadsrummet har en nyckelposition i helheten.
Malet ar att omradet ska ha mangsidigt vaxtbestand och manga hogvaxta trad. Man undersoker
naturenlig hantering av dagvatten i planomradet pa sa satt att den stoder en hogklassig gronmiljo.
Man minskar belastningen som leder till vattendrag via dagvattnet. Kvaliteten pa gronbyggandet
styrs med gronytefaktorverktyget och bygganvisningar.
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Ett mal kopplat till landskapet i Borga adal ar att helheten av byggandet och gronomradet i och
med planlésningen ar landskapsmassigt intressant, arkitektoniskt hégklassigt och speciellt samt
ett identifierbart tillagg i sin miljo. For att sakerstalla det grona som konstateras i generalplanen
undersoker man en samordning av kvartersomradena och grénomradet, sa att planlésningen
starker och férenhetligar landskapsstrukturen i Borga adal.

Den arkitektoniska kvaliteten styrs av bygganvisningarna.

HALLBAR UTVECKLING

Man framjar energieffektivt och hallbart byggande genom att beakta stadens koldioxidneutrali-
tetsmal. Man stéder valet av koldioxidsnalt byggande och underséker majligheten till I6sningar
med cirkuldr ekonomi pa omradet. Man stoder val och I6sningar for hallbara vardagsfardsatt som
stoder koldioxidsnala fardsatt.

Malsattningar som harror fran planeringslaget

| delgeneralplanen for de centrala omradena har det anvisats boende, ett kvarter fér allmant byg-
gande och ett omrade for narrekreation i &dalens strandflata. Sjotullsgatans gar genom Anés om-
rade. Den aktuella bostadsgatan ar en tomtgata i dnden av ett rutplansnat, som kopplar Strandga-
tan till centrum. Enligt generalplanen nar bostadskvarteren (A) Sjotullsgatan och Strandgatan. |
slutet av kvartersomradena i generalplan finns ett kvarter for allmanna byggnader (PY), dar Anas-
hallens depa har legat. Ands omrade for narrekreation (VL) &r ett cirka 70-100 meter brett och
350 meter langt grénomrade mellan Strandgatan och Pellingevagen. Det stracker sig in bland be-
byggelse och fungerar som en gron forbindelse mellan gronomradet i Borga as strandzon (VL) och
Jonasbackens skog (VL-2). | generalplanen finns ingen markerad friluftsled som skulle ga genom
omradet for narrekreation och férena friluftsstigarna i Jonasbackens skog med strandstraket, ef-
tersom backens sluttning ar valdigt brant. Omradet ar en landskapsmassigt viktig kant pa grund av
vardena for Borga adal, dess avgrdansande asar och narmiljons byggda miljo.

Dalens s6dra bostadskvarter i generalplanen har inte genomforts i sin helhet. Omradet bestar av
ett gammalt industrikvarter, vars industribyggnader redan ar borttagna. Féroreningshalten utreds
i samband med planarbetet. Omradet som &r anvisat for boende &r flackt och innefattar en 6ver-
svamningsrisk. Omradet skots som 6ppna grasmattor. Landskapsmassigt &r grasmattan ansluten
till Strandgatans park och landskapsrum pa asidan. Strandgatans nuvarande sydligaste bostads-
kvarter (175) avgréansar landskapsrummet. Landskapet 6ppnar upp mot an. Stadsstrukturen och
amynningens landskap har en tydlig gransyta. Depabyggnaderna hindrar vyer langre bort.

Omradet for ndrrekreation i generalplanen ligger delvis i den flacka adalen och delvis i sluttning-
en. Tva spelplaner har placerats langs Pellingevagen. | omradet for offentlig service och forvalt-
ning (PY) ligger Anashallen, som ska rivas. Aven denna plats ar flack och utsatt for Gversvamning-
ar. Sluttningen, som markerats som gronomrade, ar en sallan anvand gammal dker, som skots
som grasmatta. Anas skogsdunge bildar ett landskapsmassigt viktigt element i mynningens smala
sund. Se dven avsnitt 3.1 Utredning om forhallandena i planeringsomradet.

Spelplanerna ar viktiga for skolor och fritidsbruk. Som en foljd av att spelplanutrymmet minskar
kan naromradena fa behov av att utveckla idrotts- och fritidsaktiviteter till exempel i strandparken
och pa Jonasbacken. Gallande storre planer finns det ersattningsplaner och majligheter till att
bygga nya planer i Kokons idrottsomrade.
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Detaljplanelosningens alternativ och konsekvenserna av
dem

Det har utarbetats tva utkastalternativ av detaljplanedndringen. Alternativen skiljer sig fran
varandra sett till den norra omradestatheten och parkeringen.

Alternativ 1 till véinster och alternativ 2 till héger.

BOSTADSKVARTEREN

Alternativ 1

| utkastalternativ 1 ar kvarterseffektiviteten cirka e<0,86 i det norra bostadskvarteret och e=0,39 i
det sddra bostadskvarteret. Kvarterseffektiviteten innefattar parkering, som ar placerad i LPA-
omradena.

| alternativ 1 finns det kopplade smahus (townhouse) i det norra kvarteret langs Sjotullsgatan. |
tomtens vastra del finns ett slingrande lamellhus, vars vaningstal varierar mellan tva (Il) och fem
(V) vaningar. I mitten av byggnaderna bildas en grénskande kvartersgard. Kvarteret avgransar till
An3s nya bollplan. Vid kanten av parken har man placerat huset som avsetts att flyttas fran Bis-
kopsgatan 15. Byggnadsratten i kvartersomradet &r sammanlagt 11 400 m2-vy, varav 600 m2-vy &r
affarslokaler.

Parkeringen ar placerad i norra kanten av planeringsomradet och pa vastra sidan av Sjotullsgatan.
Parkeringen ar pa markplan och man har som syfte att bygga omradet gront med en grénytefak-
tor eller bygganvisningarna.

| vastra kanten av planeringsomradet ligger ett kvartersomrade for radhus eller kopplade smahus.
Byggnaderna placeras i sluttningen en niva under de befintliga byggnaderna. Vyerna éppnar sig
mot bollplanen och ddalen. Kvartersomradets byggnadsritt ar cirka 2 420 m2-vy och effektivitet

e=0.39. Byggnaderna har tva vaningar.

Den totala byggnadsritten for bostads- och affarsbyggande i omradet &r 13 820 m?2-vy.
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Alternativ 2

Daghem

| utkastalternativ 2 ar kvarterseffektiviteten cirka ex=1,08 i det norra bostadskvarteret och e=0,53 i
det sddra radhuskvarteret. Kvarterseffektiviteten innefattar parkering, som ar placerad i LPA-
omradena.

| alternativ 2 bildas det norra bostadskvarteret av punkthusliknande vaningshus, vars vaningstal
varierar mellan tre och sex. | sddra anden av kvarteret har man placerat huset som avsetts att
flyttas fr&n Biskopsgatan 15. Byggnadsratten i kvartersomradet dr 14 200 m2-vy, varav 800 m2-vy
ar affarslokaler.

Parkeringen ligger pa samma plats som i alternativ 1, men parkeringsomradet i kvarterets norra
del ar bredare i alternativ 2, sa att det finns tre rader som &r avsedda for parkering.

| kvartersomradet fér radhus i vastra kanten av planeringsomradet dr byggnadsratten 3 300 m?-
vy.

Den totala byggnadsritten for bostads- och affarsbyggnader i omradet &r 17 500 m2-vy.

Daghemmet ligger langs Pellingevagen i bada alternativen. Det skapas som ett betydande element
for stadsbilden i slutet av Fredsgatans sédra del och en ny markesbyggnad for Sjotullstorget. Dag-
hemmets och radhusens parkeringsplats ligger i planeringsomradets vastra del mellan Pellingeva-
gen och Anésplan. Man har anvisat en byggnadsratt pa 3 000 m2vy for daghemmet och tomtens
storlek dr 6 737 m2. Daghemmets parkering har placerats i ett LPA-omrade som delas med rad-
huskvarteret. | alternativ 2 har en del av daghemmets parkering placerats i LPA-omradet mellan
Stapelgatan och Strandgatan. Daghemsbyggnadens form och stéllning i stadsrummet ar viktiga for
omradets helhetslosning. | utkastalternativen féreslas tva fran varandra avvikande modeller, som
kan preciseras under den fortsatta planeringen.

Bollplanen

Den nya bollplanen som foreslas pa Anashallens plats ersatter de nuvarande idrottsplanerna. Det
ar mojligt att placera utegymutrustning i kanten av planen och i parken for att 6ka motionsmaijlig-
heterna utomhus. Det dr mojligt att bevara den ar 2008 byggda depahallen i idrottssektorns bruk.
Alternativt kan byggnaden rivas och bollplanen eller det 6vriga friluftsomradet kan utvidgas nar-
mare Strandgatan. Idrottsplanens parkeringsplatser kan anvisas bade i narheten av depabyggna-
den pa Sjotullsgatan och i parkomradet pa norra sidan av Sjotullsgatan. Om man inte vill anvanda
dessa platser, finns det parkeringsplatser for dem som anvédnder planen dven annanstans i narom-
radena.

Material och grund

Tréa foreslas som det huvudsakliga stom- och fasadmaterialet fér byggnaderna i omradet. Byg-
gande i tra skapar mindre koldioxidutslapp an stommar av blandat material. Dessutom kan man
paverka skapandet av ett langvarigt koldioxidlager med byggande i tra.

Som exempel pa resurssmarta l6sningar foreslas utslappssnal betong, anvandning av betongkross,
utnyttjande av schaktmassa och anvandning av atervunnen asfalt.
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Omradet forlitar sig pa det befintliga gatunatet. Gang- och cykelvagar genom omradet utvecklas i
bada planerna. Den mest centrala gang- och cykelvagen gar genom omradet i riktningen norr—
soder. Malet ar att utveckla gang- och cykelvagen till en intressant grénmiljo, dar bostadsbygget,
behandlingen av dagvatten och parkens aktiva funktioner, sasom lek- och idrottsplatserna, an-
sluts.

Konsekvenser for samhallsstrukturen

Planen gor samhallsstrukturen tatare, eftersom den placeras i anslutning till bebyggda omraden
och stéder sig pa befintliga tjanster. Losningsalternativen fér detaljplanens utkast skapar férut-
sattningar for 250-350 invanare i bostadsomradet.

Daghemmet erbjuder som mest plats for 210 barn och arbete fér 34 personer.

Omradets idrottsplats och parker erbjuder nartjanster. | planeringsomradets omedelbara narhet
finns det dessutom omfattande friluftsomraden och rekreationstjanster. Alla tjanster i centrum &r
latta att na med tanke pa hallbara fardsatt.

Konsekvenserna for samhallsstrukturen ar valdigt lika i alternativen 1 och 2. Den enda skillnaden
ar det storre invanarantalet i alternativ 2, som ar cirka 350, medan det i alternativ 1 &r cirka 250.

Konsekvenser for stadsbilden

Foréndringarna i gatuvyerna har granskats med hjalp av stadens sova3d-modell och fotografier pa
det nuvarande laget.

Stadsbilden i omradet férdndras i bada I6sningarna. Daghemmet som &r placerat i Pellingevagens
kurva bildar ett slut for vyn pa Fredsgatan. Det norra kvarteret kompletterar stadsstrukturen och
forenas i granserna for det kvarter som ligger mellan Strandgatan och Sjotullsgatan. De nya bygg-
naderna och byggnaden pa Biskopsgatan 15 som ar avsedd for att flyttas skapar en ny gréns vid
kanterna av landskapsrummet som Oppnar sig mot an. Landskapet 6ppnas upp i och med rivning-
en av Anashallen och byggandet av bollplanen. Det dr mojligt att bevara den separata nyare de-
pabyggnaden pa sodra sidan av Anishallen. Byggnaden har fortfarande tid kvar pa sin livscykel
och den kan passa idrottssektorns verksamhet.

Radhuskvarteret i norra kanten av Aunelabacken kompletteras med nya byggnader. Bakgrunden
bestar av talldungen i backen och de befintliga byggnaderna.
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Alternativ 1 ovan. La-
mellhusets hégsta
delar héjer sig bakom
de befintliga byggna-
derna.

| alternativ 2 urskiljs
byggnaderna som en
mer enhetlig grupp
bakom byggnaderna i
kvarteret vid Strandga-
tan. Jonasbackens
skogsas samt byggna-
derna och trédbestan-
det som héjer sig i
nérheten av den ar
hégre &n nybyggnad-
en.

Byggnaderna ar hogre an grannkvarterens byggnader. Smahusen pa Jonasbackens sida och radhu-
sen pa Aunelabackens sida ligger i sluttningen ovanfor planeringsomradet.

Enligt skuggeffektsanalysen ar skuggeffekten som riktas mot omradets grannar pa Jonasbackens
sida som stdrst under varkvéllar. Aven de befintliga byggnaderna orsakar skugga. Under som-
marmanaderna uppstar ingen skuggeffekt som nar grannarna. Effektskillnaderna dr sma mellan
alternativen. Skuggeffektanalysen finns i bilaga 5 i beskrivningen.

Parkeringen som ska byggas i omradet ar placerad pa flera olika parkeringsomraden. Parkerings-
omradena ar element som forsamrar stads- och landskapsbilden. Man har stravat efter att minska
parkeringens landskapsmassiga effekter i planomradet med hjélp av planterade omraden.

Alternativet som ar byggt mer luftigt (vel) ar med sina tata rader av kopplade smahus fast anslu-
ten till den storlek och riktning som tillampas framfor allt i byggnaderna mot gatan i de byggnads-
raderna som ligger langs Sjotullsgatan. A andra sidan 6ppnar raderna av punkthus i det mer effek-
tiva alternativet (ve2) upp vyer av gatubilden och grannskapets gronska mellan byggnaderna. De
hogsta byggnaderna i bada alternativen hojer sig som accenter 6ver byggnaderna i omgivningen.
Fran byggnadernas Oversta vaningar ser man ut éver adalen. Trabyggnaden pa Biskopsgatan 15
som &r avsedd att flyttas till andan av dalen ger omradet ett intressant lager av stadens historia.

Planer som anpassats till
stadsmodellen. Uppe till véns-
ter alternativ 1 och till héger
alternativ 2 sett fran Strandga-
tan mot Sjétullen.
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Planer som anpassats till stadsmodellen.
Uppe till vénster alternativ 1 och till héger
alternativ 2 séderut sett fran Sjétullsgatan. |
alternativ 1 ligger byggnaderna i gatans
riktning och &r i samma storleksklass som
de befintliga byggnaderna. | alternativ 2 ar
byggnaderna hégre, men mellan punkthu-
sen bildas vyer till kvartersgarden.

Planer som anpassats till stadsmodellen.
Uppe till vénster alternativ 1 och till héger
alternativ 2 séderut sett fran Fredsgatan. |
Pellingevédgens krok skapas ett stadstorg
med daghemmet som slutpunkt.
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Konsekvenser for ekologisk hallbarhet och klimatet

Man stravar efter att halla omradets samlade klimatpaverkan sa liten som mojlig. Ur vaxthusgas-
utsldappens perspektiv orsakas de storsta utslappen under byggnadernas livscykel fran deras upp-
varmning, elférbrukning samt trafiken som invanarna orsakar. Laget i den befintliga stadsstruk-
turen ar gynnsamt sett koldioxidutslapp som produceras vid byggandet av stadsinfrastruktur, ef-
tersom nytt infrastrukturbygge endast behovs i liten grad.

Den hogklassiga gronmiljon pa gardarna erbjuder olika slags naturnytta, sasom lésningar for dag-
vattenhantering och svalkande skugga vid tryckande hetta.

En tredjedel av Borgdbornas utslapp bildas av trafiken. Aven vid korta resor tar man ofta till bilen.
Stadens strategiska mal ar att minska utslapp och framja hallbara fardsatt. Tatt byggande vid
tjanster och kollektivtrafikanslutningar minskar utslapp fran privatbilar och nya invanare férbatt-
rar forutsattningarna for kollektivtrafiken. Laget invid stadens centrum gor det méjligt att na
tjansterna genom gang- och cykeltrafik. For att framja cykeltrafiken har man fast uppmarksamhet
vid cykelplatsernas tillganglighet samt kvalitet och stéttandet av cykelpendling. | detaljplanens
minsta mangd for bilplatser har man dock inte beaktat ekoeffektivitetsmalen, utan parkeringen
foljer de andra centrumomradenas dimensionering.

For klimatpaverkans del ar trafikékningen som det stora daghemmet kommer att producera bety-
dande och l6sningen stoder inte koldioxidsnalhet eller stadsstrategins mal for hallbara fardsatt
enligt planens mal. De stora centraliserade enheterna ar inte langre néartjanster, vars anvandning
skulle kunna baseras i tillganglighet med latt trafik. En betydande mangd av nya stora daghems
anslutningstrafik bestar av biltrafik. Forutom utslapp och buller som trafiken producerar kan dven
trafikstockning forsvaga trafiksdkerheten, om inte verksamheten och precisare trafikreglering pla-
neras noggrant sa att det passar platsen. Omfattande parkeringsomraden ar problematiska land-
skapsmassigt och for gronstrukturen fortgang. | planen stravar man efter att minska trafikens
skadliga klimatpaverkan genom att strama at dimensioneringen av daghemmets parkering. Dessu-
tom bygger man bra anslutningar for gang- och cykeltrafik i omradet och ingangen ska vara lattill-
ganglig aven med cykel. Det vore 6nskvart att betydande tjanster dven i framtiden skulle vara till-
gangliga med kollektivtrafik, vilket inte gar att I6sa med detaljplanen. Det ar moijligt att utveckla
servicenivan for Pellingevagens kollektivtrafik utan att Sjotullens detaljplan hindrar det.

Byggandet ar en betydande producent vaxthusgaser. Utslappsméangden under byggandet kan pa-
verkas med de material som anvands. Tra dr det mest gynnsamma materialet for att hindra kli-
matuppvarmningen. Trabyggande producerar koldioxidlager fér omradet. Trabyggande skapar
mindre utslapp an betongstrukturer. | samband med statusrapporten bedémde man koldioxidav-
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trycket som grundlaggningen orsakar och méjligheten till att paverka det. Enligt utredningen bor
grunden i omradet géras med palar. Vanligtvis motsvarar koldioxidavtrycket for mark- och bas-
byggandet samt grunderna cirka % av husbyggnadsprojektets utslapp. Koldioxidavtrycket for
grunden kan minskas genom att krava anvandning av koldioxidsnal betong vid palningen. Andra
metoder som lyfts fram i utredningen, som man kan paverka med planlaggningen, ar att framja
atervunnet material i anlaggningsarbetet och darigenom minska den miljoforstéring som orsakas
av anskaffning av jordmaterial. Utvecklingsarbetet kan utféras genom att begransa anvandningen
av utslappsintensiva material och testa olika slags nya produkter.

En betydande del av den byggda miljons koldioxidutslapp skapas under anvandningen, varfor
man kommer att krdva basta mojliga energieffektivitetsklassificering for byggnaderna. Man far
inte bygga kallare i byggnaderna, vilket minskar behovet av koldioxidintensiva betonglésningar.
Omradets parkering ligger pa markniva, vilket for sin del minskar betongférbrukningen. Nackdelen
ar att parkeringen da anvander en betydande del av omradets landareal. Man stravar efter att
minska parkeringsomradenas skadeverkningar med bestimmelser om dagvattenhantering och
vegetationszoner kopplade till omradena.

Atervinning av jordmassor fran jordskarning och eventuellt rivningsmaterial samt mellanlagring av
dem i omradet har mojliggjorts med planbeteckning. Malet ar att hitta cirkuldra ekonomildsningar
som lampar sig for markbyggnad i genomfoérandet av omradet och minska utslappen fran trans-
port av landmassor och atervunna material.

Utnyttjande av den befintliga Anashallens nyare depabyggnad minskar behovet av att bygga er-
sattande lokaler.

| omradet finns ett fjarrvarmenat, dar anslutning forutsatts. For byggandets del ska man beakta
behovet av att férhindra 6verdriven uppvarmning av bostaderna samt nedkylningen, sarskilt for
mindre bostader. Man mojliggor lokala energildsningar for byggandet, sdsom anvandning av sol-
paneler och luftvdrmepumpar.

Ur klimatforandringens perspektiv gynnar bada planutkastalternativen mer koldioxidsnala bygg-
nadsldsningar dn vad som ar sedvanligt, 6kar bostadsantalet i ett stadsomrade som nas av kollek-
tiv- samt gang- och cykeltrafik, utnyttjar den befintliga infrastrukturen, samt styr mot anvand-
ningen av cirkuldra ekonomildsningar och férnybara energiformer. Den mest betydande skillna-
den skapas i omradets effektivitet. Det mer effektiva alternativet erbjuder en cirka 15 procent
storre byggnadsratt och storre invanarantal. Utslappen som orsakas av infrastruktur, basbyggande
eller sanering av jordman &r alltsd mindre per invanare i det mer effektiva alternativet.

Konsekvenser for naturmiljon och landskapet

Byggandets ekologiska konsekvenser skapas av belastningen fran byggandet, anviandningen av na-
turresurser samt dndringar pa byggnadsplatsen. Planeringsomradet har en lang historia av mar-
kanvandning och miljon ar inte i naturligt tillstand. | omradet finns avfallsfyllning och férorening-
ar, som bor saneras nar anvandningsandamalet for omradet andras. Byggandet i omradet 6kar de
harda ytorna och férsamrar infiltreringen av vatten samt bildandet av grundvatten. Man kan dock
paverka infiltreringen och dagvattenbelastningen med bygganvisningarna genom att krava an-
vandning av sa manga genomslappliga ytor och mangsidig vaxtlighet som majligt i gards-, parke-
rings- och gronomradena. Man kommer att kréva att dagvattnet fordrojs i omradet. Man ska fasta
sarskild uppmarksamhet vid dagvattnets kvalitet vid den nya idrottsplanen, sa att inte eventuella
plastbeldggningar orsakar belastning pa vattendragen. For stadsmiljons del har omradet exempel-
vis inte en sarskilt rik vaxtlighet. Den nuvarande nivan kan uppratthallas och férbattras med an-
laggning av hogklassiga gronomraden.
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| detaljplanearbetet har man undersokt en 16sning, dar man genom att granska placeringen av de-
taljplanens kvartersomraden fér boende och offentliga tjanster kan hitta battre forutsattningar
for byggandet nar det géller jordmanens barkraft, hanteringen av 6versvamningsrisken och ut-
vecklandet av landskapsbilden. Om man flyttar den grasbekliddda spelplanen till Anas PY-kvarter,
skulle det bredda och starka det 6ppna landskapsrummet som an definierar. Att flytta kvarters-
omradena till sluttningen mellan de redan byggda kvarteren skulle fortydliga landskapet i den
sodra dnden av Borga adal. Begransningen av det 6ppna landskapsrummet och gronomradets
gransyta med Ruskis naturomraden skulle forstarkas av att man utvecklar en naturenlig parkaktig
lundzon langs diket och strandflatans fyllningsjord.

| omradet finns for narvarande inga betydande naturvarden. Omradet ligger redan pa en mark
som avsetts for samhallsbyggande och byggandet av det orsakar inget bortfall av skog eller natur
pa den aktuella platsen. Genom att styra anlaggningen av gronomraden kan man med garden och
parkomradena i ringa utstrackning 6ka jordmanens koldioxidlager. Byggandets konsekvenser for
naturmiljon ar ringa i planeringsomradet. Det 6kande invanarantalet kommer att i viss man 6ka
slitaget pa de nérliggande grénomradena.

Vid anpassning till klimatférandringen ar det viktigt att beakta dversvamningsrisken och over-
svamningshanteringen i extrema forhallanden. For att beakta Gversvamningsriskerna i omradet
har man kravt byggande en 6versvamningskanal mellan Pellingevdgen och Sj6tullsgatan, dagvat-
tenhantering pa gardarna samt forbud mot byggandet av kéllare.

Det finns ingen betydande skillnad i konsekvenserna mellan alternativen. En stérre mangd byg-
gande mojliggor dock fler bostader i omradet, vilket minskar behovet av komplettering nagon an-
nanstans. Om man inte anvander skogs- eller odlingsomradena, ar den indirekta ekologiska kon-
sekvensen mer betydande.

Planlésningen skapar forutsattningar for att sanera mark som fororenats med aren och bygga upp
en trivsam och mer mangsidig gronmiljo.

-

Konsekvenser for trafikforhallandena i omradet

Enligt kommunteknikens trafikplanering skulle mangden personbilar i trafiken 6ka med cirka 300
fordon per dygn som en konsekvens av boendet, om antalet nya invanare uppgar till 250-350.
Den 6kade trafik som daghemmet for med sig uppskattas till cirka 550 fordon per dygn, om 50-70
procent av barnen ldamnas och hamtas med bil.

Trafiken fordelar sig till Pellingevagen och Sjotullsgatan. Mangdmassigt har 6kningen ingen bety-

dande konsekvens pa belastningen av gatunatet i centrum. Lokalt uppstar konsekvenser sarskilt
pa Pellingevagens sida, dar storsta delen av daghemmets angoringstrafik ar belagen.
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Langs Pellingevagen gar en cykelvag och en trottoar vid planeringsomradets gréans. Pa Sjotullsga-
tan finns endast en trottoar pa vastra sidan av gatan. Nar omradet byggs upp undersdker man
planeringen av Sjotullsgatans trottoar och cykelvag i samband med gatuplaneringen.

Vid den fortsatta planeringen kan man underséka om det dar mojligt att placera korttidsparkering
langs Pellingevagen och Sjotullsgatan till exempel for besok i butiker eller daghemmet. Med dessa
parkeringsplatser och tillhérande gatuarrangemang kan man ddmpa den passerande trafiken och
forbattra trafiksakerheten. Arrangemangen kan orsaka en liten fordrojning i trafikflodet, sarskilt
pa morgonen och eftermiddagen nar flest barn Iamnas och hamtas pa daghemmet.

Sociala konsekvenser

Detaljplaneomradet kommer att fa manga nya invanare. | planen har genomférandet av en grons-
kande kvartersgard fatt en sarstéllning. En lyckad och trivsam gard skapar en plats for socialt um-
gange, stadsodling, fritidssysselsattningar och en mojlighet att delta i skotseln av den egna miljon,
vilket manga uppskattar.

| utkastskedet har man identifierat platser som pa grund av sitt lage skulle kunna passa fér mindre
affarslokaler i gatuniva i bostadshusen. Sma affarslokaler skapar tjanster eller arbetslokaler i bo-
stadskvarteren och stoder stadens mal for en attraktiv stadskdrna, som skapar forutsattningar for
en livfull och trivsam boendemiljé och tjanster som lockar manniskor till att traffa varandra.

Affars- och arbetslokaler mojliggor distansarbete och skapande av nartjanster. Eventuell anvand-
ning av daghemmet som boende- eller hobbylokaler pa kvallstid framjar verksamhetsmojligheter
och uppkomsten av sociala natverk.

Planen mojliggor genomfoérandet av olika typer av bostadsbyggnader, bostader och forvaltnings-
former. Byggnaden som ska flyttas kan inhysa ett kvartershus eller kafé. Gemensamma lokaler
kan placeras dar eller i de nya byggnaderna.

Genomfoérandet av planlésningen paverkar stadsnaturen positivt och skapar férutsattningar for
att skapa ett gronskande offentligt rum utomhus, som alla stadsbor har atkomst till.

Daghemmets lokaler kan erbjuda omradet vissa nya tjanster forutom dagvard.

Ekonomiska konsekvenser

| omradet Sjtullen-Anas ar vardet for byggnadsratten pa AK-tomterna 300-400 euro/m?-vy. Om
omradets byggnader byggs med stéd fran Ara, blir tomternas pris 185 euro/m?-vy.

| alternativ 1 skulle forsaljningsinkomsterna fér tomterna kunna vara cirka 4,8 miljoner euro och i
alternativ 2 cirka 6 miljoner euro, om objekten ar foremal for sa kallad fri finansiering.

Planen medfor tatt och kompletterande byggande som stoder sig pa befintliga tjanster. Det finns
ett gatunat i omradet, endast sédra dnden av Sjotullsgatan saknar trottoar och cykelvdg. Andra
objekt som behover byggas ar torget som skapas vid Pellingevagen och férbattringen av parkfor-
bindelserna. Vatten- och avloppsnat finns i omradet och de kraver endast sma andringar. Den for-
orenade jorden ska saneras i samband med byggandet. Kostnaderna dr de samma i bada alterna-
tiven. Byggandet skapar mer arbete i staden och pa lang sikt kan man se att det nya bostadsom-
radets nya invanare och fastigheter for med sig skatteintakter till staden.

Atervinning av jordmassor fran jordskarning och eventuellt rivningsmaterial i omradet har mojlig-
gjorts med planbeteckning.
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Byggandet pa fastigheterna kan inledas nar kommunaltekniken fardigstalls.

REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN

Beskrivningen av detaljplan kompletteras i forslagsskedet.

Planens struktur

Tjanster

5.2

5.3

Omradet forlitar sig pa tjansterna i centrum. | omradet placeras ett daghem, en idrottsplan och en
servicebyggnad for planen samt omkladningsrum.

Detaljplanen placerar man affirs- och servicelokaler pa minst 600-800 m2-vy i omradet beroende
pa planalternativet. Affars- och servicelokalerna kan placeras i byggnadernas foérsta vaning samt i
byggnaden som ska flyttas till omradet. Férutom affarslokaler ska man ocksa placera gemen-
samma lokaler i minst 1,5 procent av vaningsytan i kvartersomradet for bostadshus (A). Om bygg-
naden som ska flyttas till omradet anvdands som gemensamma lokaler, ska affarslokalerna place-
ras i vaningshusens forsta vaning.

Verkstidllande av mal som galler miljons kvalitet

Ett mal for stadsbilden har varit att utveckla omradet till ett gront och trivsamt centrumaktigt bo-
stadsomrade, som erbjuder olika boendealternativ. Planen framjar ett hogklassigt genomférande
av omradet och ett mangsidigt byggande av gronomradena. Den befintliga depabyggnaden kan
bevaras och byggnaden kan anvdndas som en lokal som betjanar idrottstjansternas depaer samt
eventuellt dven omradets anvandare. Genomférandet av kvalitetsmalen styrs med bygganvisning-
arna.

De smidiga gang- och cykelférbindelserna genom omradet bevaras och forbattras.

Omradesreserveringar

Kvartersomradena

I 16sningen placeras detaljplanens (Bostadsomrade) och PY (Omrade for offentlig service och for-
valtning) hogre upp fran det 6versvamningskansliga strandomradet. VL (rekreationsomradet) ge-
nomfors som en parkférbindelse och ett idrottsomrade.

Bostadsbyggande
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Bostadsbyggandet ar forlagt till tva kvarter. | kvarteren finns vaningshus med markeringen A,
kopplade smahus med markeringen ap och kopplade smahus och radhus med markeringen AP.
Antalet bostdder har inte begransats.

Daghemmets tomt
Daghemmet &r placerat i ett kvartersomrade for allmanna byggnader (YL). Daghemmets parkering
och angoringstrafik ar i forsta hand placerade i LPA-kvartersomradet. | samband med gatuplane-
ringen kan det utredas om man aven kan placera platser for angéringstrafik 1angs gatorna.

LPA-kvartersomradena

Beroende pa lI6sningen finns 2—3 LPA-kvartersomraden i omradet. Ansvaret for kostnaderna av
genomférandet av LPA-kvartersomradena ligger hos den fastighet, vars parkering ar anvisad till
omradet i detaljplanen. Parkeringsomradena ska genomforas i samband med byggandet. LPA-
kvartersomradet som har anvisats bade AP-kvartersomradets och YL-kvartersomradets parkering
ska byggas sa att det férsta projektet genomfor anden pa Pellingevagens sida och det senare pro-
jektet den del som ligger langre bort fran gatan. Kostnaderna for platserna graderas mellan pro-
jekten utifran genomférandet, sa att projektet som genomfors forst kan forutsatta att det senare
projektet deltar i exempelvis kostnader kopplade till byggandet av anslutningen. Nar den slutliga
situationen ar klar, ska platserna ordnas sa att LPA-omradets norra led med parkeringsplatser i
forsta hand betjanar daghemmet. Man ska komma 6verens om skiftanvandning av platserna sa
att platserna ar reserverade for de boende utanfor daghemmets anvandningstider, till exempel pa
natter och veckoslut. Om daghemmet har utomstaende kvalls- och veckoslutsanvdndare, anvisas
platserna emellertid till detta bruk.

| LPA-kvartersomradet (705) har det anvisats en riktgivande placering fér AP-kvartersomradets
centraliserade insamlingssystem for avfall.

Ovriga omraden

Gatuomraden och parkering

| planen ingar en del av den redan byggda Sj6tullsgatan och Pellingevagen. Langs Pellingevagen
har man skapat ett stadstorg. Torget ar avsett for vistelse och planteringar. Via det kan man ta sig
till daghemmet och bostadsbyggnaderna, och det kan ocksa anvandas for cykelparkering.

| planen anvisas parkeringsplatser for bilar 1 bp/110 m2-vy fér boende, 1 bp/150 m2-vy for affars-
lokaler och 1 bp/180 m2-vy fér daghemmet. Dessutom anvisas 10 bilplatser fér daghemmets an-

goringstrafik, varav minst tva ska vara tillgéngliga bilplatser. Parkeringsplatser behover inte anvi-
sas for gemensamma lokaler.

Daghemmets och bostddernas parkeringsplatser anvisas till LPA-omradena. Parkeringsplatsen
mellan Pellingevidgen och Sjotullsgatan ska byggas sa att den fungerar som en 6versvamningska-
nal.

Inga nya gatuanslutningar behovs for omradet. Gang- och cykelvédgen i parken ska byggas om.

For cyklar reserveras 1 cykelplats/30 m2-vy. Parkeringsplatserna fér cyklar ska vara littillgangliga.
70 procent av platserna ska placeras inomhus. Platserna utomhus ska vara ramlasbara. Cykelplat-
serna reserverade for personal i YL-kvartersomradet ska ha tak och vara utrustade med laddmoj-
lighet. | ndrheten av daghemmets ingang ska man reservera utrymme for angoringstrafik med cy-
kel.
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Rekreationsomraden och friluftsled

Servitut

Omradena kantas av en park (VP) och i sédra anden av Sj6tullsgatan placeras ett omrade for id-
rottsverksamhet (VU).

Via parken som gar genom omradet finns en forbindelse fran Strandgatan till Pellingevagen, vari-
fran man kan fortsatta via Lilla Cygnaeusgatan till simhallen och Jonasbacken. Jonasbacken ar en
valdigt brant i riktning mot planeringsomradet, men man skulle kunna bygga en friluftsled éver
den skogbevuxna akern. Vid sédra kanten av parken finns ett dike, som kan bearbetas for att
battre passa for hantering av dagvatten. Man kan dven ta sig fran Sjotullsgatan till Pellingevagen
via parkleden.

Parken erbjuder en mdjlighet att placera narmotionstjanster i ndrheten av den nya idrottsplanen

samt att hantera dagvatten och styra det in i vaxtligheten.

| omradet mellan Sj6tullsgatan och Pellingevagen finns ett servitut for vattenforsorjningens nat-
verk.

Detaljplanebestaimmelser som framjar hallbar utveckling

5.4

5.5

5.6

5.7

For hanteringen av jordmaterial har man i omradet anvisat tva e-Im omraden, dar man far placera

jordmaterial, férorenat jordmaterial, sediment och dtervunnet avfall. Malet ar att jordmassorna i

omradet och eventuella dtervinningsbara rivningsavfall fran Anashallen ska kunna tervinnas i
omradet och att man pa sa satt kan minska utslapp fran transport av jordmaterial och avfall. Pla-
ceringen kraver ett miljotillstand.

Fororeningar i omradet anvisas i planens allmanna bestammelser. Sanering av féroreningar ge-
nomfoérs i samband med byggandet.

Vid avldagsnande av draneringsdikesvattnet ska man strava efter att lata detta ske naturligt. Den
minsta tilldtna draneringsnivan definieras i detaljplanen.

Konsekvenser av planen

Planlaggningens mest centrala konsekvenser bedéms i forhallande till nulaget. Separata konse-
kvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna bedéms som ett led i planldggningsprocessen.
Planutkastalternativens konsekvenser har bedémts under punkt 4.5.

Storningsmoment i miljon

Planbeteckningar och -bestammelser

Beteckningarna och bestdmmelserna visas pa plankartan.

Namnbestand

Omradet kallas Sjotullen. Parkgangen som gar genom parken ges namnet Sjotullsstraket och tor-
get kallas Sj6tullstorget. Det sodra parkomradet far namnet Stapelparken.
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6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Planer som styr och askadliggor genomférandet

Byggnadssattet styrs med bygganvisningar, som godkanns tillsammans med detaljplanen. Bygg-
nadsanvisningarna upprattas i samband med beredningen av planforslaget. En separat anvisning
fran staden anvands for infiltrering och férdrojning av dagvatten. Anlaggning av grénomraden
styrs med gronytefaktorverktyget och i ett senare skede av detaljplanearbetet med en definierbar
malfaktor som binder gronytefaktorn.

Genomforande och tidtabell

Malet ar att inleda byggandet av nédvandig kommunalteknik under ar 2024.
Byggandet kan inledas under aren 2025-2026.

Uppfoljning av genomforandet

Byggnadstillsynen 6vervakar genomférandet av byggandet.
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Deltagande-
och bedomningsplan

Detaljplan 527 Sjotullen—Anas
Borga, stadsdel 3, detaljplaneandring, 7.12.2022

Programmet for deltagande och bedémning ar stadens forslag om samarbete till detaljplanens parter. | programmet be-
skrivs planlaggningens utgangspunkter och planeringsprocessens gang, bestams deltagare och ges anvisningar for del-
tagande och att ge respons.
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1 PLANERINGSOMRADE

Andring av detaljplanen géller utvecklande av Sannasplan, den fére detta Sannéshallen och narom-
givningen som ar belagna cirka 700 meter mot sydost fran Borga centrum. Planeringsomradet inne-
fattar gronomraden, gator och kvarteret 180.

Omradets totala yta ar cirka 6,14 hektar.

2 BAKGRUND TILL PROJEKTET

Borgé stad planerar att avsta fran Anéshallens depa. Depéaverksamheten pa omradet kommer att
upphora nar den nya depan blir fardig.

I planen underséker man hur stadsstrukturen kan géras tatare med bostadsbyggande samt placering
av ett nytt daghem och omrade for naridrottsplats.

Utarbetandet av detaljplanen ingar i stadsplaneringens arbetsprogram fér 2022. Detaljplanen har
tagits upp till behandling vid planlaggningsdversikten 2017.

3  MALET MED PLANERINGEN

Malen for detaljplanen ar indelade i fyra grupper som delvis 6verlappar varandra. Uppstéllda mal har
férutom av generalplanen styrts av stadsstrategin, klimatprogrammet, boendeprogrammet, miljopro-
grammet och landskapet i Borga adal.

BOENDE, malet for planeringen har varit att verkstalla stadens strategi genom att 6ka ett mangsidigt
och lockande bostadsutbud i narheten av Borga centrum. Under planeringsarbetet undersdker man
mangden och héjden av byggandet samt férhallandet mellan nytt och gammailt.

TJANSTER, malet &r att hitta en Iamplig byggnadsplats fér ett nytt daghem. Placeringen av idrotts-
planer pa omradet undersoks i samband med planlaggningsarbetet. Malet ar att placera en spelplan
som ar oppen for alla pa planeringsomradet och konstruktioner for narrekreation. | samband med
planeringsarbetet undersdks hur man kan utveckla smidiga gang- och cykelvagar pa omradet och i
narmiljon.

| utkastskedet identifierar man platser som pa grund av sitt Iage skulle kunna passa fér mindre af-
farslokaler i gatuniva i bostadshusen. Sma affarslokaler skapar tjanster eller arbetslokaler i bostads-
kvarteren och stdder stadens mal for en attraktiv stadskarna.

Man utreder mdjligheten att placera den gamla trabyggnaden invid stadshuset, som ar anvisad att
flyttas, i omradet. | byggnaden kunde man placera gemensamma lokaler eller affars-, service- och
arbetslokaler.

FLYTTNING AV GAMMAL BYGGNAD, majligheten att placera den gamla trabyggnaden invid stads-
huset, som ar anvisad att flyttas, pa omradet kommer att utredas. | byggnaden kunde man placera
gemensamma lokaler eller affars-, service- och arbetslokaler.



STADSBILD OCH GRONMILJO, maélet for planeringen ar att gronmiljon pa bostads- och daghems-
tomterna samt offentliga omraden utgér en hégklassig och intressant helhet. Trivsamma och gréns-
kande gardar samt det offentliga stadsomradet har en nyckelposition i helheten. Malet ar att omradet
ska ha mangsidigt vaxtbestand och manga hdgvaxta trad. Dessutom underséker man en naturlig
dagvattenhantering som stéder gronmiljon. Kvaliteten pa grénbyggandet styrs med groénkoeffici-
entsverktyg och bygganvisningar.

LANDSKAPET | BORGA ADAL, maélet &r att helheten av byggandet och grénomradet i och med
planlésningen ar landskapsmassigt intressant, arkitektoniskt hogklassigt och speciellt samt ett igen-
kannligt tillagg i sin miljo. For att trygga det grona som konstateras i generalplanen undersdker man
en samordning av kvartersomraden och grénomradet, sa att planldsningen starker och férenhetligar
landskapsstrukturen i Borga adal.

Den arkitektoniska kvaliteten styrs av bygganvisningen.

HALLBAR UTVECKLING, vi framjar energieffektivt och hallbart byggande genom att beakta stadens
koldioxidneutralitetsmal. Vi stoder valet av koldioxidsnalt byggande och undersdker mojligheten till

I6sningar med cirkular ekonomi pa omradet. Vi stdéder val och I6sningar for hallbar vardagspendling
som stdder koldioxidsnal pendling.

4 UTGANGSUPPGIFTER

4.1 Landskapsplan

Landskapsplan
| Ostra Nylands landskapsplan (godkand 2021) hor planomradet till utvecklingszonen for tatortsfunktioner. |

landskapsplanen har omradet angetts vara ett landskapsmassigt viktigt omrade med tanke pa att bevara kul-
turmiljéer eller landskap (Borga adal ar ett landskapsmassigt vardefullt landskapsomrade).

Utdrag ur géllande landskapsplan (februari 2022) och delgeneralplan (2004) for centrala omraden i Borga. Den svarta pilen och cirkeln
anger planeringsomréadets ldge.

4.2 Generalplan

Generalplan
| delgeneralplanen fér centrala omraden i Borga (15.12.2004) finns A (Bostadsomrade) samt mark-

omrade (snedrutigt) som ska rengdras och istandsattas, VL (Omrade for narrekreation) och PY



(Omrade for offentlig service och forvaltning). Omkringliggande omraden har markningen AP
(Smahusdominerat bostadsomrade) och VL 2 (Omrade for narrekreation med speciella miljévar-
den). Pa omradets sydvastra sida finns markering om miljévarden som ska bevaras (lodrata ran-
der). Reformarbetet for delgeneralplanen for centrala omraden har pabdrjats 2018. Jordmanen har
delvis istandsatts.

4.3 Detaljplan

Det finns en detaljplan som &r faststalld 2003 nar det géller Anashallen. | detaljplanen finns ett VL-
omrade (Omrade for narrekreation) pa éstra sidan om Sjétullsgatan och norra sidan av Anéashallen.
Kvartersomradet vid Anashallen &r YU/TV, ett kvartersomrade fér byggnader som tjénar idrotts-
verksamhet och lagerbyggnader. Krav pa bilplatser, 1 bilplats/150 k-m?. Anéshallen &r skyddad i
detaljplanen med sr-markning. Man har fatt avvikelsetillstand for rivning av hallen pa grundval av
dess daliga skick.

For idrottsplaner galler detaljplanen fran 1985 dar omradet mellan Sj6tullsgatan och Pellingevagen
ar VL-omrade (Omrade for narrekreation). Omradets 6stra och norddstra grans hor till detaljplanen
for Anas fran 1972. Parkeringsomradet ar park och UPL-omradet boll- och lekplats. Omradet som
ldmnar pa norra sidan av Strandgatan och Sjétullsgatan hor till detaljplanen fran 1995 med mark-
ningen VP Park. | detaljplanen for 1985 finns ett omrade med méarkningen VP Park pa vastra si-
dan av Sj6tullsgatan som ar ett reserverat omrade fér planomradet. De omgivande tomterna bestar
av bostadsbyggande. Byggnaderna pa omradets vastra och norra sida ar vaningshus AK vars hojd
ar 111/2-112/3, dstra sidan av Pellingevagen bestar av egnahemshus AO och omradets norddstra
sida av radhus AR.

A
KIMMENSSKOG

I 100 m i Korkeustiedot, Pohjakartta, Ajantasa-asemakaava ©Porvoon kaupunki




4.4 Agarférhallanden

Omradet &gs av Borga stad.

4.5 Invanare och arbetsplatser

Omradet har inga invanare. Vid den fére detta Anéshallen finns kommunalteknikens gréndepa i
temporara lokaler.

4.6 Byggnadsbestand

Anéashallen ar byggd 1952 for att anvandas av Borga mébelfabrik. Byggnaden som &r belagen i en
langsluttande sluttning har tva vaningar och valmat tak. Tegelstommen &r slatrappad. Bottenva-

ningen finns i norddstra gaveln delvis under markytan. Byggnadens vaningsyta uppgar till ca 1 040
m2-vy. Totala ytan &r 2 010 m? och volymen 8 200 m3. Anashallen har genomgatt en grundlig reno-
vering 1990 fér nuvarande anvandning, varefter den har anvants som depa for idrottsvasendet och
kommunaltekniken. Rivningstillstdnd har beviljats for byggnaden pa grundval av dess daliga skick.

P& tomten finns férutom Andshallen ett skarmtak och en depabyggnad fran 2008 som &r byggda
enligt nuvarande plan. Pa omradet finns aven temporara baracker for kommunalteknikens gron-
depa.

Det finns inga bostader pa planeringsomradet. | grannkvarteren pa sdédra sidan av Sj6tullsgatan
finns vaningshus. Pa norra sidan av Pellingevagen finns egnahemshus och radhus vid bollplanens
sOdra sida.

4.7 Naturmiljo och landskap

VAXTLIGHET

Anashallens gard &r till stérsta delen asfalterad. Pa véastra sidan av hallen finns ett parkeringsom-
réde med sandyta. Mellan parkeringsomradet och Anashallen vaxer en rad av lénnar. | norra delen
av planeringsomradet finns en idrottsplan med sandyta och pa syddstra sidan en bollplan med
grasyta. Pa planernas grasomrade vid Pellingevagens sida vaxer nagra unga lénnar, en ek samt
en bjorkgrupp och buskar. Pa sddra sidan av sandplanen invid Sjétullsgatan finns buskar och pa
vastra sidan av grasplanen finns en larktradsgrupp. En sandstig I16per genom parken pa Ostra si-
dan av Anashallen. P4 vastra sidan av stigen finns ett uppsamlingsdike. Léngs diket finns bland
annat bjérkar och lindar. P& Anashallens tomt véxer dven larktrad. Den sluttande parken bestar
delvis av grasmatta och ar delvis grasbevuxet. Tradbestandet bestar av enskilda trad pa grasmat-
tan, bland annat unga lénnar, vide, alar samt enskilda barrtrad och buskar. Pa grasmattan vid
vastra sidan av Sjétullsgatan har planterats olika prydnadskorsbar. Parkomradet norrut mellan va-
ningshustomterna bestar delvis av ang och huvudsakligen av grasmatta. Pa den sida av parken
som finns mot Stapelgatan vaxer nagra bjorkar och en 16nn samt en cembratall och buskar vid
tomtgransen. Genom omradet I6per en smal stig som ar innétt i grasmattan.

LANDSKAP OCH NATUR



Landskapet ar vidstrackt nar det galler bollplanerna. Vyerna mot astranden hindras av depabygg-
naderna samt trad- och buskgrupper. Tallbestandet vid Jonasbacken och Anés skapar naturliga
och maktiga skogbevuxna granser.

Bollplanerna, Anashallen och sluttningen p& dstra sidan har tidigare varit gammal &ker och indu-
striomrade som byggts pa den. Industribyggnaderna &r rivna, férutom Anéshallen. Sluttningspar-
ken som har skotts som en grasbevuxen ang har inte haft stor anvandningsgrad. Det 6ppna faltet
som utformas av planerna och sluttningen avgransas inte i betydande byggnader i landskapsvyn,
och ar inte naturlig till formen. Det 6ppna faltet har svag anknytning till Borga adals landskapsrum.
Planomradets gronomraden och 6ppna landskapsrum ar inte landskapsmassigt betydande. Pla-
nerna, grasmattorna och tradgrupperna pa omradet for narrekreation kan heller inte anses vara be-
tydande med tanke pa naturens mangfald.

P& gronomradets sydspets finns en liten landskapsmassigt betydande tallskog vid Anés kullen.
Den begransar landskapsrummet i adalen och gér adalen till en trang passage mellan Kokonsko-
gen och Jonasbacken.

Diket fér torrlaggning av grénomradet finns vid gransen mellan Anéshallens depa och grénomra-
det. Diket rinner via Strandgatans diken till vatmarken vid an. Diket har flyttats flera ganger och det
har inte utvecklats bestaende vaxlighet langs backen. Det unga glesa tradbestandet langs diket
och tradgrupperna som omger depan kan inte anses vara betydande fér naturens mangfald. Det
mattliga artbestandet gér emellertid tradbestandet intressant.

Mellan Strandgatan och Pellingevagen I6per en parkgang tvars éver gronomradet.

Gronomradenas betydelse framhavs for funktionell idrottsanvandning och genomfartsmaijlighet.

4.8 Kommunalteknik

Omréadet har anslutits till kommunaltekniken.

5 GRUNDLAGGANDE UTREDNINGAR

Foljande utredningar har eller ska utarbetas for omradet:
1. Grundlaggande utredning av marken, Ramboll, 2022
2. Utredning av féroreningsgrad, Ramboll, 2022

6 DE MEST CENTRALA KONSEKVEN-
SERNA AV PLANLAGGNINGEN

De centrala konsekvenserna bedéms i forhallande till nulaget. Inga sarskilda utredningar gors upp
Over konsekvenserna utan de bedéms i samband med att detaljplanen gérs upp som en del av
planprocessen:

e konsekvenser for samhallsstrukturen

e konsekvenser for stadsbilden

e konsekvenser for ekologisk hallbarhet och ur klimatsynvinkeln



konsekvenser for naturmiljon och landskapet
konsekvenser for trafikférhallanden

sociala konsekvenser

ekonomiska konsekvenser

7 INTRESSENTER

Markéagare och ragrannar samt var och en som anser sig vara en part.

Stadens sakkunniga myndigheter: stadsplaneringen, fastighets- och méatningsavdelningen,
gatuavdelningen, parkenheten, miljéskyddet, idrottstjansterna, Borga vatten, Ostra Nylands
raddningsverk, byggnadstillsynen och halsoskyddet.

Linnankosken lukio, Borga gymnasium, Linnajoen koulu, Lyceiparkens skola, Amisto, Kes-
kuskoulu

Myndigheter: Nylands narings-, trafik- och miljdcentral (NTM) och Borga museum.
Namnder: stadsutvecklingsndmnden och halsoskyddssektionen.

8 ORGANISERING AV DELTAGANDE OCH
VAXELVERKAN

Planens bedémnings- och deltagarplan publiceras i anknytning till nar utkastet laggs
fram.

Planutkastena laggs fram pa servicekontoret Kompassen (Kramaretorget B, gatuplan) och
pa Borga stads webbplats, www.porvoo.fi/sv, dar man kan bekanta sig med materialen. Att
planutkastet och det évriga beredningsmaterialet finns framlagda meddelas per breuv till
grannmarkagarna/-innehavarna och en utlysning laggs ut pa stadens webbplats. Prelimi-
nara utlatanden begars om utkastet och parterna har majlighet att framstalla asikter och
delta i en webbenkat. Planutkastet presenteras for alla vid en 6ppen kvallstillstallning i mat-
salen i Lyceiparkens skola 14.12.2022 kl. 18.00-19.30

Pa basis av den inkomna responsen bearbetas planutkastet till ett planforslag. Forslaget
och ovriga plandokument laggs fram pa servicekontoret Kompassen (Kramaretorget B, ga-
tuplan) och pa Borga stads webbplats, www.porvoo.fi/sv, dar man kan bekanta sig med
materialen. Om framlaggningen meddelas per brev till planomradets markagare/-inneha-
vare samt till grannmarkagarna/-innehavarna och en utlysning laggs ut pa stadens webb-
plats samt i dagstidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itéavayla. Vi begar officiella utlatanden
om planférslaget. Kommunmedlemmar och parterna har ratt att géra en anmarkning om
planférslaget. De som gjort en anmarkning och som uppgett sin adress underrattas om sta-
dens motiverade stallningstagande till den framforda asikten.

Meddelandet om att planen har godkants skickas till Nylands narings-, trafik- och miljé-
central samt till de som skriftligen begart meddelandet och samtidigt uppgett sin adress.
Arendet utlyses dven péa stadens webbplats www.porvoo.fi/527-meritulli
Myndighetssamarbete, en myndighetsférhandling om projektet har ordnats for inlednings-
skedet 25.4.2018 med NTM-centralen och Borgd museum. Férhandlingar ordnas dven med
andra instanser om det anses foreligga behov for detta.



http://www.porvoo.fi/527-meritulli

9 TIDSPLAN FOR PLANLAGGNINGSPRO-
JEKTET

Planen har inletts i samband med stadens plandversikt 2017.
Malet ar att detaljplaneandringen blir fardig 2023. Den fardiga planen godkanns av stadsfullmak-
tige.

10 FOR BEREDNINGEN ANSVARAR
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Stadsplaneringen
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ASEMAKAAVA 527 MERITULLI - LUONNOS
DETALJPLAN 527 SJOTULLEN - UTKAST
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ASUIN- JA LIIKERAKENNUKSET / BOSTADS- OCH AFFARSHUS 13 820 k-m?* / vy-m?
lap/bp / 110 k-m?* / vy-m? ja/och lap/bp / 150 k-m? liiketilat / affarslokaler

PAIVAKOTI/ DAGHEM 3 000 k-m? v-m?
lap/ bp / 180 k-m? / vy-m?

HAVAINNEKUVA / ILLUSTRATION
VAIHTOEHTO 1/ ALTERNATIV 1
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lap/bp / 110 k-m? / vy-m® ja/och lap/bp / 150 k-m? liiketilat / afférslokaler

PAIVAKOTI / DAGHEM 3 000 k-m* / vy-m*
lap/ bp / 180 k-m* / vy-m? sekd 10 saattoliikennepaikkaa / samt 10 platser for anslutningstrafik
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HAVAINNEKUVA / ILLUSTRATION
VAIHTOEHTO 2 / ALTERNATIV 2
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VAIHTOEHTO 1/ ALTERNATIV 1
NAKYMA PELLINGINTIEN SUUNNALTA
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NAKYMA PELLINGINTIEN SUUNNALTA
UTSIKT FRAN PELLINGEVAGENS RIKTNING
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VAIHTOEHTO 2 / ALTERNATIV 2
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VARJOVAIKUTUSANALYYSI / SKUGGEFFEKTSANALYSEN
VAIHTOEHTO 1/ ALTERNATIV 1

MAALISKUU KLO 15.00 / MARS KL. 15.00 MAALISKUU KLO 18.00 / MARS KL. 18.00

ASEMAKAAVA 527 MERITULLI - LUONNOS
DETALJPLAN 527 SJOTULLEN - UTKAST
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VARJOVAIKUTUSANALYYSI / SKUGGEFFEKTSANALYSEN
VAIHTOEHTO 1/ ALTERNATIV 1
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VARJOVAIKUTUSANALYYSI / SKUGGEFFEKTSANALYSEN
VAIHTOEHTO 1/ ALTERNATIV 1
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SYYSKUU KLO 12.00 / SEPTEMBER KL. 12.00

SYYSKUU KLO 15.00 / SEPTEMBER KL. 15.00 SYYSKUU KLO 18.00 / SEPTEMBER KL. 18.00
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VARJOVAIKUTUSANALYYSI / SKUGGEFFEKTSANALYSEN
VAIHTOEHTO 2 / ALTERNATIV 2

MAALISKUU KLO 15.00 / MARS KL. 15.00 MAALISKUU KLO 18.00 / MARS KL. 18.00

ASEMAKAAVA 527 MERITULLI - LUONNOS
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VARJOVAIKUTUSANALYYSI / SKUGGEFFEKTSANALYSEN
VAIHTOEHTO 2 / ALTERNATIV 2

KESAKUU KLO 15.00 / JUNI KL. 15.00 KESAKUU KLO 18.00 / JUNI KL. 18.00

ASEMAKAAVA 527 MERITULLI - LUONNOS
DETALJPLAN 527 SJOTULLEN - UTKAST
LIITE 5 BILAGA



VARJOVAIKUTUSANALYYSI / SKUGGEFFEKTSANALYSEN
VAIHTOEHTO 2 / ALTERNATIV 2

SYYSKUU KLO 12.00 / SEPTEMBER KL. 12.00

SYYSKUU KLO 15.00 / SEPTEMBER KL. 15.00 SYYSKUU KLO 18.00 / SEPTEMBER KL. 18.00

ASEMAKAAVA 527 MERITULLI - LUONNOS
DETALJPLAN 527 SJOTULLEN - UTKAST
LIITE 5 BILAGA
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