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Fabriksparkens
trahus

Beskrivning av detaljplan

Parmbild: Vy éver bostadskvarteret nordvast om yrkeshdgskolan Careeria och mellan Hellbergsbackens bostadsomrade
vid parkeringsanlaggningen. Planeringsbyra MUUAN Oy, 16.8.2022.

"Vi ger liv at stadens centrum, utvidgar det och gor det mer kompakt”
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BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

Identifikationsuppgifter

BORGA

KONSTFABRIKSPARKENS TRAHUS

22. STADSDEL, KVARTER 459, KVARTERSDEL 451 SAMT GATU- OCH
REKREATIONSOMRADEN

Detaljplaneandringen galler:
Stadsdel 22, kvartersdel 451 och 459 samt gatu- och rekreationsomraden.
Konstfabriksgatan, Guldlistgatan.

Detaljplaneandring

Behandling av detaljplanen

Anhangiggorande: Planlaggningsoversikt 2.10.2021.

Detaljplaneforslag officiellt for pAseende: statsutvecklingsnamnden 6.9.2022 § 147.
Godkannande av detaljplanen: stadsstyrelsen 21.11.2022 § 380, stadsfullméaktige
14.12.2022 § 83.

Planomradets lage

Planeringsomradet ar belaget i sodra delen av Vastra astranden, nordvast om korsningen
vid Konstfabriksgatan och Guldlistgatan. | norr omfattar omradet aven yrkeshogskolan
Borgd Campus fastighet. | vaster gransar omradet till det &nnu inte slutférda
rekreationsomradet Fabriksparken. Omradet ar ett obebyggt gammalt odlingsomrade som
i samband med byggandet av gatorna som gransar till det har borjat ligga lagre én
gatorna, och dar det borjat vaxa ett ungt tradbestand.

Planens syfte

Med detaljplaneandringen har mdjligheten undersokts for att genomfdra ett tatt stadsaktigt
kvarter med hoghus mitt i den befintliga stadsstrukturen for att komplettera denna. |
kvarterets fasader och stomkonstruktioner stravar man efter en sa stor andel tra som
mojligt. Man forsoker losa parkeringen pa ett konstruktivt satt. Vid planlaggningsarbetet har
man undersokt mojligheten till att omforma den sodra delen av gardsomradet till
grannfastigheten i norr, Borga Campus fastighet, for att &stadkomma en smidig tvargaende
forbindelse for latt trafik. Av dessa tekniska skal som grundar sig pa fastighetsbildning har
det aven varit nédvandigt att inkludera Borga Campus fastighet i detaljplaneomradet. Likasa
har Fabriksparken pa vastra sidan av kvartersomradena inkluderats i den gallande
detaljplanen. Planeringsomradet har en areal pa cirka 2,03 hektar.
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planesammanstallning, MUUAN Oy, utkast 16.8.2022.

Forteckning over andra handlingar,
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Stadsplaneringssektionen, februari 2006, uppdatering 2015
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planeringsbyrd MUUAN Oy/arkitekt Olli Metso, 2021-2022.

Trafik, buller

— Bullerutredning i Borga 2013, Ramboll
— Vastra astrandens soddra del i Borga, bullerutredning, Ramboll Finland Ab, 5.11.2021.

Natur, landskap och vattenférhallanden

— Dagvattenutredning, Konstfabriksparkens trahus, detaljplaneandringens omrade, kvarter
459. Ramboll Finland Ab, 30.3.2022.

— Dagvattenutredning, Vastra astranden. Ramboll Finland Ab, forhandskopia 16.2.2022.

— Borga a — stadens strander, landskap, varden, framtid? Landskapsutredning,
stadsplaneringen, 2011

— Utredning dver omraden med &6versvamning och dagvatten, detaljplan 498, Vastra
astranden, stranden for kultur och fritid, stadsplanering, varen 2015

— Utredning éver majliga fornlamningar pa Vastra astranden, detaljplan 498, Vastra
astranden, stranden for kultur och fritid, stadsplanering, varen 2015

— Preliminar bedémning av 6éversvamningsrisker, 18. Borgas vattendragsomraden.
Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland, Helsingfors 2010, s. 5. Beddmningsrapport

— Var ar marken bast, Nylands kulturmiljéer. Nylands férbunds publikationer E 176.
Nylands férbund, Helsingfors 2016, s. 124 Utredning

— Atgardsprogram for Nylands vattendragsskétsel under aren 2016—2021. Narings-, trafik-
och miljécentralen i Nyland, 2015 Rapport
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Byaggbarhet och féroreningar i marken

— Avain Rakennuttaja Oy, Konstfabriksgatans trakvarter, Konstfabriksgatan 3, utlatande
for grundlaggningssatt, Geopalvelu Oy 1.6.2021

— Vastra astranden i Borga, byggbarhetsutredning for planering av markanvandningen.
Viatek Oy, 23.11.1987.

— Vastra astranden, historisk 6versikt 6ver markanvandningen 28.8.2015 (grov
uppskattning av forvantade fororeningar i marken till f6ljd av markanvandningen),
stadsplanering, promemoria.

— Trakvarteret, Vastra astranden i Borgd, Undersokning om féroreningar i marken,
Ramboll Ab, 4.9.2019.

2 SAMMANFATTNING

2.1 Olika skeden i planprocessen

Vastra astranden har snabbt byggts ut sdderut frdn den Moderna trastaden som genomfordes i
bérjan av artusendet. Utgdende fran forslaget som vann idétavlingen 1988 uppréattades for hela
omradet Vastra astranden en rad detaljplaner som godkandes i flera delar 1996, men i ljuset av de
nya malen som inletts med det Moderna trastadsomradet beslutade man att fornya detaljplanerna
fran 1996 per delomrade. Nu har man kommit till Vastra astrandens sodra del som, med undantag
for planeringsomradet och en mindre del av omradet soder om detta, har fatt nya detaljplaner.

Avain Yhtiét Oy ar en koncern specialiserad pa produktion av bostader och boendetjanster, som i
slutet av 2020 agde narmare 10 000 bostadsratts-, hyres- och servicebostader. | Borgdomradet hade
bolaget omkring 300 bostader i slutet av 2021, och har i slutet av sommaren 2022 efter att
nybyggnationerna vid Majberget ar klara atminstone 80 bostader fler. Statsutvecklingsnamnden
beviljade en planreservation for omradet 3.11.2020 § 148 och reservationen forlangdes i namnden
21.9.2021 §142 till oktober 2022. En forlangning av planreservationen med ett ar ar inledd i augusti
2022. Planeringen inleddes i slutet av 2021 med Avain Yhtiét Oy och planeraren som valts av
bolaget, planeringsbyran MUUAN Oy. Malet var ett urbant och trivsamt hoghuskvarter med sa
mycket trd som mojligt bade i fasaderna och i stomkonstruktionen.

Detaljplanearbetet ingar i stadsplaneringens verksamhetsplan som ett separat detaljplaneobjekt
med namnet Konstfabriksgatan, trakvarter 459. Nagot separat beslut om planlaggningsstarten har
darmed inte behovts. Projektet tillkdnnagavs forst i planlaggningsoversikten 2.12.2020 och senast
19.1.2022. Detaljplaneutkastet fanns for paseende 16.12.2021-21.1.2022 och forslag 21.9-
21.10.2022.

2.2 Detaljplan

| omradet finns ett kvartersomrdde med bostadshoghus, ett kvartersomrdde med
undervisningsbyggnader (Borgd Campus som blev klart &r 2011), gatuomraden och
rekreationsomraden. Bostadskvarterets struktur grundar sig pa en kompakt strukturmodell: den
nedersta vaningen, som bildar fasaderna pa gatuniva, ar nedsankt under mark 6ver hela kvarteret
och pa den Overbyggnad som pa sa satt bildas grupperas fyra L-formade hdéghusmassor. Pa
gardsdacket i mitten av dem finns en byggnad med gemensamma lokaler. Bostadshusen byggs med
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trastomme och timmerbekladnad. For kvartersomradet med byggnaderna som betjanar
undervisningsverksamheten, det vill sdga Borga Campus, ar planen framst ett konstaterande av den
forverkligade situationen och den koncentreras ocksa till omformandet av tomten, som leder till att
man mellan kvartersomradena far en smidig forbindelse for gang- och cykeltrafik genom omradet.
For Borgd Campus har parkeringen annu losts pa markniva, men i bostadskvarteret helt och hallet
som en konstruktion under gardsdacket. En del av bostadskvarterets parkering placeras i kanten av
Borgd Campus gardsomrade pa kvartersomradet som pa planen anvisas for parkeringsplatser for
sambruk, dar det aven smidigt gar att ordna laddning av elbilar.

| detaljplaneomradet &ar det sd kallade bostadskvarteret Fabriksparkens trakvarters yta cirka
6 711 m2 och det har beviljats byggratt for byggande av bostadshdghus pa 12 270 m2 vy. Darutéver
har man anvisat en byggnadsratt pd 1410 m2vy for gemensamhetslokaler och 200 m2 vy for
gemensamma lokaler som enkelt kan géras om till affars-, kontors- och servicelokaler. | detaljplanen
ar den totala byggnadsmangden som allokeras till kvarteret 13 880 m2 vy. Planlésningen ger
mojlighet att bygga cirka 180—240 bostader. Omradet har plats for 250-360 invanare. Pa gatuniva
ar det mojligt att bygga smaskaliga kontors- och affarslokaler som kan erbjuda ett antal arbetsplatser.

Kvartersomradet med undervisningsbyggnader, det vill sdga hogskolefastigheten Borga Campus
som redan har funnits i ett tiotal ar, har beviljats en byggnadsratt pa 13 000 m2 vy i enlighet med den
gallande detaljplanen.

For bostadskvarteret ligger jamforelsen med den nuvarande detaljplanen delvis pa en teoretisk niva,
men detta detaljplaneomrade ligger under den befintliga detaljplanen som nu upphavs, vilken har
delar av ofullstandiga kvarter och byggnadsomraden med en total byggnadsratt pa cirka 3 375 m2
vy. Trots jamforelsens teoretiska karaktdr kan det konstateras att byggnadsvolymen for
bostadsbyggnader i detaljplaneomradets kvartersomrade dkar med 8 895 m2 vy jamfort med den
nuvarande detaljplanen. Omradets anvandningssyfte forbli mer eller mindre i enlighet med den
nuvarande planen. Mangden byggnadsratt for byggnader som betjanar undervisningsverksamheten
i kvartersomradet andras inte, men fastighetens yta minskar.

2.3 Genomférandet av detaljplanen

Genomférandet av omradet borjar troligen i bostadskvarteret i projektet Konstfabriksparkens tréahus,
efter att detaljplanen tratt i kraft och tomtoverlatelsen har inletts. Hogskolan Borga Campus ar redan
fardig. Vid sidan av byggandet av bostadskvarteret ska forbattringar goras i gatuomradena och
Fabriksparken pa véastra sidan av bostadskvarteret ska fardigbyggas. Med dessa atgarder blir denna
del av Vastra astranden en del av stadens delomraden som ska fardigstallas.

3 UTGANGSPUNKTER

3.1 Utredning om forhallandena i planeringsomradet

3.1.1 Allméan beskrivning av omradet

Planeringsomradet ligger i utvidgningsomradet i centrum av Borgd, pa Vastra astranden, i dess
sOdra del. Byggandet av omradet kompletterar Vastra astrandens kvarterstruktur och bidrar till att
den sodra delen av Vastra astranden som kan ingd i effektiv markanvandning fardigstalls.
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| planeringsomradets narmilj6 finns en fardig stadsmiljo med mangsidig struktur och serviceutbud.
Omradet har ett brett utbud av centrumaktiviteter, bostader, laroanstalter, kommersiella tjanster och
fritidstjanster och ocksa arbetsplatser. Planeringsomradet och dess sodra delar av Véastra astranden
ar fortfarande delvis mer i detalj oplanerade och darmed ett impedimentliknande gammalt
odlingslandskap.

t
[

Bild 1. Panoramavy frdn Konstfabriksgatans sydostra hoérn av den nuvarande tomten p& Borgd Campus mot
planeringsomradet. Omradet har redan hunnit beskogats ganska mycket. Den ljusgula byggnaden i massivt trd som syns
i mitten av bilden &r daghemmet Skogsstjarnan som togs i bruk i bérjan av 2022. Bild 9.8.2022.

3.1.2 Naturmiljo
3.1.2.1 Landskapsstruktur och klimat

Nar det galler landskapsstruktur & omradet en adal som gransas av oregelbundna langsgaende
avsnitt med asar och tillhérande backar, sdsom Kokonbacken. Nar det galler klimatet tillhér Borga
sddra och sydvastra kustens ek-klimatzon, dar narheten till havet garanterar tempererade
klimatforhallanden. Mikroklimatet med daltrycket i planeringsomradet ar férdelaktigt pa grund av det
ar i la fran vinden. A andra sidan tenderar kall luft att sjunka ner i &dalen, vilket gor att luftfuktigheten
okar tidvis och blir till dimma. Planeringsomradet skyddas fran klimatférhallandena i riktning mot
Borga & av det redan delvis byggda kvarteret med hoghus pé 6stra sidan. Aven om starka havsvindar
inte nar staden pa grund av skargarden, ar den dominerande vindriktningen sydvast och adalen kan
intensifiera luftstrommen som gar genom passagen.

3.1.2.2 Ytformer, mark och byggbarhet

Omradet bestar av Borgda Campus byggda gardsomrade i den norra delen, och i sddra delen av det
obebyggda, men dock bearbetade gamla odlingslandskapet och delvis kantomradet av den gamla
industrianlaggningens gardsomrade. Marknivan i den sddra delen av omradet ar pa nivan N2000
+2.000 till +4.000. Vid byggandet av Guldlistgatan har delen av kvartersomradet som nu faller inom
ramen for effektivare markanvandning hamnat i en fordjupning. Guldlistgatan ligger som lagst pa
nivan cirka N2000 +2.900.

Enligt byggbarhetsutredningen (Avain Rakennuttaja Oy, Konstfabriksgatans trahuskvarter
12/1/485/Borga, utlatande for grundlaggningssatt 1.6.2021, Geopalvelu Oy) finns det som ytjord ett
humuslager vid det planerade kvarteret for bostadshdoghus. Under ytjorden finns mycket 16s
kohesionsjord anda till slutet av borrningsdjupet. Vattenhalten i grundjorden &r hég och jordarterna
definieras som fet lera och gyttja. Grundvattenytans niva ligger mindre &n en meter under markytan.
Moranens eller det tata jordlagrets yta ligger pa ett djup pa cirka sex till sexton meter under markytan.
Tryckborrningarna har slutat i sten eller klippa pa ovan namna hojd.
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Jordmanen kan antas vara ren. Den tidigare anvandningen av omradet ger ingen indikation pa mojlig
markfdrorening.

3.1.2.3 Vattendrag och vattenhushallning

Planeringsomradet ligger vid huvudvattendraget av Borgd a&. Huvudvattendragen ar aarnas
vattendragsomraden som strommar ut i havet, och de ar med undantag for kustomradena
namngivna efter darna. Detta innebér att dagvattnet i planeringsomradet huvudsakligen rinner ut i
Borga &. Omradet &r i allmanhet relativt lagt, och ligger nara platser som betecknas som omraden
med risk for Gversvamningar.

Oversvamningsberedskap &r viktigt i omradet nar platsen for byggandet bestams i forhallande till
Borga &, markytans och bostadslokalernas golvhéjd och gatornas hojdniva. Omradet ar mycket lagt
i sin nuvarande form och Oversvamningen fran an stiger vanligtvis varje ar till Kokonvagen
(nuvarande Konstfabrikens strandgata), som ligger cirka 60 meter dster om kvarteret. Daremot har
fastigheten i norra delen av planeringsomradet for Borga Campus, som varit i bruk ett tiotal ar, inte
stott p& nagra utmaningar relaterade till Gversvamningar. Planeringsomradet ar saledes relativt val
skyddat fran éversvamningar fran an, nar minimikraven fér 6versvamningsberedningen beaktas.

Den lagsta golvhéjden som kan godkannas i bostader ska vid planeringstidpunkten faststallas i
enlighet med det valda minimikravet till nivan N2000 +3.800. P& sa satt sakerstaller man att
golvkonstruktioner som kan skadas av fukt forblir torra. Det ska finnas en forbindelse till bostadernas
ingangar som ar placerad sa hogt att en eventuell evakuering i en nddsituation ar maojlig. | praktiken
stods denna hojning av gardsomradena ocksa av bostadsplaneringens tillganglighetskrav. Det ar
mojligt att placera lokaler som inte &r bostader under 6versvamningslinjen, om man samtidigt ar
medveten om risken.

Det mest utmanande i den sddra delen av planeringsomradet &r forberedningen for den forandrade
forutsattningen till folid av forandrad markanvandning, eftersom omradet i sin nuvarande form
fungerar som en slags sjalvbildad fordréjningsbassang for dagvatten. En separat
dagvattensutredning ha utarbetats for omradet, Dagvattenutredning, Konstfabriksparkens trahus,
detaljplaneandringens omrade, kvarter 459. Ramboll Finland Ab, 30.3.2022. Utredningen har
beaktat dagvattennatets kapacitetsutmaningar och 6versvamningsproblemen i Borga a. Utredningen
bygger pa Vastra astrandens dagvattenutredning (Ramboll 2021-2022) och dagvattenutredningen
for delgeneralplanen av Borgas centrala stadsomraden (2019).

Utgaende fran utredningen ska dagvattnet fordrojas i omradet, sarskilt vid sallsynta kraftiga regn, sa
att det nedre natverket inte belastas. | utredningen rekommenderas att man ordnar en
fordrojningsvolym pa ca 205 m3, och den ar mest praktiskt att dels placera vid kanten av kvarteret
vid Konstfabriksgatans sida, dels vid fordrojningsbassangen som ska byggas vid Fabriksparken.
Fordréjningsbestdmmelsen i sig ar den vanliga 1,0 m3 per varje ogenomtranglig 100 m2 vatten.
Vattnet under byggandet maste neutraliseras, eftersom det finns en potentiell sur sulfatlera i
omradet.

Planeringsomradet &r inte ett viktigt grundvattenomrade for samhallets vattenforsorjning.
3.1.24 Flora, fauna och andra viktiga egenskaper i naturen

Den s6dra delen av planeringsomradet &r helt obebyggt och pa motsvarande satt ar den norra delen
med yrkeshdgskolan Borgd Campus en fullstandigt byggd fastighet. Det finns ingen kand betydande
markanvandning i anvandningens historia som kunde ha lamnat spar i marken. Omradet ar gammal
aker och ang dar det sedermera borjat vaxa gras, buskar och unga trad. Det finns ingen kand
betydande markanvandning i anvandningens historia som kunde ha lamnat spar i marken. Omradet
ar gammal aker och ang, samt kantzonen av den narliggande industrianlaggningens gardsomrade,
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som senare har blivit skog. En eventuell kontamination av marken har bedémts, och det finns inget
antaget behov av aterstallning i omradet. Det finns inga kénda naturvarden i omradet.

3.1.3 Historik dver omradesanvandningen

Omradet ar en del av gammalt jordbrukslandskap och var en tidig placeringsplats for brandfarlig
forindustriell verksamhet. | och med byggandet av fabriken som idag ar kulturcentret kéant som
Konstfabriken bérjade mer omfattande industriell utveckling i slutet av 1910-talet. Konstfabriken
byggdes ursprungligen som en fanerfabrik och verksamheten forvandlades till
maskinverkstadsindustri. Den industriella verksamheten i omradet upphorde pa 1980-talet.

Under andra halften av 1960-talet inleddes omradesbyggande i det omrade som kallas Borgaporten
norr om planeringsomradet. Detta var borjan pa en utveckling dar industriell aktivitet gradvis gav
plats for bostader. Nedre Néase borjade kallas Vastra astranden i och med det Moderna
Trastadprojektet i slutet av 1990-talet, och Vastra astranden kopplades starkt trafikmassigt till
empirecentrum via bron vid Alexandersgatan, som 6ppnade hésten 2004.

Planeringsomradet ligger dock soder om Konstfabriken utanfor den gamla maskinverkstadens
gardsomrade. Omradet har skotts som ett oppet angsliknande utrymme, och en grusgang som
betjanar latt trafik frAn vaster byggdes tvars 6ver det i borjan av 2010-talet fran Hellbergsbacken till
korsningen av nuvarande Konstfabriksgatan och Guldlistgatan. Efter byggandet av Guldlistgatan har
gangen legat oanvand och den sddra delen av omradet har smaningom aterbeskogats.

Bild 2. Vy nordost fran daghemmet Skogsstjarnans tomt vid Guldlistgatan. Bild 25.8.2022.
3.1.4 Den byggda miljon

Den syddstra delen av omradet ar obebyggd. Det har aldrig riktigt funnits byggnader i omradet, utan
det har varit ett omrade bestaende av tre olika jordbruksskiften. | den syddstra delen av omradet kan
saledes resterna av diken och gamla tillfartsvagar mellan akrarna fortfarande natt och jamt urskiljas.

| den nordvastra delen av omradet ligger byggnaden Borga Campus yrkeshigskola som blev klar
2010. Det ar en tre till fyra vaningar hog U-formad representativ allman utbildningsbyggnad, med en
fasad som har vit rappning, roédbrun horisontell panel och glas, designad av Siren Arkkitehdit
Oy/arkitekt Jukka Sirén.
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P& Gstra sidan av omradet finns det sa kallade Konstfabriksomradet, som inkluderar Konstfabriken
med den historiska timmerindustrin och senare den mekaniska verkstadsindustrin, och sedan
kulturcentrumet Konstfabriken med utbyggnaderna som blev klara 2012. | Konstfabriksomradet finns
ocksd en stor affars- och kontorsbyggnad samt en parkeringsanlaggning under jord fran samma
tidpunkt. Vid den sydligaste delen av Konstfabriksgatan finns en rad med tre likartade punkthus. Det
finns mer an 70 bostader i byggnaderna som blev klara aren 2012—-2015. ARRAK Arkkitehdit Kiiskil&-
Rautiola-Rautiola Oy har ansvarat for byggnadsplaneringen av hela Konstfabriksomradet. Den
huvudsakliga planeraren var arkitekt Hannu Kiiskila. Pa omradets vastra sida ligger Yrkeshdgskolan
Careerias undervisningsbyggnad fran 2018 (Arkkitehdit Siltanen ja Laakso Oy/arkitekt Mikko
Siltanen) samt YIT Suomi Oy:s hoghusomrade, med ett punkthus i sex vaningar som fortfarande
delvis haller p& att byggas, som har borjat kallas Hellbergsbacken. | planeringsfasen av
Hellbergsbackens detaljplaneskede deltog arkitektbyrdn Arkitehtoimisto Ark'idea Oy,
byggnadsarkitekt Timo Kareinen, i planeringssamarbetet, och de tva husen i den nordligaste delen
av omradet planerades av honom. Det sydligaste kvarteret planerades av Arkkitehdit Ingervo
Consulting Oy.

£, .
Bild 3. Ortoflygbilder fran aren 1950 och 1970 samt omradets granser. Bilderna ar inte i skala. Bilden fran 1970 visar den
sa kallade cylinderhallen som fanns vid den norra delen av byggnaden Borga Campus yrkeshogskola, och som var kopplad
till verksamheten i den fabrik som idag kallas Konstfabriken och som da verkade inom maskinverkstadsindustrin. Pa bilden
fran 1950-talet prickas Konstfabrikens gardsomrade av virkeslager.

Pa omradets sodra sida finns fortfarande ett oplanerat tomt kvarter, dar effektivare markanvandning
efterstravas. P& den sydostra sidan av omradet ligger partnerskapsplanprojektet Trakvarteret pa
Vastra astranden som planerades av OOPEAA Office for Peripheral Architecture/arkitekt Anssi
Lassila. Kvarteret i massivt tra forvantas genomforas fran och med 2022. Dessutom planerades
daghemmet Skogsstjarnan som en massiv trakonstruktion med plats for tio grupper av
Arkkitehtoimisto Perko Oy/arkitekt Tomi Perko pa omradets sydvastra sida. Daghemmet
fardigstalldes i slutet av 2021 som ett eget projekt av Borga stad.
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3.1.5 Verksamhetsmiljo (samhallsstruktur)
3.15.1 Bostader, demografi och utveckling

Planeringsomradets stdra del ar obebyggd, sa omradet har inga invanare och inte heller nagra
arbetsplatser. | den norra delen av omradet finns det verksamma hogskolecentrumet Borga Campus
med arbetsplatser for 70-120 anstallda och cirka 1 100 studerande fran 50 olika lander. | framtiden
kommer invanarantalet i naromradena att bli manga ganger stoérre an den nuvarande nivan, bland
annat nar det sydostra grannomradet Trakvarteret pa Vastra astranden genomfors.

3.1.5.2 Tjanster, naringslivsverksamhet och arbetsplatser

Omradet ar nara kopplat till de kommersiella och offentliga tjansterna i stadens centrum. | det
nordnordostliga grannomradet pa Konstfabrikens omrade finns det cirka 7 000 m2 vy fardiga
affarslokaler. Nordvast om omradet cirka 200 meter borta ligger den stora detaljhandelsenheten S-
Market Nase. Pa den nordnordvastra sidan av omradet, pa cirka 450 meters avstand, finns Lidl Nase
livsmedelsbutik. Det finns ocksa kultur- och fritidstjanster pa Konstfabrikens omrade. Det omfattande
rekreationsomradet Kokonbacken ligger strax soder om omradet med sina skidbackar.
Utbildningserbjudande finns pa Borgd Campus och Careeria-yrkeshogskolecentrumet i det
nordvéastra grannomradet. De narmaste skolorna som erbjuder grundlaggande utbildning finns pa
cirka 500-700 meters avstand pa vast-nordvastsidan av omradet, det sa kallade Nase skolomrade
med de bade finsk- och svensksprakiga grundskolorna Albert Edelfeltin koulu och Stromborgska
skolan. Alldeles i det sodra grannomradet finns det nya daghemmet Skogsstjarnan med plats for tio

grupper.

Planeringsomradet stoder sig pa mangsidiga rekreationstjanster. Motionstjansterna vid
Kokonbackens och Kokonuddens omrade innehéller bland annat flera idrottshallar, ett friluftsbad, ett
skateboardomrade och motionstrappor samt ett skidcenter och langdskidspar pa vintrarna.
Konceptet for utvecklingen av idrottscentret Kokonbacken tillkdnnagavs i bdrjan av 2021 som ett
startskott for den malmedvetna fornyelsen av omradet och 2022 har ett projektbolag bildats for att
garantera den intensiva utvecklingen av Kokonuddens idrottscentrum. P4 omradets Ostra sida pa ett
cirka 170 meters avstand 6ppnar sig Borga a och gransar till verksamheter for fritid och turism som
fortfarande ar i utvecklingsstadiet.

3.1.53 Teknisk forsorjning

Omradet kan anslutas till det kommunaltekniska natverket. Vattenforsorjningens natverk finns for
Konstfabriksgatan och Guldlistgatan pa den ostra och sodra sidan av omradet.

Fjarrvarmeledningen finns i Konstfabriksgatan. Energioverforingsbyggnaden som betjanar omradet
for Borga Elnat Ab, som hor till koncernen Borga Energi, ligger i planeringsomradet i sédra delen
av hogskolefastigheten Borga Campus. Vid planprojektet ska forberedelser géras for utbyggnaden
av energioverféringsbyggnaden.

3.1.54 Trafik

Omradet gransar i Oster och sdder av Konstfabriksgatan och Guldlistgatan som ar av typen
matarleder. Trafikvolymerna pa matarlederna ar fér narvarande mycket mattliga, men med
byggandet av de omgivande omradena kommer trafikvolymerna om tio ar att nd samma niva som i
centrum. | och med byggandet av det storskaliga livsmedelshandelsprojektet i det 0Ostra
grannomradet i Konstfabriksomradet kommer trafikvolymerna att 6ka avsevart. Effekterna av detta
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har bedémts i samband med den upprattade detaljplanen 503, Konstfabrikens strandkvarter, som
godkandes for projektet 13.2.2017.

For att trygga forbindelserna for den latta trafiken finns i planeringsomradet en gata for den latta
trafiken som heter Campusstigen, som inte ar byggd. Vid planarbetet ska denna férbindelse planeras
och dras om, och dess genomforbarhet sékerstéllas. Strackningen av Campusstigen bor goras sa
tydlig som mgjligt for att ansluta Hellbergsstigen smidigt med Mollersvardsgrénden.

Kollektivtrafikens hallplatser ligger pa cirka 150 till 300 meters avstand langs Alexandersbagen och
Vastra Alexandersgatan. Borgas busstation ar belagen i Empirecentrumet pa torget, som ligger pa
drygt 900 meters avstand langs gatorna.

3.155 Miljéstérningar

Omradet har pa grund av det centrala laget egenskaper som ar framst trafikbuller och dammproblem.
Idag ar omradet valdigt lugnt pa grund av att byggnationssituationen i miljon ar ofullstandig. Vid det
nyligen pagaende detaljplaneprojektet for hdghusboende i det syddstra grannskapet (Trahusen vid
Vastra astranden, detaljplan 535, godkand 2022) har en bullerutredning uppréttats, i samband med
vilken behovet av att uppdatera kontrollen av trafikens &ndamalsenlighet undersoktes.
Bullerutredningen (Vastra astrandens sodra del i Borgd, bullerutredning, Ramboll Finland Ab,
5.11.2021) kan anvandas som sadan aven i detta detaljplaneprojekt, eftersom det redan var majligt
att analysera detaljplaneutkastet vid utarbetandet av utredningen.

Bild 4. Vastra strandens sddra
del i Borgd, bullerutredning,

5.11.2021: iy l

trafikméngdsprognos 2040. | e reeass Moug, &
Planeringsomradet ar . . el

avgransat med en rod streckad
line p& den har bilden.
Trafikmédngden p&  framst
Konstfabriksgatan ar mattlig i
prognosen. Guldlistgatan ar
forhallandevis mattligt

trafikerad. Kérhastigheterna &r
synnerligen laga.
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Bild 5. Vastra astrandens sodra del
i Borga, bullerutredning, 5.11.2021:

A
| Parscrirarve 55 93

"
biidis

£ 1
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s Lo bty i 1
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33 i) e b

prognos fér medelljudnivan dagtid,
2040. Ljudisoleringsbehovet for
fasaderna &ar hogst pa nivan 24 wr . :
dBa. Balkongerna ska dock glasas V g R SR S L [P

in pa gatusidan.

Oversvamningsberedskap har behandlas i avsnittet 3.1.2.3. Nar det galler mikroklimatet ligger
omradet i den nedre delen av Borga adal dar kall dimma ibland ackumuleras, sarskilt pa hosten. Det
redan delvis byggda kvarteret i den Gstra delen av planeringsomradet skyddar for sin del fran dessa
klimatforhallanden och formar i takt med byggandet mikroklimatet mer till ett urbant klimat.

Omradets tidigare markanvandning ger ingen indikation pa majliga fororeningar i marken. Man har
darfor inte identifierat nagot behov av aterstallning.

3.1.6 Markagarforhallanden

Omradet &gs i sin helhet av Borga stad. Fastigheten yrkeshdgskolan Borgd Campus har hyrts av
Kiinteisto Oy Porvoon Campus med ett langt hyresavtal som l6per ut 2039 och givetvis kan
forlangas.

3.2 Planeringssituationen

De planer, beslut och utredningar som ar vasentliga for planeringen av omradet anges i tabell 1. |
tabellen finns ocksa registrerat viktiga datum och information relaterade till planerna, beslut och
utredningar, sdsom t.ex. laglighet.

Tabell 1 Planer, beslut och utredningar gallande omradets planering

Markanvandningens Nationella Beslut 14.12.2017, statsradet.
planeringssystem mal fér omradesanvandning Ikrafttradande och verkstallande 1.4.2018

Helheten Nylandsplanen 2050 tradde delvis
i kraft 24.9.2021. Férvaltningsratten upphavde
landskapsplanernas godkannandebeslut i den
man planbesluten syftade till att upphava
maérkningarna for Natura 2000-omraden och

Helheten Nylandsplanen 2050
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Stadsstrategi samt
program for

utveckling av staden

och riktlinjer for verksamhet

Beslut, planer och program
som beror 6vriga omraden

Utredningar och beslut, som
inventarier och skyddsbeslut
som beror 6vriga omraden
och

dess narmiljo

»e

Delgeneralplan for de vasentligaste
omradena, Borga stad

Detaljplan 437
Detaljplan 213

Detaljplan 215

Stadsstrategin Drommarnas Borga
2022-2025 — Mojligheternas stad

Klimatprogram 2019-2030

Markpolitiska riktlinjer 2012

Boendeprogrammet 2030

Byggnadsordning

Tomtindelning och register

Baskarta

Byggférbud

Anges i beskrivningen i avsnitt 1.6

naturskyddsomraden i de tidigare
landskapsplanerna. Dessutom upphéavde
forvaltningsratten den del av
planbestammelserna for tatortsverksamhetens
exploateringszoner som avsag de nedre
granserna av storleken pa stora enheter inom
detaljhandeln p& andra orter an
huvudstadsregionen. Delarna som
upphavdes av férvaltningsratten galler inte
detaljplanen Fabriksparkens trahus.
Godkand 15.12.2004,

Borga stadsfullmaktige.

Vunnit laga kraft 24.5.2006.

Godkand 25.2.2009. Tradde i kraft 8.4.2009.
Bekraftad 14.3.1996

Bekraftad 14.3.1996

Godkénd 25.5.2022
Borga stadsfullmaktige

Godként 14.10.2019, § 301.
Uppdaterat 22.3.2021 § 109.
Borga stadsstyrelse

Godkéanda 30.5.2012, § 30.
Borga stadsfullmaktige

Godkénda 28.4.2021, § 23.
Stadsfullméktige

Godkand 12.12.2007, § 143,

Borga stadsfullmaktige.

Ikrafttrédande 20.2.2008

Omradet omfattas av de fastighetsregister som
uppratthéalls av Borga stad och
Lantmateriverket. En del av omradet har
tomtindelning.

Planeringsomradet baskarta uppfyller kraven i
§ 54a markanvandnings- och bygglagen.
Markpolitikens stadsmatning uppratthaller
uppgifterna i baskartan.

Omréadet har inte byggférbud.

3.2.1 Nationella mal for omradesanvandningen

Malen som ska beaktas och framjas vid utarbetandet av andringen av detaljplanen &r relaterade till
enad samhallsstruktur och livsmiljons kvalitet och kulturarv. Enligt malen utnyttjas befintliga
samhallsstrukturer och stadsregioner férenas. Behovet av personbilstrafik ska hallas pa ett
minimum. Forutsattningarna for kollektivtrafik, gang och cykling forbattras och framjas.

Centrumomradet utvecklas bland annat som ett omrade med ett mangsidigt utbud av tjanster och
boende. Utnyttjandet av befintligt byggnadsbestand framjas och forutsattningar skapas for en god
tatortsbild. Bevarandet av den nationella kulturmiljon och byggnadsarvet frimjas. Det finns inget
historiskt byggnadsbestand i omradet, men forhallandet mellan omradets markanvandning och
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Konstfabriken i narheten av omradet maste beaktas i planeringen. Omradets narhet till Borga as
kulturlandskap och den nationella stadsparken maste ocksa beaktas.

3.2.2 Landskapsplan

| kombinationen av gallande landskapsplaner & omradet en utvecklingszon for tatortsverksamhet.
Omradet ingar inte i, men gransar till en landskapsmassig betydelsefull kulturmiljo.

3.2.3 Generalplan

| delgeneralplanen for de centrala delarna (godkandes 15.12.2004) ar planeringsomradet ett
bostadsomrade (A). En del av den nordvastra delen av omradet ar det omrade som i generalplanen
ar anvisat som ett omrade for centrumfunktioner (C). En liten 6stra del av omradet ingar i det omrade
som innehaller miljévarden som ska bevaras.

Bild 6. Omradets placering i
kombinationen av
landskapsplanerna (vit pil) och pa o
generalplanskartan  (avgransning).
Ej i skala.

3.2.4 Detaljplan
Det finns tre detaljplaner i kraft i planeringsomradet.

Detaljplanen 437 godkandes 25.2.209 och den omfattar yrkeshdgskolan Borga Campus fastighet
och den obyggda gatan for den latta trafiken som foljer dess syddstra kant. Campusfastigheten ar
ett kvartersomrade med byggnader som betjanar undervisningsverksamhet (YO-5), dar maximalt 1
000 m?2 kontorslokaler far placeras. Bilplatskravet ar 1 bp/75 m2 vy. Byggnadsratten anges med ett
fast nummer och &ar 13 000 yv2. Av det har 7 756 + 71, det vill sAga totalt 7 827 yv2, anvants for
undervisnings- och ekonomibyggnader. For en eventuell senare utbyggnad finns alltsa drygt 5 100
yv2 byggnadsratt kvar. Antalet vaningar ar huvudsakligen fyra (IV), men det finns en trevaningsdel
(111) langs Konstfabriksgatan. Pa den sydostra sidan av Campustomten finns en gata med namnet
Campusstigen — Campuspolku reserverad for latt trafik, som inte har byggts.

Detaljplanen 213 har bekréaftats 14.3.1996. | detaljplanen finns ett parkomrade (VP) med namnet
Fabriksparken — Tehtaanpuisto.

Detaljplanen 215 har bekraftats 14.3.1996 och behandlar den storsta delen av det nya
kvartersomradet som undersoks. Detaljplanen bygger pa en serie detaljplaner som tacker hela
Vastra astranden, utformad pa basis av en allman idétavling som avgjordes 1989. Efter
sammanslagningen av Borga stad och landskommunen 1997 fattade stadsstyrelsen ett beslut
gallande utvecklingen av den sa kallade Vastaxeln enligt vilket dessa detaljplaner inte forverkligas,
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Bild 7. Aktuella detaljplanekombinationer och detaljplaneomradets granser. Ej i skala.
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utan Vastra astrandens olika delomraden tas upp till ny behandling. | enlighet med denna princip har
Vastra astrandens detaljplan andrats omrade for omrade. Detaljplanearbetet som utvecklas ett
omrade i taget styrs av de uppdaterade utvecklingsmalen for Vastra astranden, som definierar
huvudprinciperna for gatunatet och forhallandet mellan kvartersomradena och det lediga utrymmet.

Enligt utvecklingsprinciperna for Véastra astranden har de detaljplaner som utarbetades utifran
idétavlingen 1989 inte upphévts, utan de upphavs i samband med andringarna av detaljplanen for
Vastra astranden. P& detta satt bildas delvis andrade delar av kvartersomraden som inte ar mojliga
for den aktuella detaljplanen, varav detta detaljplaneomrade bildas av delar av kvartersomradena
och de byggnadsomraden som tilldelats dem.

Bild 8: Flygbildspar mot omradets sydsydostliga del. Planomradet &r avgransat i mycket stora
drag. Bilder 7.10.2021.
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Detaljplanen inkluderar omraden som har delar av kvartersomraden for bostadshoghus (AK) och
gatuomraden. Av den vaningsyta som anvisats kvartersomradet beréknas cirka 3 375 m2 vy for
planeringsomradet, varav cirka 266 m2 vy ar anvisad for utrymmen av typen ekonomibyggnader. |
detaljplanen har bostadshoghusen i gatuplan &ven lite vaningsyta avsatt for affarslokaler.
Vaningsantalet varierar mellan en och fyra (I -> V).

En del av kvartersomradet har anvisats som bilparkeringsplats (p) och en del som omradesdel dar
trad och buskar ska planteras. Bilplatskravet ar 1 bp/95 mz2 vy, for internat 1 bp/150 m2 vy samt for
affars- och kontorsbyggnader 1 bp/50 m2 vy, och datumparkeringsprincipen ar da godkand.

Dessutom finns ett kvartersomrade for parkeringsplatser (LPA) i omradet som har anvisats separata
byggytor med mgjlighet att bygga byggnader i en vaning. Byggnadsratten for kvartersomradet LPA
berdknas uppga till cirka 224 m2 vy. En mer exakt jamforelsepunkt &n vaningsytor ger
kvarterseffektiviteten, som i den giltiga detaljplanen &r ca ek ~0,86 i detta kvarter. Helt i omradets
vastra del finns ett parkomrade (VP) med namnet Fabriksparken — Tehtaanpuisto. Detaljplanen
innehaller dessutom ett antal specialbestammelser for byggande.

4 OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV
DETALJPLANEN

4.1 Behovet av detaljplanering

Detaljplaneandringen undersoker placeringen av ett bostadskvarter med trastomme som domineras
av hoghus pa sodra sidan av Borga campus i omradet som avgransas av Konstfabriksgatan och
Guldlistgatan. Man har fér omradet redan lange vantat pa att detaljplanlaggningen ska ga vidare for
den hér delen av Vastra astranden. Hornet ar betydande for stadsstrukturen. Detaljplanesituationen
som ar i kraft i omradet har pa grund av férandringar i delomraden av detaljplanen lett till en situation
dar planen inte langre &r genomforbar.

4.2 Inledning av planeringen och beslut om detta

Vastra astranden har snabbt byggts ut séderut frdn omradet Modern Trastad i borjan av
artusendet. Framst byggnadernas fasader har gjorts i tra och ramverket forblev i betong. Ar 2022
tradde givetvis detaljplanen Trakvarteret pa Vastra astranden i kraft som paskyndandes med
anbudsfoérfarande och vantar pa genomférande. Planprojektet Konstfabriksparkens trahus ger ett
viktigt ytterligare bidrag till planprojekt som paskyndar framjandet av trabyggande.

Avain Yhtiot Oy ar en koncern specialiserad pa produktion av bostader och boendetjanster.
Statsutvecklingsnamnden beviljade for bolagets ansdkan en planreservation for omradet 3.11.2020
§ 148 och reservationen forlangdes i ndmnden 21.9.2021 8142 till oktober 2022. En férlangning av
planreservationen med ett ar &r inledd i augusti 2022. Planeringen inleddes i slutet av 2021 med
Avain Yhtiot Oy och planeraren som valts av bolaget, planeringsbyran MUUAN Oy. Malet var ett
urbant och trivsamt hdghuskvarter med sa mycket trd som mojligt bade i fasaderna och i
stomkonstruktionen.
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Detaljplanearbetet ingar i detaljplaneobjektet Fabriksparkens trahus i stadsplaneringens
verksamhetsplan. Daremot har planeringsomradet ingatt i stadsplaneringens verksamhetsplan
redan sedan bérjan av 2010-talet som en del av de omfattande planeringsobjekten fér Vastra
astrandens sddra omraden, som sedan separerats i separata planprojekt, sasom det fardiga
daghemmet Skogsstjarnan (AK 521, godkant 26.2.2020) och Trakvarteret pa Vastra astranden (AK
535, godkant 26.1.2022). Nagot separat beslut om planlaggningsstarten behévdes darmed inte.
Planprojektet blev ett eget separat projekt 2020. Projektet tillkdnnagavs forst i
planlaggningsoéversikten 2.12.2020 och senast 19.1.2022.

4.3 Deltagande och samarbete

4.3.1 Intressenter

Intressenterna beskrivs i avsnitt 7 i planen for intressenter och bedémning (bilaga 2).
4.3.2 Anhangiggdrande

Planprojektet tillkdnnagavs forst i planlaggningsdversikten 2.12.2020.

4.3.3 Deltagande och samarbete

Deltagandet har skett enligt programmet fér deltagande och bedémning (bilaga 2). Planen har
utarbetats i nara samarbete med den aktor, som fatt reservationen for planeringen, som troligen ska
forverkliga den och byggnadsplaneraren, sa att nar planen upprattats har forverkligandet av
stadsbildens kvalitetsniva sakerstallts med hjalp av konstruktionsmetoder och detaljer relaterade till
omradets ekonomiska genomfdrbarhet.

Ett smaskaligt samarbetsméte, en sa kallad planpromenad, ordnades den 2 september 2021 for
invdnarna i omradet. Pa plats i planeringsomradet fanns den kommande byggherren,
byggnadsplaneraren och stadens representant for att berdtta om projektet, och flera tiotal framst
invanare i htghusens langs Konstfabriksgatan tillsammans med disponenten.

Kiinteisto Oy som forvaltar hogskolefastigheten Borga Campus som ingar i planeringsomradet, har
forhandlats med flera ganger under projektets gang. Férhandlingarna har fokuserat pa alternativen
att omforma den sddra gransen for laroanstaltsfastigheten som staden hyr ut och
forandringsbehoven som detta innebar for laroanstalten. Kiinteistd Oy Porvoon Campus hade fran
borjan ett forstaende och konstruktivt forhallningssatt till stadens malsattning att sakerstalla en
smidig forbindelsen for latt trafik och en andamalsenlig utformning av fastigheterna, men de
ekonomiska effekterna och omlaggningen av parkeringsarrangemangen pa garden maste klargoras
fore hyresrattsinnehavarens slutliga beslut. Tack vare den betydande arbetsinsatsen fran
planeringssamarbetet och arkitektplaneringen, fortskred projektet mycket smidigt till slut. Givetvis
forutséatter omformningen av laroanstaltens fastighet annu att avtalen specificeras efter
godkannandet av detaljplanen.
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4.3.4 Myndighetssamarbete

Detaljplaneprojektet har betydande konsekvenser men kraver inte myndighetsférhandlingar i
enlighet med 8 66 markanvandnings- och bygglagen. Man har dock av Nérings- trafik- och
miljocentralen i Nyland (NTM-centralen i Nyland) begart och fatt ett utldtande med kommentarer
om planutkastet 17.1.2022.

Vid planarbetet har man haft flera méten med kommunaltekniken och Affarsverket Borga vatten
om det upprattade dagvattenutredningen.

4.4 Mal for detaljplanen

4.41 Mal som kommunen stéller och harror fran planeringssituationen

Detaljplanen stoder alla de strategiska mal som stéllts av staden. Planarbetet stoder bland annat
Borgas mal for befolkningstillvaxt (den mest populara staden, bast dven i vardagen) genom att bygga
hogkvalitativt boende i ett centralt lage nara tjanster. Projektet ger ny livskraft (stadsliv) till omradet.
Enligt malsattningen tar planeringen av bostadshus hansyn till malen for hallbar utveckling, varav de
vasentligaste ar livscykelpaverkan (en foregangare inom klimatarbete). Malet ar att bygga
koldioxidneutrala, energismarta och omvandlingsflexibla bostadslésningar.

Forutom stadsstrategin har Borga stad flera program godkanda av fortroendeorgan, som styr
utvecklingen och driften av staden (se tabell 1 i avsnitt 3.2).

4.4.2 Ovriga faststallda mal

Med detaljplaneéndringen undersdks kompletteringen av hérnet i kvarteret, som lamnats i
impedimentliknande tillstand efter genomférandet av de omgivande omradena, med ett kvarter for
bostadshoghus. Efter att planeringsreservationen beviljats tog arkitektbyrdn MUUAN Oy som valts
av Avain Yhtiét Oy energiskt tag i planeringsuppdraget och bérjade understka en relativt effektiv
I6sning som skulle passa platsen och uppfylla ganska kravande randvillkor, och som skulle ha en
egen klar identitet.

Byggande i tréa och dess utryckande var ett tydligt mal. Det utmanande stadsstrukturmalet kom
daremot fram i bland annat avsnitt 4.3.3. fran beskrivningen av den besvarliga strackningen av
Campusstigen, som inte langre tjanade de ursprungliga malen. Campusstigen har inte byggt i nagot
skede, men den fanns i den giltiga detaljplanen.

4.5 Detaljplanelésningens alternativ

Detaljplanelosningen grundar sig pa de strukturella modeller som studerats av MUUAN Oy genom
flera alternativ, och helhetslosningen av de férhandlingsresultat som uppnatts vid omformningen av
den sodra gransen till fastigheten yrkeshogskolan Borga Campus som ar belagen i den norra delen
av planomradet. MUUAN Oy studerade tva kvarterslosningar, varav den ena byggde pa att bevara
befintliga fastighetsgranser och den andra pa en mer funktionellt och stadsstrukturellt mer formanlig
modell som kravde att fastighetsgranserna andrades.
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Bild 9. Utgangspunkterna for studien av omradets anvandning: utgdngspunkter "O” och "motsatta U:n". Den réda streckade
linjen markerar granskningsomradet enligt beslutet om planeringsreservation och gallande detaljplanesituation. Som ett
resultat av férhandlingarna valdes alternativ "O”, som ar férmanligare men forutsatter andring av fastighetsgranserna, som
grund for den fortsatta planeringen. Kalla: Planeringsbyrd& MUUAN Oy.

Den alternativa granskningen fran utkast till det slutliga detaljplaneforslaget beskrivs utforligt i
beskrivningen i bilaga 6 i plansammanfattningen Konstfabriksparkens trahus, Borgd, utkast,
16.6.2022, MUUAN Oy.

4.6 Planeringsfasens behandlingar och beslut

4.6.1 Asikter i utkastfasen och beaktande av dessa

| enlighet med 62 § i markanvandnings- och bygglagen och 30 § markanvandnings- och
byggférordningen, fanns deltagandes- och utvarderingsplanen och utkastet till detaljplaneandring
framlagt for pdseende 16.12.2021-21.1.2022. Tva asikter lamnades om detaljplaneutkastet, bada
fran privatpersoner. P& grundval av det som diskuterades vid samarbetsmotet 2.9.2021 var detta att
vanta, aven om asikterna forhaller sig mycket konstruktivt till utvecklingen av den omgivande miljon.

Asikt 1

Enligt asikten som lamnades av privatpersoner hoppades man att en forbindelse for latt trafik
skulle kunna ordnas fran Fabriksparken till Alexandersbagen pa den nordvastra sidan av
detaljplaneomradet. Forslaget ar bra och det var en gang i tiden ett av malen i projektet for
Alexandersbagens vagkant. Forbindelsen stangdes dock nar man vid upprattandet av planen for
den nuvarande yrkeshdgskolan Careeria ville reservera mojligheten att bygga en forbindelse fran
Careerias byggnad till Borgd Campus. Den visuella forbindelsen fungerar aven nu. For den latta
trafikens forbindelsebehov har mdjligheterna till passage via Hastskogatan och Konstfabriksgatan
ansetts funktionellt tillrackliga i sig. For en bra miljo skulle forbindelsen som lades fram i &sikten
vara val motiverad, men pa grund av genomférbarheten av den gallande detaljplanen ar det inte
mojligt, och det omrade som lades fram i asikten ingar inte heller i detaljplaneomradet. Det har
saledes inte varit mojligt att géra andringar i detaljplan till foljd av asikten, aven om idén som lades
fram i asikten ar bra.

Asikt 2

Privatpersonen som lamnade asikten representerar ocksa indirekt bostadsaktiebolaget i
Alexandersbagens inre ringomrade pa detaljplaneomradets norra sida. | Alexandersbagens inre
ringomrade, i vastra anden av Vastra Alexandersgatan, finns en sanka som svammar 6ver vid
kraftiga regn. Problemet ar odragligt och valkant for kommuntekniken. I en normal situation kan
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dagvattensystemet hantera styrningen av vattnet genom dagvattenavloppet till Borga &, men
kapaciteten forslar inte vid 6versvamningar och kraftiga regn. Eftersom Alexandersbagens ovan
namnda plats ligger lagre an Vastra Alexandersgatan ar det inte mdjligt att ordna en naturlig
dversvamningsvag som ytavrinning. Tyvarr soks fortfarande en l6sning pa situationen. Problemet i
sig ar dock inte relaterat till detaljplanen som f6r nu bereds och kan inte I6sas plantekniskt inom
detaljplaneomrédet. | &sikten konstateras dessutom att trafikmangden vid Véastra Astranden och
Kokonudden kommer att 6ka vasentligt i takt med att omradena utvecklas. Detta ar korrekt och har
beaktats i detaljplanerna. | detta avseende skapar asikten inga granskningsbehov eller mojligheter
for detaljplanen som nu bereds.

4.6.2 Preliminara utlatanden och kommentarer i utkastskedet och 6vervagande av
dessa

Samtidigt som asikterna gavs myndigheterna tillfalle att kommentera och de nédvandiga preliminara
utlatandena med kommentarer begardes. De viktigaste av dem beskrivs har kortfattat med deras
effekter. En n&rmare beskrivning finns i bilaga 3 i beskrivningen.

Né&rings-, trafik- och miljécentralen i Nyland

NTM-centralen i Nyland betonade betydelsen av trafikeffekternas bedémning som en del av
beddmningen av planlésningens effekter. | synnerhet ska forbattringsbehoven for den latta
trafikens forhallanden beskrivas. De nédvandiga delarna av funktionsgranskningen for trafiken ska
uppdateras. Uppmarksamhet ska agnas at sakerheten vid tomtanslutningar. Den latta trafikens
forbindelser forbattras avsevart vid genomfoérandet av planlésningen. Funktionsgranskningen for
trafiken har nyligen uppdaterats som en del av bullerutredningen och saledes finns det inte behov
av nagon ytterligare utredning.

Museimyndigheten

Borgd museum/Ostra Nylands landskapsmuseum uppgav att det inte finns ndgot anméarka pa i
planutkastet utifran den byggda kulturmiljon. Det finns inga kanda fornlamningar i omradet, och det
finns inga sadana varden i omradet utgdende fran vilka arkeologiska platser skulle antas finnas. Det
finns inte behov av ytterligare utredningar.

Ré&ddningsmyndigheten

Ur synvinkeln att begransa spridningen av en eldsvada och byggnadernas anvandningssakerhet
konstaterade raddningsmyndigheten att I6sningen med gardsdack &ar utmanande.
Anvandningssakerheten for byggnadernas haller pa att l6sas och I6sningar for sjalvstandig raddning
undersoks. Brander i elbilar ar svara att slacka och darfor ska sarskild uppmarksamhet agnas at
placeringen av laddplatser i framtiden.

Vid beredningen av detaljplaneforslaget har man forhandlat med raddningsmyndigheterna och
kvarterslosningens funktionalitet har sékerstallts for raiddningsvasendet.

Ovriga myndighetsintressenter

Ovriga intressenter hade inget vasentligt att anmarka. Affarsverket Borgas vatten,
miljohalsovarden och miljoskyddet hade inget att anmaérka. Telia Company har
telekommunikationskablar i eller helt i narheten av omradet.

4.6.3 Vaxelverkan vid forberedandet av ett detaljplaneférslag

Forberedandet av detaljplaneforslaget varen 2022 innebar ett malmedvetet métesforfarande grundat
av projektorganisationen. Férutom projektledning och arkitektplanering omfattade dessa méten vid
behov experter, sasom experter inom kommunalteknik och Borga vatten, raddningsmyndigheter och
byggnadstillsyn. Vid forberedandet av planférslaget utarbetades en separat dagvattenutredning for
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planprojektet (Dagvattenutredning, Konstfabriksparkens trahus, detaljplaneandringens omrade,
kvarter 459. Ramboll Finland Ab, 30.3.2022.)

Bild 10: Detaljplaneutkast, som fanns for paseende 16.12.2021-21.1.2022 och detaljplaneforslag (till paseende 21.9—
21.10.2022). Ett av de viktigaste utvecklingsstegen i forberedandet av forslaget var att flytta kvarteret med bostadshdghus
aningen vasterut.

4.6.4 Anmarkningar i forslagsfasen och beaktande av dessa

Detaljplanens andringsforslag har enligt 8 27 i MarkByggF funnits officiellt till paseende 21.9—
21.10.2022. Inga anmarkningar lamnades in om planférslaget.

4.6.5 Officiella utlatanden och beaktande av dessa

Av delaktiga myndigheter var det bara Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland (NTM-centralen i
Nyland) som kommenterade narmast motiveringar till detaljplanen. NTM-centralens
trafikansvarsomrade gav goda anvisningar och rekommendationer som ska beaktas i gatu- och
trafikplaneringen. De medfor anda inga andringar i detaljplanlosningen. NTM-centralen ansag det
vara bra att utvardera bestammelsen om utredningen av foérorening av marken. Enligt stadens
synpunkt ar bestammelsen anda behdvlig med tanke pa vad omradet i Vastra astranden har anvants
for aven om det inte finns nagon egentlig orsak att misstanka fororening. Tyvarr har det varit omgjligt
att undvika 6verraskningar i det tidigare byggandet av omradet. NTM-centralen efterfrdgade en mer
omfattande motivering av ljudisoleringskraven pa fasader i kvartersomradet YO-5. Bestammelsen
baserar sig pa den géllande detaljplanen och den redan byggda fastigheten. Motiveringar har
kompletterats i planbeskrivningens punkt 5.5.

Med anledning av NTM-centralens utlatande har det varken varit behovligt att géra andringar i
planhandlingen eller lagga den fram pa nytt. Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland har
2.11.2022 per e-post meddelat att myndighetssamrad i forslagsskedet inte behovs.
Stadsutvecklingsndmnden har inofficiellt vid sitt mote 1.11.2022 faststéllt att detaljplaneforslaget for
namndens del kan beredas direkt for stadsstyrelsen for godkédnnande. Detaljplanen godkénns av
stadsfullmaktige.
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5 REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN

5.1 Planens struktur

5.1.1 Dimensionering

Detaljplanens omrade omfattar cirka 2,03 ha. Omradet har ett kvartersomrade med bostadshoghus,
ett kvartersomrade med byggnader som betjanar undervisningsverksamheten, gatuomraden och ett
rekreationsomrade.

For kvartersomradet med byggnaderna som betjanar undervisningsverksamheten, det vill sdga
Borgd Campus, ar planen framst ett konstaterande av den forverkligade situationen och den
koncentreras ocksa till omformandet av tomten, som leder till att man mellan kvartersomradena far
en smidig forbindelse for gang- och cykeltrafik genom omradet. Ytan pa Borga Campus tomt minskar
med (8 938 — 7 707 =) 1 231 m? jamfort med nuvarande situation, d.v.s. tomtens yta ar cirka 7 707
m2 enligt detaljplanelésningen. Byggnadsrattens storlek har behallits oférandrad i jamforelse med
den gallande detaljplanen, det vill saga kvartersomradet har tilldelats en byggnadsratt pa 13 000 yv2.
| kvartersomradet ar byggnadsexploateringen enligt detaljplanen alltsd ungefar e = 1,69. | det
sydostra hornet av kvartersomradet finns ett separat kvartersomrade for bilparkering (LPA) med en
yta pad 806 m2. | praktiken ar detta omrade visuellt en del av Borga Campus gard, dven om det
anvands gemensamt med bostadskvarteret vid Fabriksparkens trékvarter. Statistiskt sett ar det
intressant att granska exploateringstalet om parkeringsplatsernas kvartersomrade raknas med i
omradet for Borgd Campus tomt. Vid en bedémning pa detta sétt placeras byggnadsexploateringen
for Campustomten till nivan e = ca 1,53, varvid forandringen av exploateringstalet e = ca 1,45 enligt
gallande detaljplan inte &r riktigt lika dramatisk. Markanvandningens exploatering stiger dock tydligt
trots parkeringslésningen pa markniva.

| detaljplaneomradet ar det sa kallade bostadskvarteret Fabriksparkens trakvarters yta cirka
6 711 m2 och det har beviljats byggratt for byggande av bostadshoghus pa 12 270 m2 vy. Darutover
har man anvisat en byggnadsratt pd 1410 m2vy for gemensamhetslokaler och 200 m2 vy for
gemensamma lokaler som enkelt kan goras om till affars-, kontors- och servicelokaler. | detaljplanen
ar den totala byggnadsmangden som allokeras till kvarteret 13 800 m2 vy. Pa gatuniva ar det mojligt
att bygga smaskaliga kontors- och affarslokaler som kan erbjuda ett antal arbetsplatser.
Kvartersexploateringen blir e = cirka 2,06. Detaljplanen erbjuder dessutom mdjlighet att utdver den
vaningsyta som anges i detaljplanen bygga en lokal for tekniskt underhall som &r 4 procent av
vaningsytan avsedd for byggnadsytan, den del av trapphuset som 6verstiger 15 m2 vy, samt diverse
avsnitt som Overstiger vaggarnas tjocklek. Dessutom kan ett utrymme i anslutning till bostaden pa
vaningen under vinden byggas i nivd med vinden, eller pa vardagssprak en loftvaning.
Parkeringshallen under gardsdacket som ar delvis under jord med en yta pa cirka 3 800 m2 far
byggas pa gatuplan, och denna yta ingdr inte i byggnadsratten.

Planlésningen ger mdjlighet att bygga cirka 180-240 bostader. Det finns cirka 191 bostader i
referensplanen som redan preciserats till en mycket detaljerad niva. Omradet har darmed plats for
250-360 invanare. Pa gatuniva ar det mojligt att bygga smaskaliga kontors- och affarslokaler som
kan erbjuda ett antal arbetsplatser.

Jamfort med detaljplanen som &r i kraft for narvarande ligger den delvis pa en teoretisk niva,
eftersom detaljplanen som ér i kraft for narvarande bygger pa den allmanna idétavlingen om Vastra
astranden som avgjordes 1989, pa basis av vilken detaljplanerna godkandes 1996. |
helhetsplaneringen har kvarteren sedan dess delats upp enligt nya och andrade
planeringsutgadngspunkter, utan att dock upphava den gamla detaljplanen. Darmed sammanfaller
det aven till detta detaljplaneomrade ofullstandiga kvarter och till och med delar av
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byggnadsomraden fran den detaljplan som &r i kraft och ska upphéavas. | gallande detaljplan finns
cirka 3 641 m2 vy byggnadsratt for detaljplaneomradet, vilket motsvarar kvartersexploateringen e =
cirka 0,83. Trots jamforelsens teoretiska karaktdr kan det konstateras att byggnadsvolymen i
detaljplaneomradet 6kar med 10 159 m2 vy jamfort med den nuvarande detaljplanen. | sig forblir
omradets anvandningssyfte mer eller mindre i enlighet med den nuvarande planen. Mangden
byggnadsratt for byggnader som betjanar undervisningsverksamheten i kvartersomradet andras
inte, men fastighetens yta minskar.

5.1.2 Tjanster

Omradet stoder sig pd samma satt som i centrum starkt pa natverket av tjanster. Kommersiella
tjanster tillhandahalls av koncentrationen av specialbutiker i Konstfabrikens képgrandsomrade helt i
det nordostra grannskapet, pa cirka 170 meters avstand. Livsmedelsbutiker, den stora
detaljhandelsenhet S-Market Nase och den medelstora livsmedelsbutiken Lidl Nase, ligger pa 250-
400 meters avstand i vast och nordvast. Konstfabriken erbjuder ocksa kultur- och
underhallningstjanster samt restaurangtjanster.

Yrkeshogskolorna Borga Campus och Careeria som erbjuder utbildningstjanster finns i det norra
grannskapet. Borgd Campus ingdr i detaljplaneomradet. Det stora daghemmet Skogsstjarnan ligger
i sydostra grannskapet pa andra sidan Guldlistgatan.

Ovriga offentliga tjanster finns i Borgd affarscentrum, som fagelvagen ligger pa cirka 800 meters
avstand mot nordost. Halsovardstjanster finns i det privata Lakarhuset pa cirka 500 meters avstand
och den kommunala halsovarden i Nase halsovardscentral pa cirka 600 meters avstand. Pa sodra
sidan av omradet finns ett 100 meter djupt och @nnu oplanerat kvartersomrade, som i séder gransar
till Kokonuddens och -backens rekreationsomrade, som ocksa ingar i det omfattande Borga
nationalstadsparkomrade. Borga astrand ligger 190 meter ster om kvarteret och erbjuder sarskilt i
framtiden allt battre mojligheter till rekreationsverksamhet. Vid astranden har man som malsattning
att bygga en gasthamn precis i den dstra dndan av Guldlistgatan.

5.1.3 Trafiknat

Omradets gransar i Ost till Konstfabriksgatan och i soder till Guldlistgatan. Gatorna ar
huvudmatarleder. Guldlistgatan fungerar ocksa som en sekundar sydlig parallellférbindelse till
forbindelsen av huvudgatorna Vastra Alexandersgatan—Alexandersbagen som gar genom Vastra
astranden. Trafikvolymerna pa matarlederna ar for narvarande mycket mattliga, men med byggandet
av de omgivande omradena kommer trafikvolymerna om tio ar att nd samma niva som i centrum. |
och med byggandet av det storskaliga livsmedelshandelsprojektet i det Ostra grannomradet i
Konstfabriksomradet kommer trafikvolymerna att 6ka avsevart. Effekterna av detta har bedomts i
samband med den upprattade detaljplanen 503, Konstfabrikens strandkvarter, som godkéndes for
projektet 13.2.2017.

For att trygga forbindelserna for den latta trafiken finns i planeringsomradet en gata for den latta
trafiken som heter Campusstigen. Strackningen av Campusstigen var klumpig och daligt fungerande
i den gallande detaljplanen. Man har férhandlat med Kiinteisté Oy Porvoon Campus som forvaltar
Borgd Campus fastighet och ett utmarkt forhandlingsresultat uppnatts. Resultaten har paskyndat
mojligheten att omforma den sodra delen av Borgd Campus fastighet och att strackningen av
Campusstigen kan férenas nastan rakt till Hellbergsstigen och smidigt till Mollersvardsgranden.

Déackgarden till kvartersomradets bostadshdghus &r ett halvoffentligt gardsomrade for invanarna, dar
det i referensplanen finns en trapp- eller rampférbindelse direkt fran de tre omgivande gatu- och
parkomradena. Givetvis finns det ocksd en forbindelse till gardsdacket via trapphusen.
Fabriksparken, som ingar i detaljplaneomradet, ger mojlighet att utveckla forbindelser for den latta
trafiken genom parken i olika riktningar och att forena parken till hogskolefastigheternas
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gardsomraden i den angransande norra delen. Vid bostadshoghusen pa vastra sidan av
kvartersomradet finns en raddningsvag som ar en del av kvartersomradet och som aven kan fungera
som en parkgang.

Kollektivtrafikens hallplatser ligger pa cirka 150 till 300 meters avstand langs Alexandersbagen och
Vastra Alexandersgatan. Borgas busstation ar belagen i Empirecentrumet pa torget, som ligger pa
drygt 900 meters avstand langs gatorna.

5.1.4 Parkering

Utgangspunkten for planeringen av omradet for bostadshéghusens kvartersomrade ar framst en
l6sning som grundar sig pa strukturell parkering, vilken ar effektiv for markanvandning och
producerar trivsamma gardsutrymmen sarskilt for bostadernas anvandning. Kvartersomradet med
byggnader som betjanar undervisningsverksamheten, eller i praktiken Borgd Campus fastighet, har
for narvarande 104 parkeringsplatser pa sitt gardsomrade. Ett av villkkoren fér omformandet av
Campusfastigheten har av laroverket varit att bevara befintiga parkeringsplatser.
Campusparkeringen grundar sig pa dimensioneringen 1 bp/75 m2 vy i detaljplanen som godkandes
20009.

Enligt referensplanen bygger Borgd Campus parkeringsutbud fortfarande pa de 75
parkeringsplatserna pa den egna tomten i gardsplan. Som en fast del av gardsomradet har en del
av omradet i detaljplanen anvisats som ett separat kvartersomrade for parkering (LPA) med 31
parkeringsplatser i referensplanen. Kvartersomradet LPA anvands gemensamt med Borga Campus
och kvarteret for bostadshoghus. Borgd Campus har i alla fall 75 + 31 = 106 parkeringsplatser for
bilar och 17 fér motorcyklar tillgangliga dagtid.

| referensplanen finns 109 parkeringsplatser for bilar och 4 for mopeder placerade under
gardsdacket for kvarteret for bostadshoghus. Bilhallen Gppnar sig mot gatuomradet via tva
tomtanslutningar samt tomtanslutningar via Konstfabriksgatan och Guldlistgatan. | referensplanen
finns det plats for 278 cykelplatser i forraden pa gatuplan och ytterligare 22 cykelplatser i forraden
pa dacksniva. Det maste noteras att ett sadant detaljerat antal platser givetvis annu preciseras i
genomférandeplaneringen.

Parkeringsnormerna som galler i detaljplaneomradet:

— boende: 1 bp/105 m2 vy

— serviceboende motsvarande vanligt boende: 1 bp/120 m2 vy
— affars-, kontors- och servicelokaler: 1 bp/100 m2 vy

— undervisningslokal: 1 bp/90 m2 vy.

Normerna tar hansyn till Iaget i centrum och god tillganglighet till tjansterna. Parkeringsbehovet for
boendet baseras enbart pa normer géallande vaningsyta och inte alls pa bostadsspecifika krav. En
liknande I6sning har tillampats pa Vastra astranden vid Alexandersbagens omrade i inre ringen
(detaljplan 459) och i omradet kant som Hellbergsbacken i samband med genomférandet (detaljplan
489). Sedan dess, i den 6stra delen av Empirecentrumet, har detaljplaneomradet med namnet Borga
Energi (detaljplan 524) 6vergatt till en &nnu bredare norm. Nar det galler boende féljer detaljplanens
parkeringskrav mycket exakt bilparkeringsbehovet fér den sydostliga grannen Trakvarteret pa Vastra
astranden (detaljplan 535), som det inte har funnits behov av att bestrida. Grunden for l6sningen ar
goda kollektivtrafikforbindelser till omradet, och majligen kontrollering av effekterna av aven en liten
bostadsstorlek per hus i forhallande till omradets genomférbarhet. Pa grund av omradets storlek och
den centraliserade parkeringslosningen ar det onskvart, att individuella skillnader relaterade till
autonomi utjamnas i ett sa stort omrade, och det genomsnittliga faktiska parkeringsbehovet kommer
att motsvara antalet parkeringsplatser i omradet.
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Parkeringsnormer for cykelplatser:

— boende: 1 cp/bostadsrum

— undervisningslokal 4 cp/100 m2 vy

— kontors-, affars- och servicelokal: 1 cp/40mz2 vy.

Betydelsen av smidigheten i start- och slutstréckan i valet av transportsatt betonas nu i centrum som
en sjalvklar del av I6sningarna for férvaring av transportfordon. Detta betyder att man stravar till att
omradet ska forses med forvaringsutrymmen for utrustning for latt trafik och hjalpmedel. For typiska
korta resor for att skéta dagliga arenden stravar man efter att uppmuntra till att vélja en vettig 16sning,
som cykel eller annat hjalpmedel for att réra sig, fran ett forrad i omedelbar narhet av ingangen pa
bottenvaningen i ett bostadshus, istallet for bil.

Bostadernas platser bor finnas i bade ett lattanvant utrymme som gynnar daglig anvandning, till
exempel en innergard, och ett utrymme som ar lampligt for séasongsforvaring, vars tillganglighet inte
nddvandigtvis behdver vara mycket beframjande for daglig anvandning. Bestammelsen ar tankt att
tolkas sa att om det utrymme som &r reserverat for daglig anvandning ar mycket enkelt att anvanda,
kravs inget separat gardstak alls. | detta fall placeras utrymmet pa bottenvaningen i en
bostadsbyggnad i direkt anslutning till bostaderna, och utrustas med en troskelfri bred utgang direkt
till cykelomradet. | referensplanen forverkligas dess krav utomordentligt.

Ett forvaringsutrymme far byggas for mobilitetshjalpmedel som elektriska tva- och trehjulingar.
Utrymmet ska utrustas med eluttag och tvattmojligheter. Genom att bygga ett separat utrymme for
mobilitetshjalpmedel far 5 procent av parkeringsplatsbehovet dras av, forutsatt att
forvaringsutrymmet ligger pa bottenvaningen i ett bostadshus i omedelbar anslutning av bostaderna
och inte i en separat byggnad. Vanligtvis riktas lattnaden i samband med byggnadslovsférfarandet
direkt mot parkeringskravet for en enskild byggnad. | det har fallet formar kvartersomradet for
bostadshoghus en funktionell helenhet som maste beaktas vid ansokan om byggnadslov, och om
nodvandigt stoda sig pa helhetslosningen som beskrivs i referensplanen.

For bilpooler kan det vara sarskilt klokt att ha en central parkering och en centraliserad
parkeringslosning som gemensamt hanteras av bostadsbolag. Underhall och hantering av bilarna
och tillhandahallande av elektriska laddningsmdjligheter kan utféras av ett gemensamt servicebolag
eller av en extern operator. For att uppmuntra inkop av bilpooler kan kravet pa parkeringsplatser
minskas med 20 procent for bilpooler som reserverats for varje bostadsbyggnad. Latthaden ar
avsedd att tillampas sd att den beaktas vid faststallandet av kravet pa bilplatser i samband med da
byggnadstillstdndsansokan forbereds for ett enskilt hus, men i sa fall maste lattnaden for en enskild
byggnads parkeringsplatser ta hansyn till antalet av den totala byggnadsrattens antal i omradet. |
referensplanen har man forberett utrymme for parkering av elbilar och samtidigt eventuellt parkering
for bilpooler i kvartersomradet for bilparkering (LPA). Pa sa satt skulle laddplatserna tillika vara
tillgangliga for Borga Campus dagtid. Detaljplanebestammelsen forutsatter att minst 40 procent av
bilparkeringsplatserna i kvartersomradet LPA ska vara utrustade med laddplats for elbilar, och
resterande platser ska &ven forses med reservation for kabeldragning som mojliggor detta.

5.1.5 Tomtindelning

Andringen i detaljplanen inkluderar en bindande tomtindelning, som bekréaftas nar detaljplanen trader
i kraft. | planeringssamarbetet konstaterades att det ar lampligt att dela upp kvartersomradet for
bostadshoghus i tva tomter. For bilhallen diskuterades aven genomférandet av en tredimensionell
tomtindelning, men en dylik 3D-tomtdelning ingar inte som sadan i planlésningen. Det kommer
sannolikt att behovas olika avtal for samarbetsarrangemang diverse fastigheter bade for Borga
Campus anvandning och bilparkeringsplatsernas kvartersanvandning och sannolikt &ven internt
inom kvartersomradet for bostadshoghus.
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5.2 Verkstallande av mal som galler miljons kvalitet

5.2.1 Stadsbild och struktur

Med detaljplanen byggs omradet i korsningen mellan gatorna i Vastra astrandens sodra del i
mellanfasen. Samtidigt blir den sddra gransen av garden till yrkeshogskolan Borgd Campus fastighet
enhetligare och formas som en del av stadsstrukturen. Detaljplanelésningen gér stadsbilden
enhetligare och kompletterar stadsstrukturen i enlighet med malen. Enligt illustrationerna i
detaljplanen verkar detta forverkligas pa ett utmarkt satt.

Fabriksparkens trakvarter bildar en egen tydlig och stark liten helhet, med vilken omradet pa norra
sidan av Guldlistgatan byggs fardigt som en del av Vastra astrandens sodra del.

Syftet ar att sakra kvalitetsnivan, funktionaliteten och komforten i byggnaderna och den byggda
narmiljon med hjalp av detaljplanelésningar, riktlinjer for planens genomférande och samarbete med
myndigheterna. Bygganvisningarna forbinder sig till att foélja planbestammelserna. Projektets
omradesplanering bygger heltackande pa planeringsinsatsen fran arkitektbyran MUUAN Oy.

5.2.2 Energieffektivitet och livscykelpaverkan

Malet med att paskynda trabyggnation, att gdra stadsstrukturen tatare och trabyggnader i flera
vaningar bygger pa hogt stallda klimatmal. Ett av de viktigaste malen for Borgds stadsstrategi,
Drommarnas Borga — mojligheternas stad 2022-2025, &r att Borga ska vara koldioxidneutral senast
2030. Den klimatsmarta staden minskar utslappen och forbereder sig for effekterna av
klimatforandringen. Stadsstrukturen kompletteras och gors tatare. Trafikformerna utvecklas mot
utslappsfria I6sningar och & andra sidan minskar behovet av transport genom att boendet placeras
i centrum.

| den klimatsmarta staden ar det ocksa latt for invanarna att gora val som har laga utslapp. Hallbara
livsstilar stods och miljévanliga val uppmuntras. Den cirkulara ekonomin uppmuntrar vidare till att
gora hallbara val.

Detaljplaneomradets byggnader ansluts till Borgd Energis fjarrvarme, som produceras med helt
fornybara energikéllor.

5.3 Omradesreserveringar

Markeringarna av omradesreserveringarna som anvands i detaljplaneomradet visas pa
detaljplanekartan

5.3.1 Kvartersomraden
5.3.11 Kvartersomrade for byggnader som betjanar undervisningsverksamheten (YO)

| den norra delen av detaljplaneomradet finns Borga Campus fastighet som byggdes for projektet
enligt den i tiderna uppréattade detaljplanen (detaljplan 437, godkénd 25.2.2009). 27.9.2007
beslutade campusarbetsgruppen, som omfattade stiftelsen Helia, yrkeshdgskolan Haaga-Helia,
yrkeshogskolan Laurea, (davarande) Borga Handelslaroverk och Borgd stad, att foresla
genomforandet av ett gemensamt Campusprojekt p& Vastra astranden. | och med studierna av
placeringsalternativen for projektet beslot man att uppréatta en projektdetaljplan utgaende fran Siren
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Arkkitehdit Oy:s plan. Laroanstaltsbyggnaden, som fdljer projektplanen mycket noga, blev Kklar i
september 2010 och dar verkar fortfarande huvudsakligen yrkeshogskolan Haaga-Helia.
Byggnadens omfattning ar 7 827 m2 vy. Man hade redan da en livlig diskussion om
parkeringslosningen och man beslutade om en parkeringslosning helt placerad i markniva, aven om
I6sningen &ar ofdrdelaktig vad géller effektiviteten av markanvandningen. En reservation for eventuellt
utbyggnadsbehov har gjorts genom att anvisa en byggnadsratt som &r 5 173 m2 vy stdrre &n den
fardiga byggnaden. En eventuell utbyggnad skulle ske genom att den U-formade byggnadens
vingdelar forlangs fran soder och sedan skulle parkeringen delvis placeras under jord. F6r Borga
Campus ar detaljplaneandringen framst ett faststallande, vilket innebar att det inte har funnits nagot
behov av att ifrdgasatta eller &ndra bestammelserna i den giltiga detaljplanen. En reservation har
gjorts for utbyggnaden av transformatorstationen pa den sodra delen av garden med en
detaljplanemarkering.
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Bild 11: lllustration av hogskolans campusbyggnad, som fatt namnet Borgd Campus, i korsningen av Alexandersbagen
och Konstfabriksgatan. Siren Arkkitehdit Oy, 22.9.2008. | planerna ingick att utrusta évergangsstéllet som gar éver
Konstfabriksgatan med ett tak, vilket inte har férverkligats.

Bild 12: Som jamforelse ett fotografi av uppréattandestéllet for illustrationen i bild 11. Bild 25.8.2022.
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53.1.2 Kvartersomrade for bostadshéghus (AK)

| den sodra delen av detaljplaneomradet finns ett kvartersomrdde med kvadratisk from for
bostadshoghus, vars struktur grundar sig mycket exakt pa referensplanen. Sockeldelen, det vill siga
vaningen som placeras i gatuplan pa Konstfabriksgatan, Guldlistgatan och Campusstigen, fyller hela
kvarteret och innefattar parkeringshallen. Totalt reser sig fran gardsdackets horn fyra L-formade,
tydliga byggnadsmassor, som har fem vaningar i kvarterets 6stra del och sju vaningar i den véastra
delen. | referensplanen ar den sydostra delen av massorna markerad som tva separata byggnader.
Kvarterets dimensioneringslosning kdnnetecknas av de saregna sadeltaksformerna med taklyktor,
som ar centrala for kvarterets identitet. Avain Yhtiot Oy, som fatt ett planreservationen, efterstravar
bostadsrattsbostader i kvarterets Ostra del och hyresbostader i den vastra delen. | sockelvaningen
finns invanarnas gemensamma rum samt 200 m2 vy gemensamma lokaler som enkelt kan géras om
till affars-, kontors- eller servicelokal senare. | praktiken innebar det att fénster och entréer 6ppnar
sig fran lokalen till gatuomradet. Vid referensplaneringen finns framfor lokalerna som éppnar sig mot
gatuplan en ganska lag arkadgang, som Overlappar det halvoffentliga och det offentliga
gatuomradet. Det ar majligt att placera mer utrymme for gemensam anvandning pa gardsdacket och
i vindsplanet. | definitionen av vaningsytan finns reservation for dimensioneringen som behovs for
strukturen av trdstomme. Byggmaterialet ska framst vara tra och fasadmaterialet ska vara tré med
undantag for socklarna.

5.3.2 Gatu- och trafikomraden

5321 Kvartersomrade for bilparkering (LPA)

| den sydostra delen av Borga Campus gardsomrade har ett mindre kvartersomrade for bilparkering
avgransats som ett separat kvartersomrade, som anvands gemensamt av bade Campus och
kvartersomradet for bostadshdghus. Principen om alternerande anvandning forbattrar hanteringen
av bilparkeringen och ger majlighet att utveckla infrastruktur for laddning av elbilar med formanliga
villkor. Passage till kvartersomradet LPA sker i praktiken genom laroanstaltens gard, och darfor har
en vagforbindelsebeteckning lagts till i planen.

5.3.2.2 Gatuomraden

Detaljplanen omfattar Campusstigen och en liten del av Konstfabriksgatan. Campusstigen ar for
narvarande inte byggd, men beaktas redan i den géallande detaljplanen som en 0&st-vastlig
forbindelse for latt trafik genom omradet. Tack vare forhandlingsresultatet som uppnaddes vid
undersokningen av planlosningen har Campusstigen fatt en tydlig strackning som en forbindelse for
latt trafik fran Hellbergsstigen i vaster till Mollersvardsgranden i Konstfabriksomradet. En del av den
har forbindelse maste givetvis genomféras som en parkgang till Fabriksparken.

| beredningsfasen av detaljplaneférslaget har kvartersomradet for bostadshoghus flyttats nagot
vasterut i jamforelse med utkastet. P4 sd satt utvidgas Konstfabriksgatans gatuomrade vid
bostadskvarteret sa att raden med trad vid gatan far plats i gatuomradet. Samtidigt vidgas
gatuomradet, vilket ar vad invanarna i bostadshoghusen pa ostra sidan av Konstfabriksgatan
hoppades pa vid samarbetsmotet, trots att de inte lamnat egentliga skriftliga asikter. Den eventuella
alltfor stora rymligheten i gatuomradet ar specifikt avsedd att forhindras med en rad trad vid gatan,
som samtidigt skulle dra nytta av och hjalpa med hanteringen av dagvatten i kvartersomradena.

5.3.3 Rekreationsomraden
Den vastra delen av detaljplaneomradet innefattar rekreationsomradet (park, VP) med namnet
Fabriksparken i den redan gallande planen. De ndédvandiga delarna av Fabriksparken har inkluderats

i detaljplanen. Med undantag for den del av parken som &r reserverad for dagvattenhantering i
bostadskvarteret styr detaljplanen i dvrigt inte planeringen av parken, eftersom placeringen av
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parkgangarna och 6vrig struktur undersoks separat vid planeringen av parken. Det behovs givetvis
en ordentlig forbindelse mellan Hellbergsstigen och Campusstigen. Pa vastra sidan av
bostadskvarteret finns delen av kvartersomradet som ar avsett for en raddningsvag. Delen ska
behandlas visuellt som en organisk del av Fabriksparken, trots dess administrativa grans.

5.4 Konsekvenser av planen

541 Konsekvenser for samhallsstrukturen

Andringen av planen har positiva konsekvenser for samhallsstrukturen genom att komplettera det
lediga omradet, som ar centralt for stadsstrukturen. Med genomférandet av detaljplaneomradet
kompletteras den del av omradet som blivit ett impediment i sédra delen av Vastra astranden i
mellanfasen enligt malsattningen. Planlosningen ar stadsliknande och effektiv, dar servicelokaler pa
gatuniva livar upp stadsrummet och ger majlighet att komplettera omradets serviceutbud i liten skala.
Aven i detta avseende minskar lésningen koldioxidutslappen av transport. Campusstigen gor
forbindelserna for den latta trafiken smidigare inom den sodra delen av Vastra astranden, vilket
ocksa har gynnsamma klimateffekter. Bostadskvarteret 6kar bostadsutbudet i centrum och starker
darmed kundbasen for tjanster i naromradena och genererar ett stort antal nya invanare i och med
den befintliga infrastrukturen.

5.4.2 Konsekvenser for den bebyggda miljon och stadsbilden

Planprojektet har en betydande férenhetligande effekt pa den bebyggda miljon och stadsbilden. Den
sOdra delen av planomradet, som varit i impedimentlikande skick, ska byggas till ett tat och
representativt stadskvarter som livas upp av trafasader. Pa detta satt forbattrar planlosningen
avsevart omradets forhallande till den bebyggda narmiljon. Fabriksparken fardigstalls med
planlosningen, vilket bidrar till att kvartersparet for hoghus pa omradets vastra sida battre passar in
som en del av Vastra astrandens stadsstruktur. Byggnadshojden i planomradet har omsorgsfullt
anpassats till hojdférhallandena i de narliggande kvartersomradena. Omformningen av Borga
Campus gardsomrade har ocksa en effekt som gor stadsbilden mer enhetlig.

Det finns ingen naturlig miljo att bevara i omradet. Det finns ingen kand bebyggelsehistoria i den
sddra delen av omradet. Den norra delen av omradet ar redan bebyggd och planandringen ar i detta
avseende faststallande. Effekterna pa den bebyggda och naturliga miljon ar framst stadsvisuella och
strukturella. Planen har dock betydande effekter pa dagvattenhanteringen. En slags
dagvattenbasséng har bildats i den sédra delen av omradet i samband med byggandet av gatorna
som gransar till det. Behovet och I6sningen for att hantera vattnet som leds dit har klargjorts i en
separat utredning. En fordroéjningslosning som kan byggas i parkomradet finns i planomradet. Syftet
ar att fordroja en del av vattnet i strukturen under Konstfabriksgatan, vilket man hoppas ska kunna
bidra till livskraften i den tradrad som ska planteras pa Konstfabriksgatans vastra kant. Trots ans
narhet ar forberedelserna for en Gversvamning av an inte sarskilt kritiska i omradet, men man har
beredskap for Oversvamningar genom att se till att byggnadernas nedersta golvniva placeras
tillréckligt hogt.
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Bild 13, bildpar. lllustrationsvy dver bostadskvarteret nordvast om yrkeshdgskolan Careeria och mellan Hellbergsbackens
bostadsomrade vid parkeringsanlaggningen. Planeringsbyrd MUUAN Oy, 16.8.2022. Fotografi fran ungefar samma plats
9.8.2022.
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Bild 14, bildpar. lllustrationsvy av omradet frn sydost langs Konstfabriksgatan, nara korsningen till Guldlistgatan.
Planeringsbyra MUUAN Oy, 16.8.2022. Vidvinkelfotografi fran Guldlistgatan lite langre vasterut, eftersom det pa grund av
byggnadsarbetet med forlangningen av Konstfabriksgatan inte var mojligt att ta sig till observationsplatsen for att
fotografera 25.8.2022.
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Bild 15. Skarmbild av stadsmodellen. Planeringsomradet ar till vanster om mitten av bilden och urskiljs pa grund av de
réda och gréna tonerna. Ett fAgelperspektiv taget fran den sdédra sidan av Trakvarteret pd Vastra astranden (inte annu
genomfort) ger en god bild frAn sydost av den framgangsrika anpassningen av detaljplanelésningen i skala mellan
Hellbergsbacken p& véastra sidan och punkthusen langs Konstfabriksgatan i det dstra grannskapet.

5.4.3 Konsekvenser for trafikférhallandena och parkeringslésningarna i omradet

Detaljplaneandringen har typiska konsekvenser for trafikforhallandena i de omgivande omradena.
Trafikresultaten fran boendet ar relativt mattliga och gatunétets kapacitet racker riktigt bra for detta.
Behovet av bilparkeringsplatser som omradets markanvandning kraver loses helt inom
detaljplaneomradet. Langs Konstfabriksgatan ar det majligt att vid gatuplaneringen undersdka nagra
parkeringsplatser for utrattande av arenden.

Detaljplanens konsekvenser pa forbindelserna for latt trafik ar uteslutande positiva. Byggandet av
Campusstigen paskyndas av detaljplanen, vilket forbattrar forbindelserna for den latta trafiken i
omradet och forbattrar tillgangligheten for de kommersiella tjansterna som finns pa bada sidor om
omradet. Dessutom ger lésningarna med partiella arkadgangar pa sidorna av gatorna och en ny
tradrad trivsel och ett forenhetligande tillagg som 6kar anvandbarheten av trafikmiljon.

5.4.4 Planens forhallande till nationella mal fér omradenas markanvandning

Planen &r i linje med de nationella méalen for omradenas markanvandning och genomférandet stéttas
av en planlésning. Planen drar nytta av den befintiga samhallsstrukturen och integrerar
stadsstrukturen da ett nytt mangsidigt bostadsomrade byggs i stadens centrum under villkoren for
stadshbilden. Planen i sig majliggor ocksa en liten méangd affars- och kontorsbyggande som ar lamplig
for centrum.

Stadsbilden férenas genom kompletterande konstruktioner.
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5.5 Storningsmoment i miljon

Planeringsomradet i stadens centrum gransar till avsnitt av matarleder. Mangden trafik pa gatorna
kan orsaka buller- och luftkvalitetsproblem for boendet. Koérhastigheterna ar laga pa grund av
gatunétets form och de tata anslutningsavstanden. Just nu ar trafikvolymerna mycket laga, men med
genomforandet av den stora dagligvaruhandeln som ska byggas i Konstfabriksomradet kommer
trafikvolymerna att ©6ka avsevart i jamforelse med nuldget. Effekterna av forandringen i
trafikmangderna har utretts omfattande vid bade utarbetandet av det senaste detaljplaneprojektet
(detaljplan 503) for Konstfabriksomradet och detaljplanen for Trakvarteret pa Vastra astranden
(detaljplan 535) hosten 2021. Det finns ett kort utdrag ur utredningen i avsnittet 3.1.5.5.
Utredningarna visade att yttervaggarnas ljudisoleringskrav i motsats till uppfattningen man hade i
forvag blir hogst 24 dBa, varvid det inte &r nddvandigt att ange ett separat ljudisoleringskrav i
detaljplanen. Balkongerna ska anda glasas in pa gatusidan. Detta anges i detaljplanebestammelsen.
Ljudisoleringskravet for laroanstaltsfastigheten Borga Campus i riktning mot Alexandersbagen ar
oférandrat. | fraga om Borgd Campus baserar I6sningen sig pa en gallande detaljplanbestammelse
med vilken man har forsokt sakerstalla en tillracklig ljudisolering mot den livligt trafikerade
Alexandersbagen for att garantera halsosamma forhallanden i laroanstalts- och kontorslokalerna.
Eftersom byggnaden pa Borga Campus har byggts for cirka tio ar sedan och anvants lika lange och
man inte har upptéackt problem betréaffande bullerbek&dmpning och nar man inte heller tanker bygga
om den, har man ansett det vara onodigt att ytterligare utreda ljudisoleringskravet pa Borga Campus.
Detaljplanebestammelsen kan empiriskt konstateras vara tillr&cklig och fungerande. Planens I6sning
ar saledes for denna del konstaterande. Som sadant kan trafikbullret tolkas som samhallsbuller som
ar typiska for centrum.

Speciellt ar narheten till Kokonbackens skidcenter och allaktivitetsplanen, fran vilket buller kan
uppsta fran enskilda evenemang. Vid upprattandet av Trakvarteret pa Vastra astranden (detaljplan
535) hosten 2021 visade bullerutredningen av sodra delen av Vastra astranden att ett
ljudisoleringskrav inte var nddvandigt. Bostadsbyggande utreds for den stdra grannsidan av
detaljplaneomradets kvartersomrade, vilket en gang ocksa kommer att skydda kvarteret i riktning
mot Kokonbacken. Bullret fran konserter ar av en sarskild natur och kraver vanligtvis ett
anmalningsfoérfarande till miljoskyddsmyndigheterna.

Gardsomradet ar mycket skyddat i det utrymme som byggnadsmassorna bildar. Betraffande
gardens bullerskydd har det dock ansetts nyttigt att ge en detaljplanebestammelse av kommentartyp.

5.6 Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningar och -bestammelser finns i beskrivningens bilaga 1. Sardrag som eventuellt galler
planbeteckningarna beskrivs i avsnitt 5.3 ovan.

5.7 Benamningar

Det har det inte varit nddvandigt att andra benamningar som redan finns i omradet for detaljplanen.
Namnen Campusstigen och Fabriksparken som redan fanns framst fér genomférandet av
detaljplanen, men som inte anvandes pa grund av genomférandets ofullstandighet, kommer att
anvandas mer aktivt.
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6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

6.1 Planer som styr och askadliggdr genomforandet

Separata bygganvisningar (bilaga 5) som bifogas beskrivningen av detaljplanen har utarbetats for
omradet, som &r forpliktade att féljas av bestammelsen pa plankartan. Bygganvisningarnas mal och
hela planlosningen &askadliggors i referensplanehandlingen (bilaga 6), som &aven har ett
beskrivningsavsnitt av planeringshistoriken.

6.2 Genomférande och tidsplanering

Genomférandet av omradet borjar med andringen av den sodra delen av Borga Campus tomt,
forberedandet av kvartersomradet for bilparkeringen och grunden fér Campusstigen, och gar vidare
till genomforandet av kvartersomradet for bostadshtghus. Kvarteret for bostadshoghus byggs i
etapper, men pa grund av losningen med gardsdack ar det onskvart att géra byggandet sa enhetligt
som mdijligt. Efter byggandet av kvarteret kan Fabriksparken fardigstallas med dagvattensankor.
Omradets kommunala teknik ar klar i den man att inga betydande infrastrukturforbattringar torde
behovas. Transformatorstationen pa den sédra delen av Borga Campus gard maste bytas ut mot en
med storre kapacitet.

En allmannyttig byggherre har beviljats planeringsreservation for kvartersomradet. Denne har redan
omfattat forhandlat fram en finansieringslosning. Pa sa satt kan genomférandet av bostadskvarteret
ske snabbt.

Genomférandet av detaljplanen uppfoljs arligen i genomforandeplanen for markanvandning.

Borga 6.9.2022, 21.11.2022, 14.12.2022

Dan Mollgren
stadsplaneringschef

Pekka Mikkola
planlaggare
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FORTECKNING OVER BILAGOR

BILAGA 1.

BILAGA 2.

BILAGA 3.

BILAGA 4.

BILAGA 5.

BILAGA 6.

Utdrag ur detaljplanekartan och
-bestammelserna

Program for deltagande och beddmning

Sammanfattning av anordnandet av
hérande

Karta dver tomtindelningen
Bygganvisningar

Fabriksparkens trahus, Borga.
Omradets anvandningsutkast och plane

sammanstéallning, MUUAN Oy, utkast
16.8.2022, pa finska.



Asemakaava 549 TEHTAANPUISTON PLUUTALOT LUTE 1 (5. 1)
Detaljplan 549 FABRIKSPARKENS TRAHUS BILAGA 1 (5. 1)

PIENENNOS ASEMAKAAVAKARTASTA - FORMINSKNING AV DETALJPLANEKARTAN

ote - utdrag
A4 = | : 1000

\




Asemakaava 549 TEHTAANPUISTON PUUTALOT
Detaljplan 549 FABRIKSPARKENS TRAHUS

LITE 1 (s. 2)
BILAGA 1 (s. 2)

PIENENNOS ASEMAKAAVAKARTASTA - FORMINSKNING AV DETALJPLANEKARTAN

i e B
&

| s e

Kvartersormrice for ferviningshus.

Hivartarsormrae or undenvisningsbyger-ader, PA cmrddel e placeras hags!
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ERITYISMAARAYKSET:

Pysakginti

Aulopaikiavaatimus:

- aguminen: lntmswm

- vancmaiseen asumsaen rinnasteliiva pabveluatumingn: 1 ap! 120 k-m? palveluasiuingiaa.
= like-, foumisto- ja pabvelusiac 1 ag/ 100 k-m?,

- opebsssa 1 ap! 80 k-m?

Aulog 33 3
= 5% aguinrakennusta kohtl icteuttamalla timdn asuinakennideen magnkasokermokesen enllsen Bkkumesen

apuvilingtitan,
- 2% kutakin asuinrakennusta kohli varatusts yhisisk3ytbiautosta. Yhisiskaythautolle hulee rakentaa kalos ja vanstaa
sahkdauton istenld,

sankbaulojen Lstauksen | isela

Kortialin 459 autopaikkofa saa sijoitlaa kortielin 450 pysakiintlaitokseen ja kortielin 451 autapaikkojen kortielialuestie.

mhmmmm
-mﬂmimrum
- opetussla 4 pp/ 100 k-m?
- tmimisto-, like- ja pabvelusia 1 pp/ 40 km?
polsgrydnd varien on hedppokilyfbinen shilti suojathy siilytyspaidca piivitliskytiih varien ek i

53513 suciatiu varastolita. Erllinen varasiotila el ole tarpesn, o3 paivitaiskiytiaa varten |arjestetty Ha soveltuu myds

. Polkupydrien siilytystla on varusiedlava latauspistokicedla ja pesupaialia, mikali
enilistd Sikkumisen apuvainetiiaa ei i tules olla ol suoraan uios,
Liikkumisen
Pofluspydrien siilytysSiojen Esaksi saa ralannuksen rakentaa silytystilaa Fdoumisen

Wikt eilista likhumisen apuvalineiden saiytystias oi rakanneta, uiee polkupytien siiytystian soveltua myés
e BikkUESn APUvAEREIER SAIEAMISHEN (8 56 0N varuSENiva Sahkbpsickkeeta,

Rakennustapa
alueella on erilisid

Rakennusten Taidateniaan- ja Kistaistankadun pudlessila julkisivuita tulee kalitasossa ola ikkunaa tai arkad
iyt vilhintidn 50% kortelf P

vksessa siailsevan asuinhuoneen kattian fulee ola vahintaan 0,7 melna viansisen
mmmmm

merkityn rakennusclkeuden lisiksi saa rakentaa.
- teknisen huollon filaa eniniian 4 % rakennusalale iisenlaskebusta ker i
autopaikkoja.

kerroshuvun estimatia.

- asunncn huongiden wviibseindin paksuuden 100 mm yliftivin osan

- 85unnca huoneiden viliseindn paksuuden TO mim yittivin csan.

+ alaisen py lin, e (343 kermosalaa varten arvitse rakeniaa sulopaikioja
- ullakon tasolle

ALLMANNA BESTAMMELSER:

Beredskap far

Dé man bygges kallariokaler ska man se S alt det inde koenmes vatien i kallaren,
Dt kgsta tikhtna hijdidget | bostider &r + 3,800 § N2000-h&jdsystemet. D man bygger andra lokaler fin bostider under
datta hijdliige, ska man 32 1l st det inte kommer vatten | dessa.

Brandsikerhat

| samband med ansékan om bypglov ska sikanden uppvisa en godkand wiredning dver arangenang som galler person-,
shiicknings- och rbddningssikermet $r dot omrice som faktisk! pdverrs av verksambelon, ccksh utanfr det omriide som
bygglovel galler, Dessulom ska man beakla brandsdahelsbestimmelsama | Finland byggbestimmeisesaming.

Uteomriden

Fir hostadema ska finnas en Slrackligh stor plats 16 ubevistelse som Lpphyller kraven | slatsradets beslul om
Fldvirden Kr bullpmid 990 1992 anlingon [ gArden ellar pd ot girdsddc. Girdsameadona pd tambema | kvartor 459
ska vara i sambeuk R ndmnda tomier,

Dee delar av toemien som infe anvands ir byggande, som gangwig elier som lekpiats ska planteras. Man ska ularbeta en

plan for planieringama,
Gransema meallan lomiema tar inle ingardas.
Jordmin

IMWMMMM&IWWWWWN plan fée hanteringen
av avinningsvattnat cch dess eventusla neutralisering under byggltiden och darefter

Eyggnadsieknik

Bosthdemas balkorger pa gatans skia ska frees med bakonggias. Byggnadema ska huvadsakligen ha tristomme.
Andra bypgmaterial kan med ralta anvandas | undarjordiska och jordndra delar och parkeringsplatser. Tra ska arvandas
som fasadmaterial, med undantag fr sockdar, Fir 2 sikerstilla en efeki energifdrsSaning och minimera keldioxid-
avtrychil ska alla nybyggnader ansiutas I farnekmendiel.

Parkeringsaniaggningar fir byggas som beroende av 54 alt gransvaggar
mekan tomiema inte bahéver byggas. Iﬁfﬁmﬂdﬂmﬂmmmmﬂfwmmm
tomt.

Byggandat ska vara raderdiker.

Dagvatten

|memmm . Pa ndirbeliigna tomber bir man tilsammans komma dvarens om

dagvabienarmangamangen. mmmmwnmwwmﬂﬂwmwmtwﬁ

rww&mmmwmmyﬁmmmwwmm
NGasy ordnas b

Tomtindalning
Tomtindelningan i dlta detalplansomradis St bindanda och ingdr | datafplanan.

hsuinticien on +3,800 N2000-korkeusiisesteiméss. Rakenneliaessa multa kuin
asuinlioa tason vammmmmmmmm

Paloturvallisuus

WMW rittini ja valtioneuveston mehitasopiiioksen S93/ 1992 ohwearvol tiytthvi melulla
sucjatiu yt leskelupaiika joko pihalle tai pikakannelie. Tontien piha-alusiden tulee ofia korfielin 459
mmmm.

Tonitt on ishutetiava niltd csin kuin 523 of kiytetd rakentamisesn, kulkuseind tai lekkipaikkoina. |stutuksssta on lsaditava
s ’

Toniben vilisid rajoja i 533 aidata.

Maaperd

mmmwmm esiintymingn on sehvitettivg ennan

rakennustiiden alolusta. Rakennutiupahakemulesen yhieydesss tilbe lmittaa suunnieima valumavesien hainnasta ja
ligcinnista rak ikara ja sen filkeen.

Maaperan plaantmetsuus tubsa seivitaa ennen rakennusiivan mydniamista,

mm

ja biliatanjalien minimoimiseksi kaitki Uudisrakannuksst hiee [ita3 kaukalampaverkkaan.

Pkt yhiendiserd k 'mmmmmmwm-m
mwm;mmmm jarjestad ontn kauna

Radonhurvalinen rakentaminen on oletiava huomicon afusella rakennetisessa.

Hulevedet

HKorekalugile lulee lzatia hulsvesisuunnieimal. Hulsvesianestelmal on sowilettava vierekiaisien tontten kesken. Hulevesd
bulee vivyttad AK- ja LPA-korfielialueila 1,0 m* jokaista vetl [apaisemaijnta 100 m" kohii. Vel lapaisemaidnta pintaa oval
kattopinnat ja asfaltti, Vetli tulee vinytaa vahintadn 12 funfia vinytysrakenteen thytymisesta annen kuin se johdetaan hule-
vesijarestolmadn. Vivytysidestelmasss tules olla yivucto,

Tonitijake -
Tamén asemakaavan alueelia ipniiako on sitova ja se sisaltyy asemakaavaan.

SPECIALBESTAMMELSER:

Kravet pd biiplatser:

boende: 1 bpl 105 m.vy bostadsutrymme,
sarvicaboanda som kan jEmstillas med normalt boenda: 1 b 120 mivy senvicebostadsutrymme,
alfars-, konkors- och senicoutrymme: 1 bal 100 miay

undendsningsutrymme 1 bef 80 mhyy

Kravet pa bilplatser far minskas med:

- 5% per bostadshus genom att bygga en saparat irvaringsplats for rdrelsehjalpmedsd | bostadshusets gatuplan.
= 20% par vaije bi k¢ gemensamt bruk (bilpocl) som reserverats fr bostadshus. For bilpoolerna tka byggas biltak
och bilplatsan ska frses med laddningspunkt e elbilar,

| LPA omnsdet sha minst 40 % av biplatsema vara uinustade med elladdningspiats. Alla biplatsema sha ulrustas med
eluttag och kabeireservation som majliggir laddning av elbil,

Bipiatserna | kvarlnr 459 te placeras | den underi P gsanliggningen | kvarier 459 ach | loariarsomeidat
for parkering | kvarier 451,

TR

Cyklar och motsvarande fordon far [attrafik.
Hranat pid cykeiplatser:

- boende 1 cykelplats! bostad

- undendsningsutrymme 4 cykelplatser’ 100 mivy

- aniors-, afférs- och senviceutrymme 1 cybelplals! 40m®vy

Far bostader ska ordrias en fGrvaringsplals for cyklar som ar I3t all anvanda dagligen, sami eft firad som skyddar mot visder,
Ett separat arrad behdvs inle om Snvaringsplatsan fr dagig anvindning ocksh limpar sig for sisonglnvaring
mequwmmmmmﬁmmmw o elt $&paral ulrymms

inte bypgs. Forvaringsutrymmed ska ha en direk! ulgéng.

Rérelsehjdlpmede]
UnGver en frvaringsplals for cykiar kan | ndrheten av ingangen placeras en Brvaringsplats for roretsehialpmedel.
Deen far vara higst 100 m-vy | tikgg I den fir byggnadsytan anvisade vaningsytan, och for den behéer inte
anisas bilplasser. Fonanngsplatsen ska ha sluftag och trdtiplats.

Om an separal Rrvaringspiats inte byggs, ska Srvaringsplalsen KB cyklar 1ampa sig ocksd fér farvaring av dviiga
rinelsehjslpmedel och forses med elufiag.

| detalipk ddel ska de bygganvisningama ilas.

Bygonademas kvarterstasad mot Konstabriks- och Guidisigatan bir pa gatunivin firses med fBnster allar arkadging
minst uppéll S0% av kvarlersfasadens lingd.

Golvplanet pa bostadsnam som ligger | botiervaningen bor boga 0,7 meter hagre dn gatuplane! eller tiralideden ntil.

Byggritt

Dessutom fir man utiver byggratien som angivits | detsiipianan bygga
mhmwmlﬂmmmmmmwumm
fr danna areal behdver man inle reservera bilplatser

- bostadsyta relaterad il genheten under vindsniviin, ulan alf det piverkar antalel viningar.
- de delar av Irapphus som éverskrider 15 m™- vy och hissen | alla viningar fGnutsatl aft ded ordnas natuligl fus |
trapphused.
- den del av ySlervaggen som Gverskrider 250 mm
- da dalar av vaggen mellan kg , vggen melian Eger ‘och trapphusat samt Hisschaldvaggen som
Everskrider 150 mm.
~den del av brande melanvaggen | bogiaden som Gverskrider 100 mm i focidek.
- den del av mellanviggen | bostaden som Sverskrider 70 mm | foclel.

- 8 ndesjondisk parkenngshall, och e denna areal behdves man inde neservera bilplatser.
- pi windsnhiln uinymene fr gemensart bk,




BILAGA 2 TILL BESKRIVNINGEN

Program for deltagande
och beddmning

Fabriksparkens trahus, detaljplaneandring

Omslagsbild: sammanstallning av stomkartan och flygbilden fr&n &r 2020 samt grénsning av detaljplaneomradet



1. PLANERINGSOMRADE

Planeringsomradet ligger i sodra delen av vastra astranden, nordvast om korsningen av Konstfa-
briksgatan och Guldlistgatan. | norr omfattar omradet ocksd Borga Campus-yrkeshdgskolans fastig-
het. | vast gransar omradet i rekreationsomradet Fabriksparken som inte annu ar fardigt. Omradet
ar ett obebyggt gammalt odlingsomrade, som vid byggandet av de omgivande gatorna blev lagre an
gatorna, och pa vilket det har borjat vaxa trad.

2. MALET FOR PLANERINGEN

| omradet understks mojligheten att bygga ett tatt stadsliknande hoghuskvarter i mitten av befintlig
stadsstruktur for att komplettera den. Det stravas efter att tréa anvands sa mycket som mgjligt i fasa-
derna och stomkonstruktionerna. Avsikten ar att l6sa parkeringen med en parkeringsanlaggning. |
samband med planarbetet undersoks en ombyggnad av stédra delen av garden pa Borgd Campus,
den norra grannen, for att skapa en smidig tvargaende gang- och cykelférbindelse. P& grund av
dessa tekniska grunder som ansluter sig till fastighetsbildning har det varit nédvandigt att detaljpla-
neomradet omfattar ocksa Borgd Campus fastighet.

3. BAKGRUNDEN TILL PROJEKTET

3.1 Bakgrunden till planeringsstarten

Byggandet pa vastra astranden pabdrjades i borjan av millenniet med projektet Modern trastad och
har framskridit snabbt mot séder. Pa grund av forslaget som vann idétavlingen for hela vastra astran-
den 1988 utarbetades ar 1996 en serie av detaljplaner som godkandes i etapper. | ljuset av de nya
malen som stalldes vid projektet Modern trastad bestamdes dock att detaljplanerna fran ar 1996
andras for varje delomrade. Arbetet har nu framskridit till sédra delen av vastra astranden som ar
planeringsomradet, och som med undantag av ett litet omrade soderut har nya detaljplaner.

Avain Yhtiét Oy ar en koncern som har specialiserat sig pa producering av bostader och boende-
tjanster och som i slutet av ar 2020 agde nastan 10 000 bostadsratt-, hyres- och servicehusbostader.
| slutet av ar 2021 har bolaget cirka 300 bostader i Borga. Stadsutvecklingsnamnden beviljade pla-
neringsreservering for omradet 3.11.2020 (148 8) och forlangde reserveringen 21.9.2021 (142 8) till
oktober 2022. Planeringen inleddes i slutet av ar 2021 med Avain Yhtiét Oy och planeraren som
bolaget valt, Arkkitehtitoimisto MUUAN Oy. Malet ar att bygga ett urbant och trivsamt hoghuskvarter,
dar det anvands s& mycket tra som mojligt pa fasaderna och stomkonstruktionerna.

3.2 Beslut om att inleda planlaggningen

Detaljplanearbetet ingar i stadsplaneringens verksamhetsplan som ett separat detaljplaneobjekt
med namnet Konstfabriksgatan, trakvarter 459. Darfér behdver man inte fatta ett separat beslut om
att inleda planlaggningen.



3.3 Meddelande om att planen tagits upp till behandling

Staden har senast meddelat om att planen tagits upp till behandling i planlaggningsoversikten for ar
2021, som publicerades 2.12.2020.

3.4 Definition av planomradet

Vid beredningen undersoktes ombyggande av sodra delen av arrendeomradet som Borga stad
ager och yrkeshogskolan Borgd Campus (Kiinteisté Oy Porvoon Campus) arrenderar, och det be-
stamdes att ocksa Campus fastighet ingar i planomradet. Annars gransar planomradet till Konstfa-
briksgatan och Guldlistgatan och omfattar den behdvliga delen av rekreationsomradet vasterut.

4.  UTGANGSUPPGIFTER

4.1 Omradets lage och areal

Planeringsomradet ligger i sodra delen av vastra astranden sydost om yrkeshogskolan Borga
Campus och omfattar ocksa Borgd Campus nuvarande fastighet. Planeringsomradet &r cirka 2,03
ha stort.

Andringen av detaljplanen géller en del av kvarteren 451 och 459 och rekreationsomradet i stads-
delen 22.

4.2 Landskapsplan

Sammanstallning av gallande landskapsplaner: utvecklingszon for tatortsfunktioner. Omradet ingar
inte i kulturmiljo som ar betydande pa landskapsniva men gransar i den.

4.3 Generalplan

| delgeneralplanen for de centrala delarna (godkand 15.12.2004) ar planeringsomradet anvisat
som bostadsomrade (A). En del av omradets nordvastra del anvisas i generalplanen som omrade
for centrumfunktioner (C). En liten del i 6st ingar i omradet som har miljovarden som ska bevaras.
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Omradets lage i sammanstéllningen av landskapsplaner och i generalplanen. Inte skalenlig.

4.4 Detaljplan

For planeringsomradet galler tre detaljplaner.

Detaljplanen 437 godkandes 25.2.2009 och omfattar fastigheten for yrkeshogskolan Borgd Campus
och gatan for gang- och cykeltrafik, som inte byggts, langs fastighetens syddstra kant. Campus fas-
tighet ar kvartersomrade fér undervisningsbyggnader (YO-5), i viket far placeras hégst 1 000 m2-vy
kontorslokaler. Kravet pa bilplatser &r 1 bilplats/75 m2-vy. Byggratten anvisas med en fast siffra och
ar 13 000 m2-vy. Av byggratten har utnyttjats 7 756 + 71, totalt 7 827 m2-vy fér undervisnings- och
ekonomibyggnaden. Annu drygt 5 100 m2-vy kan alltsi anvandas for utbyggnad. Vaningstalet &r i
huvudsak fyra (IV) men vid Konstfabriksgatan finns en del med tre vaningar (I11). Sydést om Campus
tomt anvisas en gata for gang- och cykeltrafiken. Den heter Campuspolku — Campusstigen men ar
inte byggd.

Detaljplanen 215 faststélldes 14.3.1996. | detaljplan ar ett parkomrade (VP) som heter Tehtaanpu-
isto- Fabriksparken.

Detaljplanen 215 faststalldes 14.3.1996 och omfattar storsta delen av omradet for det nya kvarteret.
Detaljplanen bygger pa flera detaljplaner som utarbetats for hela vastra astranden pa grund av den
allmanna idétavlingen ar 1989. Efter kommunsammanslagningen av Borga stad och Borga lands-
kommun ar 1997 fattade stadsstyrelsen ett beslut om att utveckla den s.k. vastaxeln. Enligt beslutet
genomfors dessa detaljplaner inte, utan delomradena péa vastra astranden undersoks pa nytt. | en-
lighet med denna princip har detaljplanen for vastra astranden andrats ett omrade i séander. Detalj-
planearbetet som framskrider ett delomrade i sander styrs av malen for utveckling av vastra astran-
den som uppdateras. | malen faststélls huvudprinciperna for gatunatet och kvartersomradenas for-
hallande till det fria utrymmet.

Enligt principerna for utveckling av vastra astranden har de detaljplaner som utarbetades pa grund
av idétavlingen ar 1989 inte upphavts utan de blir upphavda nar andringar gors i detaljplanerna for
vastra astranden. Darfor bestar detaljplanesammanstaliningen av delar av kvarter som delvis and-
rats och som inte gar att genomféra. Delar av dessa kvartersomraden och de for dem anvisade
byggnadsytorna finns i detta detaljplaneomrade.
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Detaljplanesammanstéllning och gransning av omradet. Skalan &r cirka 1:1000 pa en A4-utskrift.




| detaljplanen anvisas delar av kvartersomraden for flervaningshus (AK) och gatuomraden i omradet.
Av vaningsytan som anvisats i kvartersomradet anvisas cirka 3 375 m2-vy kalkylmassigt i planerings-
omradet, varav cirka 266 m2-vy anvisas for ekonomibyggnader. | detaljplanen anvisas ocksa lite
vaningsyta for affarslokaler i flervaningshusens gatuplan. Vaningstalet varierar fran ett till fyra (I-
>|V). En del av kvartersomradet anvisas som parkeringsplats for bil (p) och en del som del av omrade
som ska planteras med trad och buskar. Kravet pa bilplatser &r 1 bilplats/95 m2-vy, fér internatbygg-
nader 1 bilplats/150 m2-vy samt for affars- och kontorsbyggande 1 bilplats/50 m2-vy. D& kan ocksa
principen om turvis parkering godkannas. | omradet finns ocksa kvartersomrade for bilplatser (LPA),
i vilka anvisas mojlighet att bygga byggnader i en vaning pa separata byggnadsytor. | LPA-kvarters-
omradet anvisas kalkylmassigt cirka 224 m2-vy byggratt. Kvartersexploateringen beréttar battre an
vaningstalen om byggratten, och enligt den géallande detaljplanen ar exploateringen i detta kvarter
cirka ex ~0,86. Omradet langst till vast ar ett parkomrade (VP) som heter Tehtaanpuisto- Fabriks-
parken. | detaljplanen ges ocksa flera sarskilda bestammelser om byggande.

4.5 Agarforhallanden

Borga stad ager hela omradet. Kiinteistd Oy Porvoon Campus har arrenderat fastigheten for yrkes-
hogskolan Borga Campus med ett lang arrendeavtal som gar ut 2039.

4.6 Invanare och arbetsplatser

Sodra delen av omradet &r obebyggt och dér finns inga invanare eller arbetsplatser. Yrkeshogskolan
Borgd Campus omfattar yrkeshogskolorna Haaga-Helias och Laureas verksamheter. Antalet stu-
derande varierar ocksa pa grund av flerformsstudier. Ar 2020 var antalet anstéllda cirka 70-120 och
antalet studerande cirka 1 100 fran 50 olika lander.

4.7 Byggnadsbestand

Omradets sydostra del ar obebyggd. Det har egentligen inte ndgonsin funnits byggnader i omradet,
utan omradet har funnits pa tre olika jordbruksskiften. Darfér kan man fortfarande se spar av gamla
diken och gangvagar mellan &keromradena i omradets sydostra del.

| omradets nordvastra del finns byggnaden for yrkeshdgskolan Borga Campus fran ar 2010. Bygg-
naden ar en offentlig undervisningsbyggnad som planerats av Siren Arkkitehdit Oy/arkitekt Jukka
Sirén, och byggnaden har tre-fyra vaningar och ar U-formad. Fasaderna har ljus putsyta, rodbrun
liggande panel och glas.

Oster om omradet finns Konstfabrikens omrade som omfattar den historiska byggnaden som tidigare
inrymde travaru- och senare maskinverkstadsindustri och som nu inrymmer kulturcentrum Konstfa-
briken med utbyggnaden fran ar 2012. | Konstfabrikens omrade finns ocksa en stor affars- och kon-
torsbyggnad och underjordisk parkering fran samma tid. P& den stdra delen av Konstfabriksgatan
finns en rad av tre liknande punkthus. Husen inrymmer O6ver 70 bostader och de blev fardiga aren
2012 - 2015. ARRAK Arkkitehdit Kiiskila-Rautiola-Rautiola Oy (huvudplanerare arkitekt Hannu Ki-
iskild) har svarat for byggplaneringen i hela Konstfabrikens omrade. Vaster om omradet finns yrkes-
hogskola Careerias undervisningsbyggnad fran ar 2018 (Arkkitehdit Siltanen ja Laakso Oy/arkitekt
Mikko Siltanen). Dar byggs som bast ocksa ett vaningshusomrade (YIT Suomi Oy) med sex punkt-
hus i sex vaningar, som kallas Hellbergsbacken. | planeringsarbetet deltog vid detaljplaneskedet for



Hellbergsbacken ocksa Arkkitehtitoimisto Ark'idea Oy, RA Timo Kareinen, som har planerat de tva
husen langst norrut. Kvarteret mera sdderut planerades av Arkkitehdit Ingervo Consulting Oy.

Soder om omradet finns annu ett oplanerat kvarter, dar en mera effektiv markanvandning planeras.
Sydost om omradet finns ett omrade for ett samarbetsprojekt for planlaggning (Trakvarteret pa vastra
astranden) som planerades av OOPEAA Office for Peripheral Architecture/arkitekt Anssi Lassila.
Avsikten ar att byggandet av massivtrakvarteret paborjas ar 2022. Sydvast om omradet finns dag-
hemmet Skogsstjarnan med tio grupper som staden byggde som eget arbete och som blir fardigt i
slutet av ar 2021. Daghemmet byggdes av massivtra och planerades av Arkkitehtitoimisto Perko
Oyl/arkitekt Tomi Perko.

Ortoflygfoto fran aren 1950 och 1970 samt gransning av omradet. Bilderna ar inte skalenliga. P& bilden fran ar 1970 syns
den s.k. cylinderhallen som fanns pa det stélle som yrkeshogskolan Borgd Campus norra del finns nu. Hallen tillhérde
den mekaniska verkstaden som nu &r Konstfabriken. Pa bilden fran 1950-talet syns lagring av travara pa Konstfabrikens
gardsomrade.



4.8 Naturmiljo och landskap

Sodra delen av planeringsomradet ar helt obebyggd, medan norra delen &r helt bebyggd pa yrkes-
hogskola Borgd Campus fastighet. Det finns ingen information om att omradet skulle ha anvants
pa ett satt som kunde ha paverkat jordmanen. Omradet & gammal &ker och &ng som senare har
bdrjat véxa gras, buskar och trad.

Omradet har inga naturvarden. Omradet ar inte ett omrade dar grundvatten bildas och som &r vik-
tigt for samhallets vattenforsorjning (s.k. grundvattenomrade). Grundvattnet finns nara nuvarande
markyta pa under en meters djup. Jordmanen kan innehalla sur sulfidlera som orsakar korrosion
pa grundpalarna. Jordmanen har dalig barighet. Enligt utlatandet om grundlaggningssattet ar jord-
manens jordarter fet lera och gyttja. Den barande jordmanen i omradet finns pa 6,5 - 16,5 meters
djup.

49 Kommunalteknik

Det finns kommunalteknik i omréadet.

4.10 Tomtindelning och register

Planeringsomradet ingdr i Borga stads och Lantmaéteriverkets fastighetsregister.

5. GRUNDLAGGANDE UTREDNINGAR

Referensplaner och planeringshistoria

- Framskridande av detaljplanlaggningen av vastra astranden i bérjan av 2000-talet. Historia, land-
skapsstruktur, byggnadsbestand. Utredning som grund for detaljplanearbetet. Stadsplaneringsav-
delningen, februari 2006, uppdaterad 2015.

- Trahusen i Fabriksparken (Tehtaanpuiston puutalot). Referensplanering 2021, flera undersok-
ningar och granskningar, MUUAN Oy/arkitekt Olli Metso, 2021.

Trafik, buller

- Porvoon meluselvitys (bullerutredning for Borga) 2013, Ramboll.

- Lansirannan eteldaosan meluselvitys (bullerutredning for sédra delen av vastra astranden) 2021,
Ramboll Finland Oy.

Natur, landskap och vattenférhallanden

- Porvoonjoki — kaupungin rannat, maisema, arvot, tulevaisuus? (Borga a — stadens strander, land-
skap, varden, framtid?) Landskapsutredning, stadsplanering, 2011.

- Selvitys jokitulva-alueesta ja hulevesista, asemakaava 498, Lansiranta, kulttuurin ja vapaa-ajan
ranta, (utredning om omradet med 6versvamningar och dagvatten, detaljplan 498, vastra astran-
den, stranden for kultur och fritid) stadsplaneringen, varen 2015.

- Selvitys Lansirannan mahdollisista muinaisjaénnoksista (utredning om eventuella fornlamningar
pa vastra astranden), detaljplan 498, Vastra astranden, stranden for kultur och fritid, stadsplane-
ring, varen 2015.

Byagbarhet och féroreningar i marken
- Porvoon Lansiranta, Rakennettavuusselvitys maankaytén suunnittelua varten (utredning om




byggbarheten for planering av markanvandningen pa vastra astranden i Borgd) Viatek Oy,
23.11.1987.

- Avain Rakennuttaja Oy, Taidetehtaankadun puutalokortteli, Taidetehtaankatu 3, Perustamista-
palausunto (trahuskvarteret vid Konstfabriksgatan, Konstfabriksgatan 3, utlatande om grundlagg-
ningssatt) Geopalvelu Oy 1.6.2021.

- Lansiranta, maankayton historiakatsaus 28.8.2015: karkea arvio maankayton vaikutuksista ole-
tettavissa olevaan maaperan pilaantuneisuuteen (vastra astranden, historisk 6versikt 6ver markan-
vandningen 28.8.2015: en grov bedémning av de konsekvenser som markanvandningen har for
eventuella féroreningar i marken) stadsplaneringen, promemoria.

- Puukortteli, Porvoon Lansiranta, Maaperan pilaantuneisuustutkimus (trakvarteret, vastra astran-
den i Borga, utredning om fororeningar i jordmanen), Ramboll Oy, 4.9.2019.

6. DE CENTRALA KONSEKVENSERNA AV PLAN-
LAGGNINGEN

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

Foljande konsekvenser bedéms:
- Konsekvenserna for samhallsstrukturen
- Konsekvenserna for naturmiljén och den byggda miljén
- Konsekvenserna for trafikforhallandena och parkeringen i omradet

7.  INTRESSENTER

7.1 Markagare och innehavare av arrenderatt

- Borga stad
- Kiinteistdé Oy Porvoon Campus

7.2 Markadgande grannar

- Hoéghusen: Konstfabriksstigen 2, 4, och 6

- Konstfabrikens omrade: Konstfabriksgatan 4

- Konstfabrikens omrade: obebyggd fastighet Konstfabriksgatan 2

- Projektgruppen for trakvarteret pa vastra astranden

- Yrkeshogskolan Careeria

- Vaningshusen pa Hellbergsbacken: Hellbergsstigen 4 och Hellbergsstigen 5-7 (byggs
som bast)

7.3 FoOretag

- Borga Energi Ab, fiarrvarme



- Borga Elnat Ab

- Telia Sonera Finland Oyj
- Elisa Abp

- LPOnet Oy Ab

7.4 Myndigheter och andra parter

- Narings- trafik- och miljocentralen i Nyland
- Raddningsverket i Ostra Nyland
- Borgda museum, museet med regionalt ansvar i 6stra Nyland

7.5 Enheter inom Borga stad

- Koncernledningen
o Markpolitiken, anskaffning och odverlatelse av mark
0 Markpolitiken, stadsmatning
o0 Kommuntekniken, planering av kommunteknik
o Tillstdnds- och tillsynsarendena, byggnadstillsynen
o Tillstdnds- och tillsynsarenden, miljévarden

- Social- och halsovardssektorn
o Miljohalsovarden

- Affarsverket Borga vatten

7.6 FoOrtroendeorganen

- Stadsutvecklingsnamnden
- Halsoskyddsektionen

7.7 Allakommuninvanare

7.8 Allaandra som anser sig vara intressenter

8. ORDNANDE AV DELTAGANDE OCH VAXELVER-
KAN

Myndighetssamrad i inledningsskedet (66 § MarkByggL)
- Detaljplaneprojektet forutsatter inte ett myndighetssamrad.

Hoérande i planeringsskedet (62 § MarkByggL, 30 8 MarkByggF)
- Da planeringen inleddes ordnades majlighet till vaxelverkan som en s.k. planpromenad for
invanarna i grannomradena 2.9.2021 kl. 17.00 - 18.45.



- Planutkastet och det dvriga materialet halls framlagda péa servicekontoret Kompassen, Kréa-
maretorget B, gatuplan, samt pa Borgéa stads webbplats p& adressen www.borga.fi. Intres-
senterna bereds mojlighet att framfora skriftliga asikter.

- Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna pa planomradet samt grannar som ar
mark&agare/-innehavare att utkastet till plan ar framlagt. Staden meddelar dessutom om fram-
laggningen pa stadens webbplats.

- Kommentarer begars per e-post av de intressenter som namns under punkterna 7.3-7.5.
Planarbetet gors i ett tatt samarbete med intressenterna och samrad ordnas vid behov.

Samrad
- P& basis av de kommentarer man far in ordnas vid behov samrdd med olika intressenter.

Offentllgt horande (65 § MarkByggL, 27 § MarkByggF)
Planforslaget och det 6vriga materialet halls offentligt framlagda pa servicekontoret Kompas-
sen, Kramaretorget B, gatuplan och pa Borgé stads webbplats www.borga.fi. Intressenterna
bereds mgjlighet att framfora skriftiga 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 kungorelse pa stadens webbplats samt i tidningarna Uusimaa, Ostny-
land och Itavayla.

- Officiella utlatanden: (28 § MarkByggF)

Miljohalsosektionen

Raddningsverket i Ostra Nyland

Affarsverket Borga vatten

Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland (vid behov)
Borgd museum (vid behov)

OO0OO0OO0O0

Motiverat stallningstagande med anledning av anmarkning (65 8§ 2 MarkByggL)
- De som gjort en anmérkning och som angett sin adress ska underrattas om stadens motive-
rade stallningstagande till anmarkningen.

Meddelande om godkannandet av planen (67 8 MarkByggL, 94 § MarkByggF)
- 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.

Kungorelse av plan som vunnit laga kraft (93 8§ MarkByggF)
- Kungotrelse pa stadens webbplats www.borga.fi.

9. TIDTABELL FOR PLANLAGGNINGSPROJEKTET

Planlaggningsarbetet inleddes varen 2021. Malet ar att stadsfullmaktige godkanner detaljplaneand-
ringen under ar 2022.
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10. FOR BEREDNINGEN ANSVARAR

Planlaggare

Pekka Mikkola

tfn 040 489 5753
pekka.mikkola (at) borga.fi

Planeringsassistent
Christina Eklund

tfn 040 489 5755
christina.eklund (at) borga.fi

Borga stad

Stadsplanering

PB 23 (besoOksadress: Kramaretorget B, 11l van.)
06101 Borga

Kundservice:
Servicekontoret Kompassen
Kramaretorget B, gatuplan
tfn 020 692 250
kirjaamo@porvoo.fi

DATUM

15.12.2021, 6.9.2022
stadsplaneringschef
Dan Mollgren
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SAMMANDRAG OVER HORANDE

Detaljplan 549

FABRIKSPARKENS TRAHUS

Detaljplaneéndring

1. Horande i beredningsskedet (MBF 30 §)

Planen for deltagande och bedémning samt planutkastet var framlagda for paseende enligt MBF 30 § 16.12.2021—
21.1.2022 pa servicekontoret Kompassen och pa stadens webbplats www.borga.fi. Asikter begérdes senast den 21

januari 2022. Tva &sikter lamnades in om utkastet.

BILAGA 3 TILL BESKRIVNINGEN

Kungorelser pa stadens anslagstavla och pa stadens webbplats.

ASIKTER (KOMMENTARER) FRAN BERORDA MYNDIGHETER
Sammanfattningar av asikter som lamnats in av aktorer utanfor stadsutvecklingen och tillstands- och
tillsynsarenden i Borga, gensagor till dem samt andringar som gjorts i planforslaget.

Asikten given av
och sammanfattning av asikten

stadsplaneringens bemdtande
och andringar i planférslaget

Raddningsverket i Ostra Nyland

Ur synvinkeln att begrénsa spridningen av en
eldsvada och byggnadernas anvandningssakerhet
konstaterade raddningsmyndigheten att I6sningen
med gardsdack ar utmanande.
Anvandningssakerheten for byggnaderna haller pa
att I6sas och I6sningar for sjalvstandig raddning
undersoks. Enligt raddningsmyndighetens asikt
stdds sjalvstandig raddning bast av olika
utrymningstrappor, pa vilka myndigheten aven gav
modellexempel.

Brander i elbilar &r svara att slacka och darfor ska
sarskild uppmarksamhet agnas at placeringen av
laddplatser i framtiden. Raddningsmyndigheten
onskade att saken skulle beaktas genom
planbestammelser.

Vid beredningen av detaljplaneférslaget har man den 1
mars 2022 forhandlat med raddningsmyndigheten och
byggnadstillsynsmyndigheten, och kvarterslésningens
funktionalitet har sakerstallts fér raddningsvasendet.
De foreslagna planbestammelseformuleringarna var
intressanta, men det har inte ansetts vara nédvandigt
att inkludera dem i planen som sadana.

Efter att utlatandet gavs har man férhandlat och
konstaterat att I16sningen uppfyller raddningsvasendets
viktigaste ramvillkor. Det har inte varit nédvandigt att
gbra stora andringar i detaljplanelésningen.
Bygganvisningarna omfattar en karta 6ver
raddningsvéagar.

Miljohalsovard
Inget att anmarka.

Miljovard
Inget att anmarka.

Telia Finland Abp

| omradet finns kablar, och behovet av att flytta dem
maste utredas i genomférandeskedet.

Innan byggarbetet inleds bdr man kontrollera om det
finns kablar som behover flyttas. Enligt kartan som
bifogats till utlatandet finns det kablar atminstone pa
den sydostra kanten av Borgd Campus nuvarande
gardsomrade mellan transformatorstationen och
Konstfabriksgatan.

Kommentaren har inte kravt andring av
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detaljplanlésningen.

Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland

NTM-centralen i Nyland betonade betydelsen av
trafikeffekternas bedémning som en del av
beddmningen av planlésningens effekter. |
synnerhet ska forbattringsbehoven fér den latta
trafikens forhallanden beskrivas. De nédvandiga
delarna av funktionsgranskningen for trafiken ska
uppdateras. Uppmarksamhet ska agnas at
sakerheten vid tomtanslutningar.

Det finns ett tydligt behov av att forbattra den latta
trafikens forhallanden pa grund av att bygglaget i
omradet ar ofullstandigt. Planen i sig forbattrar
forhallandena for latt trafik betydligt. Utvidgningarna pa
gatuomradet vid Konstfabriken forbattrar samtidigt
trivseln och stéder god dagvattenhantering.

Det sydostra grannomradet, Trakvarteret pa Vastra
astranden, ar ett mycket likadant detaljplaneprojekt till
sin omfattning och sina ramvillkor. Projektet har
godkénts 26.1.2022 och for det gjordes en separat
bullerutredning. Som en del av utredningen och som
bakgrundsinformation foér den bedémdes om
funktionsgranskningen &r aktuell. Till foljd av detta
ansags det inte vara nodvandigt att utarbeta en ny
utredning i samband med detta detaljplaneprojekt, utan
utredningarna som gjordes for Trakvarteret anvands
som stod i projektet.

Kommentaren har inte kravt betydande andringar i
detaljplanelésningen. Man har forsokt att inkludera
Onskade beskrivningar pa flera stallen i
detaljplanebeskrivningen, sdsom en sammanfattning
Over bullerutredningen i avsnitt 3.1.5.5.

Qorgé museum/museet med regionalt ansvar i
Ostra Nyland

Borgd museum/Ostra Nylands landskapsmuseum
uppgav att det inte finns nagot anmérka pa i
planutkastet visavi den byggda kulturmiljon. Det
finns inga kanda fornlamningar i omradet, och det
finns inga s&dana varden i omradet utgaende fran
vilka arkeologiska platser skulle antas finnas. Det
finns inte behov av ytterligare utredningar.

Utlatandet har inte kravt andring av
detaljplanlésningen.

INVANARE, GRANNAR OCH ANDRA DELAKTIGA

Asikten given av
och sammanfattning av asikten

stadsplaneringens bemdétande
och andringar i planférslaget

Asikt 1, tva privatpersoner

Enligt asikten hoppades man att en forbindelse for
latt trafik skulle kunna ordnas fran Fabriksparken till
Alexandersbagen pa den nordvastra sidan av
detaljplaneomradet.

Forslaget ar bra och det var en gang i tiden ett av
malen i projektet for Alexandersbagens vagkant.
Mojligheten att ordna en funktionell férbindelse
stédngdes dock nar man vid uppréattandet av planen for
den nuvarande yrkeshdgskolan Careeria ville
reservera mojligheten att bygga en forbindelse i form
av korridor fran Careerias byggnad till Borga Campus.
Denna intern forbindelse har inte byggts, sa den
visuella forbindelsen fran Alexandersbagen mot
Fabriksparken ar fortfarande 6ppen. Man kan forstas
ocksa ga genom garden, med det &r inte frdga om en
offentlig led.

For att trygga den latta trafikens férbindelsebehov har
mojligheterna till passage fran Alexandersbagen via
Hastskogatan och Konstfabriksgatan till Vastra
astrandens sddra del ansetts funktionellt tillrackliga i
sig. Med tanke pa en god miljo ar forbindelsen som
foreslas i asikten valmotiverad men inte mojlig sdsom
beskrivs ovan, och den ingar inte heller i
detaljplaneomradet.

Trots att utvecklingsonskemalet som lades fram i
asikten ar bra och I6nsamt, forsamras omradets
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funktionalitet dock inte vasentligen &ven om
onskemalet inte forverkligas. Pa grund av
genomférbarheten av gallande detaljplaner har det inte
varit mojligt eller behovligt att géra andringar i
detaljplaneférslaget for Fabriksparkens trahus.

Asikt 2, en privatperson

Privatpersonen som lamnade asikten representerar
ocksd indirekt bostadsaktiebolaget i
Alexandersbagens inre ringomrade pa
detaljplaneomradets norra sida. |
Alexandersbagens inre ringomrade, i vastra anden
av Vastra Alexandersgatan, finns en sédnka som
svammar 6ver vid kraftiga regn. | asikten kravs att
problemet I6ses samt att dagvattenhantering och de
Okade trafikméangderna beaktas noggrannt vid den
fortsatta planeringen av Vastra astranden.

Problemet ar odragligt och véalkéant for
kommuntekniken samt foremalet for kontinuerliga
utvecklingsundersokningar. | en normal situation kan
dagvattensystemet hantera styrningen av vattnet
genom dagvattenavloppet till Borga &, men kapaciteten
forslar inte vid 6versvamningar och kraftiga regn.
Eftersom Alexandersbagens ovan namnda plats ligger
lagre an Vastra Alexandersgatan har det hittills inte
varit mojligt att ordna en naturlig éversvamningsvag
som ytavrinning. Tyvarr soks fortfarande en l6sning pa
situationen.

Problemet i sig ar dock inte relaterat till detaljplanen
som nu bereds utan galler Alexandersbagens inre
ringomrade pa detaljplaneomradets norra sida. Bristen
pa dversvamningsvag kan inte heller l16sas plantekniskt
inom detaljplaneomradet for Fabriksparkens trahus.

| asikten konstateras dessutom att trafikmangden vid
Véstra astranden och Kokonudden kommer att 6ka
vasentligt i takt med att omradena utvecklas. Detta ar
korrekt jaAmfort med nuléget och har beaktats vid
beredningen av detaljplanerna genom
konsekvensbeddmningar. Beddomningarna har visat att
gatuomradenas kapacitet och dimensionering ar
tillrackliga, men i frdiga om korsningsomradens
funktionalitet ska man senare gora behdvliga
arrangemang.

Asikten medfér inga granskningsbehov for detaljplanen
som nu bereds da det egentligen inte finns nagra
granskningsmdjligheter.

Offentligt hérande (MBF 27 §)

Planforslaget och plandokumenten var offentligt framlagda for paseende enligt MBF 27 § 21.9-21.10.2022 pa
servicekontoret Kompassen och pé stadens webbplats www.borga.fi. Inga anmarkningar lamnades in om

planforslaget.

Kungorelser pa stadens officiella anslagstavla, i dagstidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla samt i stadens

internettjanst.

Utlatanden begardes senast 21.10.2022.

UTLATANDEN

Utlatandet givet av
och sammanfattning av utlatandet

stadsplaneringens bemdtande
och andringar i planférslaget

Raddningsverket i Ostra Nyland

Inget att anmarka.

Utlatandet har inte kravt andring av
detaljplanlésningen.
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Affarsverket Borga vatten

Inget att anmarka.

Kommentaren har inte kravt andring av
detaljplanlésningen.

Miljohélsosektionen

Inget att anmarka.

Utlatandet har inte kravt andring av
detaljplanlésningen.

Narings-, trafik- och miljocentralen (NTM-
centralen) i Nyland

| utldtandet fran NTM-centralen i Nyland
kommenteras flera arendehelheter. NTM-centralens
trafikansvarsomrade konstaterar att
trafikforhallandena i omradet bor planeras sa att de
motsvarar forandringar i trafikméngderna. |
synnerhet ska sékerheten i den latta trafiken inom
omradet och forbattrandet av
verksamhetsforutsattningarna beaktas ocksa i
forhallande till de riksomfattande malen for
omradesanvandningen. Anslutningarna ska
planeras s& att de framjar saker rorlighet i omradet.
Planeringen av en stor enhet inom den narbelagna
dagligvaruhandeln ska beaktas i omradets totala
trafikmangder.

Det finns en bestdmmelse om ljudisolering av
yttervaggar och fonster for bullerbekampning i
kvartersomradet YO-5. Det &r oklart vad som Iag till
grund for bestammelsen. NTM-centralen forutsatter
att planbeskrivningen kompletteras till denna del.

Detaljplanebestammelsen om utredande av
markféroreningar har inte motiverats. Det ar pa sin
plats att bedoma behovet av en allman
bestammelse.

| fraga om beredskap for 6versvamning och
hantering av dagvatten ar planlésningen
andamalsenlig.

Nylands NTM-centralens trafikansvarsomrade gav
goda anvisningar och rekommendationer som ska
beaktas i gatu- och trafikplaneringen. | detaljplanen har
gatuomradena anvisats och villkoren for placeringen
av tomtanslutningarna preliminart undersokts. De
planeringsprinciper som NTM-centralen foreslar
foranleder inget andringsbehov i detaljplaneldsningen.

Ljudisoleringskravet for fastighetsfasader for
kvartersomradet YO-5, alltsa den s.k. Borgd Campus-
fastigheten, baserar sig pa den gallande detaljplanen
och den redan forverkligade byggnaden. | frdga om
Campus baserar sig I6sningen pa en gallande
detaljplanbestammelse med vilken man har férsokt
sakerstélla en tillracklig ljudisolering mot den livligt
trafikerade Alexandersbagen for att garantera
halsosamma forhallanden i laroanstalts- och
kontorslokalerna. Eftersom byggnaden pa Borga
Campus har byggts for cirka tio ar sedan och anvants
lika lange och man inte har upptéackt problem
betraffande bullerbek&mpning och nar man inte heller
téanker bygga om den, har man ansett det vara onédigt
att ytterligare utreda ljudisoleringskravet pa Borga
Campus. Detaljplanebestammelsen kan empiriskt
konstateras vara tillracklig och fungerande.
Motiveringar har kompletterats i planbeskrivningens
punkt 5.5.

Nar det galler bestdmmelsen om utredning av
foérorenad mark & NTM-centralens synpunkter logiska
och teoretiskt sett mycket konsekventa. Enligt stadens
asikt ar ett sddant smaskaligt "utropstecken”, alltsa
bestammelse, anda behovlig med tanke pa vad
omradet i Vastra astranden har anvants for, aven om
det inte finns nagon egentlig orsak att misstanka
fororening. Tyvarr har det varit omgjligt att undvika
overraskningar i det tidigare byggandet av omradet.

Med anledning av NTM-centralens utldtande har det
varken varit behovligt att géra andringar i
planhandlingen eller att lagga den fram pa nytt.
Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland har
2.11.2022 per e-post meddelat att myndighetssamrad i
forslagsskedet inte behdvs.

Qorgé museum/museet med regionalt ansvar i
Ostra Nyland

Inget att anméarka.

Utlatandet har inte kravt andring av
detaljplanlésningen.

ANMARKNINGAR

Det ldmnades inga anméarkningar in om forslaget till detaljplaneéandring.
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BILAGA 5 TILL FORKLARINGEN

Bygganvisningar

Fabriksparkens trahus

Stadsutvecklingsnamnden har behandlat bygganvisningarna nér den behandlade detaljplaneférslaget 6.9.2022 § 147.
Bygganvisningarna har godkénts som en del av detaljplanen. Man &r bunden att félja anvisningarna genom en
detaljplanebestammelse.
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1 BYGGANVISNINGARNAS INNEHALL OCH SYFTE

1.1 Anvisningar for genomférandet av detaljplanen

Kvarteret Fabriksparkens trahus ligger pa Vastra astranden i Borga i korsningen av
Konstfabriksgatan och Guldlistgatan vid Fabriksparken. Laget ar betydande med tanke pa
stadsbilden.

Syftet med detaljplanen ar att skapa ramar for att planera och genomféra ett exempel pa urban
trabyggnation av hog kvalitet som passar sig in i stadsmiljon. Bygganvisningarna kompletterar
detaljplanens bestammelser och markeringar samt styr planeringen av kvarteret. Man ar bunden
att folja bygganvisningarna genom en detaljplanebestammelse. Dokumentet faststaller den lagsta
kvalitetsnivan for genomférandet, och den avbildas i illustrationerna.

Detaljplanen omfattar ocksa KOY Borga Campus yrkeshdgskolefastighet och det kvartersomrade
for bilparkering som utgor en del av fastighetens gardsomrade. Pa grund av att
detaljplaneandringen narmast ar konstaterande i frdga om laroanstalten, som varit verksam redan
lange, har det inte ansetts vara nédvandigt att ge anvisningar for genomférandet till denna del. For
det mesta galler anvisningarna kvartersomradet for bostadshdghus i sédra delen av
detaljplaneomradet (DP), men de ska anda i tillampliga delar iakttas inom hela planomradet.

1.2 Planlaggningssamarbetet

Detaljplanen och bygganvisningarna har utarbetats i samarbete mellan planeringsbyrd MUUAN
Oy, Avain Yhtiét Oy och Borga stad.

Bild 1. Utsikt mot kvarteret fran sydsydost fran korsningen av Konstfabriksgatan och Guldlistgatan.
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2 PRINCIPER FOR GENOMFORANDE

2.1 Anpassning till miljon

Borgas Vastra astrand ar ett omrade som utvecklas kraftigt. Kvarteret Fabriksparkens trahus
placeras i den nuvarande strukturen pa ett centralt synligt stalle vid rikliga tjanster. Luckorna i den
befintliga stadsstrukturen Gppnar upp vyer fran kvarteret mot saval Borga & som Fabriksparken,
som ligger i kvarterets omedelbara narhet. Kvarteret ligger ndra Kokonbackens rekreations- och
gronomrade samt dess tjanster som utvecklas. Andra betydande tjanster i naromradena omfattar
bland annat Konstfabriken, dagligvarubutiker, laroanstalter pa andra stadiet och ett daghem.
Omradet ar kopplat till stadens gatunat via Konstfabriksgatan och Guldlistgatan.

Bild 2. Anpassning till miljon, kvarterets placering i stadsstrukturen.
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2.2 De centrala malen for projektet

Projektparterna har stallt upp mal for projektet. Huruvida dessa mal nds har utvarderats vid
utarbetandet av referensplanen och under planlaggningsprocessen. De mal som stéllts upp i
bdrjan av arbetet har styrt planeringen.

Utgangsuppgifter och mal for planeringen 12.1.2021:

Ovre niva

— Borga ar den basta staden for sina invanare ocksa i vardagen
— Borga ar foregangare i klimatarbete

— bostadsproduktion som motsvarar efterfragan

Centrum

— kompletterande byggande av bostader i narheten av tjansterna
— arkitektur av hog kvalitet

— intressant vy i gatuplanet

— Vastra astranden utvecklas till en del av stadens centrum

Onskemal som framkommit vid Boendeverkstaden som staden ordnade
— byggande i tra

— ett mangsidigt och anpassningsbart bostadsutbud

— starkande av Borgas sarpragel

Konstprogrammet for Vastra astranden

— kvarteret omfattas av konstprogrammet

— integrering av konst i stadsbyggande

— i konstprogrammet faststélls fordelningen av anvandningen av konstpenningen per
tomt och kvarter

Kvarter 459 i synnerhet

—s0mlos avgransning av bostadsgardarna med den bredvidliggande parken
— anpassning av arkitekturen till den byggda och planerade miljén

— strukturerad, centraliserad parkeringslosning

— intressant traarkitektur

Bild 3. Utdrag ur promemorian fran ett méte av projektets styrgrupp, Borga stads mal for projektet.
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3 BYGGNADER

3.1 Massindelning och stomldsningar

Huvudprinciper for massindelningen

Byggnaderna i kvarteret ar L-formade till sin massa och placerade i kvarterets horn. De bildar ett
klart avgransat kvarter och avskiljer det halvoffentliga utrymmet pa kvarterets innergard fran de
offentliga gatu- och parkomradena kring kvarteret. Mellan byggnaderna finns luckor med langa
vyer mot de omgivande omradena. Byggnaderna har en férenklad figur. De stadsbildsmassigt
stora massorna har delats i mindre delar genom att strukturera fasaderna, deras farg, 6ppningar
och material. Byggnadsmassornas hojd dkar fran Konstfabriksgatan mot den s.k. Hellbergsbacken
och skapar en formedlande del mellan byggnaderna pa Hellbergsbacken och Konstfabriksgatan.
Kvarteret har en dackgard med en tillganglig forbindelse till Fabriksparken. Vid Guldlistgatan och
Konstfabriksgatan finns utrymmen och fasader som livar upp miljon for fotgangare pa gatuniva. Pa
vaningarna hogst upp i byggnaderna kan loftlagenheter inréattas.

Sockeldel

Kvarterets forsta skikt bildar en sockel pa vilken byggnaderna star. P& Fabriksparkens sida ligger
sockeln under markytan medan pa Konstfabriksgatan och Guldlistgatan utgor den en del av
gatufasaden. Sockelpartier langs gatorna bildar delvis arkader, som bar byggnadernas
balkongzoner. Ingangen jamte porten till bilhallen ska ligga nara den intilliggande fasadytan.
Kraftiga fordjupningar &r inte godtagbara om inte det ar fraga till exempel om en trappa som leder
till gardsdacket och ar visuellt behaglig. Storsta delen av kvarterets gemensamma utrymmen och
serviceutrymmen placeras langs gatorna och livar upp gatumiljon. Enligt detaljplanebestammelsen
ska behandlingen av fasaden pa gatunivan langs Konstfabriksgatan och Guldlistgatan stodja en
trivsam milj6 for fotgangare. Ytbehandlingen av fasaden pa gatunivan ar viktig for att skapa en
intressant stadsmiljo.

Sadeltak

Byggnaderna har sadeltak. Stora takytor struktureras med lanterniner, dvs. taklyktor, som kan
placeras pa takfallet eller liva upp takfotslinjen genom att terrassera den. Under dessa delar kan
placeras saval bostader som exempelvis byggnadernas tekniska utrymmen eller trapphus. Takens
farger ar enhetliga med struktureringen av byggnadernas fasader som gors med hjalp av
fargséttning av fasaderna.

Stoml6sning

| detaljplanen har tra definierats som den
huvudsakliga stomlésningen fér byggnaderna och
som fasadmaterial. Det foreslas att byggandet i
objektet ska genomféras med trastommeelement.
Det lagsta skiktet i kvarteret, dvs. markplanet, &r av
betong.

LD

Bild 4. Princip for stomldsningen.
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3.2 Fasader och balkonger

Kvarteret bestar av byggnader av samma typ. Byggnaderna pa parkens sida ar hogre an
byggnaderna pé gatans sida. Stora fasadytor har strukturerats med hjalp av 6ppningar, farger och
fasadbekladnad. Fasadytorna ar enhetliga fargomraden. Kring fonstren kan effektfarger anvandas
men det finns inga separata fargfalt pa fasaderna som skulle férena 6ppningarna.

Bild 5. Kvartersfasad 6sterut mot Konstfabriksgatan.

Balkongzoner

Kvarterets yttre fasad bestar till storsta delen av en balkongzon. P& fasaderna pa innergardens
sida tillats ocksd andra slags balkonglosningar, t.ex. balkonger som sticker ut fran
byggnadsmassan som tornliknande balkonglinjer. Balkongzonerna &r indragna fran fasadlinjen; de
skiljer sig inte fran massorna som en separat del utan smalter in i fasaden. P& kvarterets
ytterkanter byggs balkongzoner som enhetliga konstruktioner som técker antingen hela fasaden
eller en del av den. Oppningarna i zonernas bakgrundsvaggar bor vara stora for att géra
bostaderna ljusare. Oppningarna pa balkongernas fasadlinje varierar i enlighet med den 6vriga
struktureringen av fasaderna och framhéaver indelningen av massorna i mindre delar genom
principen "6ppningar i muren”. Balkongrackena ar 6ppna, antingen metallracken med
rackesstandare eller glasracken. Balkongernas inglasningar kan 6ppnas.

Balkongerna fungerar ocksa som bostadernas nodutgangar. Raddning genom balkonger sker
delvis med hjalp av brandkaren, delvis sjalvstandigt i enlighet med en separat raddningsplan.

3.3 Tak och takfotter

Byggnaderna har sadeltak. Den huvudsakliga takvinkeln ar samma i alla byggnader, vilket gor
kvarteret enhetligare och lattare att identifiera i stadsbilden. Takmaterialet a&r maskinfogad plat. De
tekniska anordningarna och den tekniska utrustningen pa yttertaket utformas till en del av
byggnadernas évergripande arkitektur i frdga om form, fargnyans och material. Stora takytor
struktureras med taklanterniner och taklanterninliknande delar, under vilka placeras saval bostader
som tekniska utrymmen. Separata ventilationsrum tillats inte ovanfor yttertaket. Det ar mojligt att
enligt bedomning installera solpaneler pa taken. Takfétterna ar korta och av samma langd overallt i
kvarteret, hogst cirka 500 mm.

Bild 6. Kvartersfasad vasterut mot Fabriksparken.
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3.4 Material och farger

Det huvudsakliga fasad- och byggmaterialet i kvarteret ar tra. Byggnadernas bostadsvaningar har
trastommar och deras fasader &r huvudsakligen trabekladda. Byggnadernas ytterfarger delar de
stora byggmassorna i mindre delar. Ytterfargerna ar jordnara och utstralar Borgas anda men bildar
anda en helhet som skiljer sig fran sin omgivning och det traditionella. Samma fargnyanser
anvands pa olika hall i kvarteret och de skapar stadsbildsmassig enhetlighet i kvarteret. Det finns
inga separata effektfargfalt, till exempel sddana som forenar fonster. Vid fonster och andra
oppningar kan andra effektfargnyanser dock anvandas, exempelvis pa fonstersmygar.
Effektfargnyanserna &r antingen objektets huvudfargnyanser eller deras narnyanser.
Byggnadernas huvudfargnyanser ar lijusa och medelstarka nyanser av rétt, gront och gult. Bade
lasyr och tackmalning tillats. Balkongernas bakgrundsvaggar ar trafargade eller vita, bekladda med
tra eller skivor. Fargnyanserna pa taken foljer fargsattningen pa fasaderna sa att det
stadsbildsmassiga intrycket av mindre fasadhelheter starks.

Anvandning av tra inomhus, i bostaderna och i trapprummen rekommenderas.

-~ EEHE

Bild 7. Fargsattningsplan: huvudfargnyanserna pa fasaderna. | bilden presenteras den tonvarld som ska anvandas. De exakta
fargnyanserna bestams i genomférandeskedet. Nyanserna i bilden eller deras narnyanser anvands som effektfarger p& mindre fasader
sdsom fonstersmygar.
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FEESEESEEI

Forklaring av markeringarna:

1. Takbelaggning, maskinfogad slat plat. Farg enligt fasaden under taket.

2. Fasad, trabekladnad. Farg enligt fargsattningsplanen i bild 7.

3. Smyglist/effektfargad specialdel, trébekladnad. Farg enligt fargsattningsplanen i bild 7.

4. Balkongens bakgrundsvagg, trébekladnad. Lasyr- eller tickbehandlad. Féarg: trafargad (ljust brunt)
eller vitt.

5. Glasracke och balkongglas. Klar eller latt tonat.

6. Sockel/gatufasadens gatuplan, betong, behandlad. Behandlad, nyanserad och/eller strukturerad yta
till de delar som &r av betydelse for stadsbilden. P& andra platser &ven malningsbehandling ar majlig.
7. Metalldelar (platar, racken osv.), malade. Fargnyans enligt fasadens farg.

Bild 8. Del av fasaden pa balkongzonen.
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Forklaring av markeringarna: se bild 8.

Bild 9. Del av fasaden mot gatan.
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3.5 Serviceutrymmen for boende och gemensamma
utrymmen

Serviceutrymmen for boende, gemensamma utrymmen och affarslokaler kan byggas i kvarteret i
enlighet med planbestammelserna. Dessa utrymmen placeras i huvudsak langs Guldlistgatan och
Konstfabriksgatan. Gemensamma utrymmen langs gatan, som livar upp gatuutrymmet, 6ppnas
mot omgivningen genom stora fonster. Pa gardsdécket finns dessutom gemensamma utrymmen
som betjanar anvandningen av garden. Lagenhetsspecifika serviceutrymmen kan placeras i
balkongzonerna. Gemensamma utrymmen och serviceutrymmen for boendet kan ocksa byggas i
vindsplanet.

"
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Bild 10. Utsikt mot kvarteret Fabriksparkens trahus fran nordost ur den s.k. Hellbergsbackens riktning.

4 UTOMHUSOMRADEN

4.1 Gardsomradet

Kvarterets innergard bildar ett intressant halvoffentligt utrymme. Malet &r att kombinera estetik,
tillganglighet, ytmaterial och gronanlaggning. Gardarna byggs pa bilhallens tak. Kvarterets véastra
kant har en tillganglig forbindelse till den intiliggande parken genom en slant. Innergarden anvands
gemensamt av kvarteret. P& garden finns funktioner som ar avsedda fér gemensamt bruk,
gardsbastur, en lekplats for de minsta samt ett omrade for vistelse. Gardsomradet far inte
avgransas med stangsel. | mitten av kvarterets innergard kan det byggas en separat byggnad for
serviceutrymmen och gemensamma utrymmen. Den ar en byggnad som med tanke pa sina
material, form och féarg skapar en enhetlig helhet med bostadsbyggnaderna.
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4.2 Dagvatten

En dagvattenutredning har gjorts for kvarteret och dess narmiljo. | kvarteret iakttas
planbestammelserna i fraga om dagvatten. Dagvatten fran kvarteret kan ledas till omradet pa
Fabriksparkens sida som anvisats for hanteringen av dagvatten samt till konstruktioner under
gatuomradet. For kvarteret uppréattas i samband med ansdkan om bygglov en dagvattenplan, dar
dimensionering, snéhdgar, dagvattenleder, planteringar, ytmaterial och konstruktionsprinciper
presenteras. Dagvatten kan utnyttjas bland annat for bevattning av planteringar. Dagvattenplanen
fogas till bygglovshandlingarna.

Bild 11. Utdrag ur dagvattenutredningen. Dagvatten fran kvarteret kan ledas till det omréde i Fabriksparken som anvisats for detta
andamal i detaljplanen samt till konstruktioner under gatuomradet pa kvarterets stra kant. P& detta satt kan dagvatten utnyttjas for
bevattning av tradraden som planteras langs Konstfabriksgatan.
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4.3 Vaxter, trdd och grénplanering

Pa garden planteras vegetation som ar typisk for omradet och klarar sig bra pa dackgarden. P&
gardsdacket inrattas planteringsomraden, grasomraden och trad eller buskar som kan klara sig bra
dar. P& gronfaltet som bildas langs Konstfabriksgatan planteras en tradrad. For kvarteret utarbetas
i samband med ansdkan om bygglov en grénplan, som stéder dagvattenplanen. | planen
presenteras véxtarter, vaxtunderlag, bevattning och skotsel. | planen presenteras dessutom
utemabler, ytmaterial och hojdnivaer. Grénplanen bifogas till ansokan om bygglov.

4.4 Ytbelaggningar

Ytbelaggningar pa gardar och rutter definieras narmare i gronplanen. Med tanke pa
ytbelaggningarnas och ytkonstruktionernas hallbarhet ska man beakta barformagan i omradena
dar service- och raddningsfordon anvands samt pa deras lyftplatser.

4.5 Belysning

Belysningen har stor betydelse for trivseln i omradet. Ljusféroreningar undviks i omradet tack vare
modern omradesbelysning, dock pa ett sadant satt att det finns tillrackligt med ljus dar det behovs.
| belysningsplanen beaktas synlighet i stadsbilden, intern belysning pa gardarna,
forbindelselederna och luckorna samt ingdngarna till byggnaderna. Belysningsarmaturerna passar
for omradet i fraga om saval belysningsteknik som utseende. | valet av belysningstyper beaktas
skala och kvalitet. Obehagsblandning i bostaderna undviks.

4.6 Konst

I genomfdérandet av konstteman i kvarteret féljs principerna fér konstprogrammet for Vastra
astranden. | konstprogrammet for Vastra astranden har det i frdga om omradet faststallts att
konstskyldigheten galler bade kvarteret och Vastra astrandens allmanna omraden. Mdjliga platser
for konst i kvarteret ar betongdelarna i sockelskiktet och behandling av dem samt innergarden och
konstruktionerna pa den.

) TRAFIK OCH PARKERING

5.1 Korbanor och anslutningar

Kvarteret ar kopplat till Guldlistgatans och Konstfabriksgatans hojdvarld. Hojningarna pa parkens
sida planeras och byggs s att de betjanar kvarteret pa basta mojliga satt. Anslutningarna till
parkeringshallen planeras med beaktande av den befintliga héjdvarlden och
trafiksdkerhetsaspekterna. Principerna for ordnande av servicetrafik och raddningsvagar
presenteras pa bild 12 och 13.

En del av parkeringsplatserna i kvarterets besittning ar placerade norr om kvarteret pa

kvartersomradet for bilparkering (LPA), som &r i gemensamt bruk med Kiinteistd Oy Porvoon
Campus hogskola.
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5.2 Parkeringshall

Bilplatserna i kvarteret ar i huvudsak placerade i parkeringshallen. Antalet bilplatser i hallen &r
cirka 101. Ingangarna till parkeringshallen &r placerade i kvarterets sydvastra och norddstra horn.
Bilhallen byggs som ett gardsdack. Gardsbyggnaden ar placerad pa gardsdacket. Fran hallen finns
direkta passager till bostadsbyggnadernas trapprum. Ingangarna till bilhallen ska vara behagliga
med tanke pa stadsbilden sa att ingangen till hallen ar indragen fran fasadlinjen endast till
behovliga delar. Djupt schaktformat inkérningsomrade &r inte godtagbart.

5.3 Raddningsvagar och servicetrafik

Till alla byggnader garanteras hinderfri passage vid raddnings- och larmsituationer. For brandbilar
reserveras plats for anslutning av slackningsutrustning och nédvéndiga attackvagar. Den allmanna
principen ar att den egentliga evakueringen i kvarterets ytterkant sker genom brandkarens atgarder
och i kvarterets inre delar, da raddningsfordonet inte nar nédutrymningsvagen, pa egen hand via
balkongernas brandluckor eller genom eventuella sidoforflyttningar. Servicetrafik, eskorttrafik och
larmfordon &r tillatna pa lederna for latt trafik som kantar kvarteret.

R&addningsvéagen vasterut om kvarteret utgdr administrativt sett en del av kvarteret, men estetiskt
och funktionellt sett genomférs den som en parkkorridor som en del av Fabriksparken. Tomten
avgransas inte i fraiga om raddningsvagen och raddningsvagen ska vara tillganglig for allman
gang- och cykeltrafik.
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Bild 12. Schema 6ver raddningsvagar.
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Bild 13. Schema 6ver servicevagar.

5.4 Forvaringsutrymmen for cyklar och rorelsehjalpmedel

For cyklar inrattas en férvaringsutrymme som ar latt att anvanda och skyddad mot véadret.
Dessutom kan det finnas cykelplatser i kvarterets utomhusutrymmen. N&r cyklar férvaras inomhus
ar det viktigt att det finns en direkt utgang via en bred dorr for att utrymmet ska vara latt att
anvanda. Ordnandet av en latt férbindelse paverkas dock av en eventuell nivaskillnad mellan
markytan och golvet samt av en tillracklig dérrbredd. Dessa ska beaktas vid ordnandet av
forbindelsen.

Med utrymme for rorelsehjalpmedel avses ett utrymme for férvaring och underhall av rollatorer, sa
kallade elmopeder och andra hjalpmedel som underlattar rérelse utomhus. | utrymmet finns
laddningspunkter och tvattmojligheter néra ytterdorren. Utrymmet for rorelsehjalpmedel kan
kombineras med férvaringsutrymmet for cyklar, varvid det aven betjanar elcyklister och erbjuder
mojligheter att tvatta cyklar.
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