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Brunnsgatan 34-36

Beskrivning av detaljplan
forslagsskedet 21.3.2023

Parmbild: Vy 6sterut langs Mannerheimgatan. Detaljplaneomradet i mitten av bilden pa vanstra sidan av gatan sett fran
bildens riktning. Studio Puisto Arkkitehdit oy, 27.1.2023.

"Vi ger liv at stadens centrum, utvidgar det och gor det mer kompakt”
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Identifikationsuppgifter

BORGA
BRUNNSGATAN 34-36
2. STADSDEL, AVSER EN DEL AV KVARTER 19

Detaljplaneandringen galler:
Stadsdel 2, en del av kvarter 19.
Brunnsgatan, Mannerheimgatan.

Detaljplaneandring

Behandling av detaljplanen

Anhangiggorande: Planlaggningsotversikt 19.1.2022

Detaljplanen offentligt framlagd: statsutvecklingsnamnden 21.3.2023 8 .
Godkéannande av detaljplanen: stadsutvecklingsnamnden __._ .2023 8 |, stadsstyrelsen
__._.2023 8§ _, stadsfullmaktige__. .2023 8§ .

Planomradets lage

Planeringsomradet ligger i Empirecentrumet i kvarter nr 19 som avgransas av huvudgatan
Mannerheimgatan och Brunnsgatan. Omradet omfattar de tva sydostligaste tomterna i
kvarteret.

Planens syfte

Med andringen av detaljplanen har man undersokt kompletterande byggande pa tva tomter
i rutplaneomradet fran 1830-talet med bostadsaffarsbyggnader i centrumstil som ligger invid
gatan. Ena av tomterna ar obyggd och anvands som parkeringsomrade medan den andra
har en historisk stor servicestationsbyggnad med brénsledistribution. Forutsattningarna for
att bevara servicestationsbyggnaden som representerar den funktionella stilen har under-
sokts och man har kommit fram till en skyddslésning som garanterar att byggnaden beva-
ras. Parkeringen pa tomterna har losts som strukturell genom att utnyttja den servicestat-
ionsbyggnad som bevaras. Planeringsomradet har en areal pa ca 3 700 m2.
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Forteckning Over bilagorna till beskrivningen

Bilaga 1. Utdrag ur detaljplanekartan och -bestdmmelserna

Bilaga 2. Program for deltagande och bedémning

Bilaga 3. Sammanfattning av anordnandet av hérande

Bilaga 4. Bygganvisningar

Bilaga 5. Konstfabriksparkens trahus, Borga. Omradets anvandningsplanering och
plansammanstallning, Studio Puisto Arkkitehdit oy, 27.1.2023.

Forteckning dver andra handlingar, bakgrundsutred-
ningar och kallmaterial som ber6r planen

Stadsstrategin Drommarnas Borga 2022-2025 — Mdjligheternas stad

Referensplaner och planeringshistorik

— Framskridandet av detaljplaneringen av Vastra astranden i borjan av 2000-talet.
Historia, landskapsstruktur, byggnadsbestand. Utredning till grund for detaljplanearbetet.
Stadsplaneringssektionen, februari 2006, uppdatering 2015

Mannerheimgatan 18 Referensplanering, tomtanvandningsplan, flera undersékningar och
granskningar, Studio Puisto Arkkitehdit Oy / arkitekt. Sampsa Palva, Emilia Hakulinen,
2021 - 2022.

— Examensarbete. Paikkaan sopiva taydennysrakentaminen, kerroksellisen korttelin
taydennyssuunnitelma Porvooseen (Kompletteringsbyggande som lampar sig for platsen,
kompletteringsplan for kvarter i flera plan i Borgd), diplomarbete, arkitekt Sanni Ruikka,
varen 2020.

— Byggnadshistorisk utredning. Porvoon huoltoasema, kivinen autovaja- ja
huoltoasemarakennus tontilla n:o 6 korttelissa n:o0 19 Nikolain- ja Kaivokatujen kulmassa
Porvoon kaupungissa (Borga servicestation, bilskjul- och servicestationsbyggnaden i sten
pa tomt nr 6 i kvarter nr 19 i hdrnet av Nikolaigatan och Brunnsgatan i Borga stad), Laitila
Arkkitehdit 18.9.2019.

— Porvoon empirekeskustan rakennuskannan inventointi 2014 (Inventering av
byggnadsbestandet i Borga empirecentrum 2014). Stadsplanering, Emma Valtonen,
sommaren 2014.

Trafik, buller
- Trafikbullerutredning, Mannerheimgatan 18, Borga. Promethor Oy, 17.6.2022.
- Bullerutredning i Borga 2013, Ramboll

Natur, landskap och vattenforhallanden

- Dagvattenplan, Jalon Uusimaa Oy, Brunnsgatan 34-36, Borga, GeoPro Consulting Oy,
5.7.2022.

— Var ar marken bast, Nylands kulturmiljder. Nylands férbunds publikationer E 245, 2022
Nylands forbund, Helsingfors 2022, s. 124.
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— Atgardsprogram foér Nylands vattendragsskoétsel under &ren 2016—2021. N&rings-, trafik-
och miljécentralen i Nyland, 2015.

Byggbarhet, byggnadsbestand och jordméanens fororeningar

- Miljoteknisk jordmansundersokning 2018, Oy Teboil Ab, TB Borgd Mannerheimgatan 18,
Golder Associates Oy, 17.12.2018.

- Konditionsundersokning, Teboil Borga (byggnad), Mannerheimgatan 18, Assemblin Oy,
Livscykeltjansterna, 25.7.2018.

2 SAMMANFATTNING

2.1 Olika skeden i planprocessen

Oy Teboil Ab, tidigare kallad Oy Trustivapaa bensiini — Trustfri bensin Ab, har latit bygga den stora
servicestationsbyggnaden vid Mannerheimgatan innan utgangen av 1939. Servicestationsverksam-
heten upphdrde ungeféar i slutet av 2018. Oy Teboil Ab inledde genast en undersdkning om att vida-
reutveckla byggnaden. Laitila Arkkitehdit Oy utarbetade en byggnadshistorisk utredning utifran vilka
varden konstaterades. Man konstaterade dven att den gallande detaljplanen inte som sadan langre
kan genomforas, utan utgangspunkterna for utvecklingen av fastigheten bor utredas med en detalj-
plane&ndring.

Borgd stad &ger en fastighet pa norra sidan om Teboils servicestationsfastighet, som har fungerat
som parkering under artionden. Fastigheten har utvecklingspotential. | princip skulle den gallande
detaljplanen kunna verkstéllas. Den nu astadkomna kopplingen till den intilliggande servicestations-
fastigheten har gjort att man hittat en byggnadsentreprenor som utredde utvecklandet av dessa tva
fastigheter som en helhet.

Stadsutvecklingsnamnden i Borga har den 23 mars 2021 § 46 beviljat en planeringsreserv till Jalon
Uusimaa Oy for tomt 19-5 som fungerar som parkeringsomrade pa Brunnsgatan 36. Borga stad och
Oy Teboil Ab har férhandlat om en &ndring av detaljplanen vid Teboils fastighet 19-6. Avtalet om
inledande av detaljplané&ndringen for den har fastigheten godkéandes med protokollsanteckningar vid
stadsutvecklingsnamnden den 12 oktober 2021 § 148. Detaljplanearbetet har ingatt i stadsplane-
ringens verksamhetsplan som ett separat detaljplaneobjekt fran och med ar 2021. Nagot separat
beslut om planlaggningsstarten har darmed inte behdvts. Projektet tillkdnnagavs forst i planlagg-
ningsoversikten 2.12.2020 och senast 19.1.2022. Detaljplanen var framlagd 4.5-3.6.2022 och for-
slaget . .- . .2023.

2.2 Detaljplan

Omradet har ett kvartersomrade med bostadshoghus. Den befintliga tomtindelningen behdver inte
andras sa omradet har tva tomter. P& bada tomterna ligger nybyggnaderna invid gatan i en lang
massa i riktning med den. Takfotterna ar indelade i etapper enligt markytan. P& servicestationens
tidigare tomt bevaras servicestationsbyggnaden som skyddas genom denna detaljplan. Byggnadens
roll omvandlas fran affarsbyggnad till ekonomibyggnad. Till stérsta del kommer den att betjana bo-
stadshusen som en del av parkeringsanlaggningen, som i huvudsak ligger i tva plan under marken,
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och som entrébyggnad. Gardsomradena ar sarskilt pa den sodra tomten trdnga, men den norra
tomtens gardsomrade dppnar sig mot vast och kan genomféras som en trivsam vistelsegard. Aven
servicestationsbyggnadens takform bor aterstallas till plant tak och takytan utnyttjas som vistelse-
omrade, ifall trafikbullret tillater.

Detaljplanens areal ar cirka 0,4 ha. For dimensioneringen har utgangslaget i hog grad varit ett byg-
gande enligt detaljplanen kompletterat med servicestationsbyggnaden som ska bevaras och vars
anvandningsandamal forandras. Fér omradet anvisas allt som allt 7 395 m2 vy och dessutom 10 m?2
vy for energioverforingsbyggnaden. Av byggnadsratten riktas 1 180 m2 vy till den tidigare service-
stationsbyggnaden som ska skyddas.

Jamfort med den befintliga detaljplan 6kar den totala byggnadsratten med 1 920 m2 vy, varav den
skyddade servicestationsbyggnaden &r ovan namnda 1 180 vy m2. Egentligt nytt (bostads-)byg-
gande enligt det nya kvartersomradets huvudsakliga anvandningsandamal ar 740 m2 vy, men forstas
ar saken inte s& entydigt eftersom den stora skyddade servicestationsbyggnaden kommer att inne-
halla mycket hjalputrymme som behovs for boendet.

Planlésningen erbjuder mdjligheter att bygga 5 585 m2 vy nya bostader, vilket motsvarar cirka 120—
160 invanare. | referensplanen har nagot 6ver hundra bostader placerats i omradet men bostadsfor-
delningen preciseras annu under genomforandet. Affarslokalerna pA Mannerheimgatan, totalt 250
m2 vy, torde erbjuda en del arbetsplatser.

2.3 Genomforande av detaljplanen

Genomférandet av omradet torde inledas med Overlatandet av tomten som &gs av staden och som
anvands for parkering och forberedelser av byggandet pa tomten. Servicestationstomten &r i privat
ago, sa genomférandet pa den forutsatter forst ett agarbyte. Man maste kontakta museimyndigheten
innan atgarder i den skyddade byggnaden. Malet for den som inleder projektet ar att malmedvetet
ga mot genomforandet, sa under gynnsamma forhallanden verkstalls detaljplanen snabbt.

3  UTGANGSPUNKTER

3.1 Utredning om forhallandena i planeringsomradet

3.1.1 Allman beskrivning av omradet

Planeringsomradet ligger i Empirecentrum i syddstra delen av kvarteret som avgransas av huvud-
gatan Mannerheimgatan och dess tvargata Brunnsgatan. Planeringsomradet omfattar tva tomter i
rutnatsplanomradet frAn 1830-talet, vars sammanlagda yta ar 3 699 m2, det vill sdga 0,4 ha.

3.1.2 Naturmiljé och landskap

Planeringsomradet ar en del av ett bebyggt stadskvarter, trots att byggnadernas antal och andel av
markarealen forblir liten. Teboils servicestationstomt bestar huvudsakligen av ett asfalttackt gards-
omrade i det grastackta omradet langs med Mannerheimgatan, dar det planterats laga buskar. Det
finns inga trad pa tomten. Pa parkeringstomten 19-5 véaxer det trad bade pa kanterna och i mitten.
Tomten &r i allmanhet mycket gronskande. Traden langs med kanterna &r sjalvsadda, men bland
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dem kan det ocksa finnas rester av tomtens tidigare anvandning. Sjalva tradgarden har emellertid
inte bevarats. Pa tomtens sodra grans finns hogvaxta bjorkar och en I6nn, kanske &aven lindar, som
star orovackande nara Teboils servicestationsbyggnad i sdder. Aven pa tomtens vastra kant finns
fritt vaxande tradbestand. Mitt i parkeringsomradet star fem statliga I6vtrad, eventuellt lindar, som
kanske ar planterade under senare delen av 1970-talet.

Det finns inga kanda naturvarden i omradet. Omradet &r inte ett omrade for bildande av grundvatten,
det vill sdga grundvattenomrade, som &r viktigt for samhallets vattenforsorjning. Markgrunden i om-
radets sddra del, alltsd p& Teboils tomt 19-6, delvis sand och grus men delvis lerig enligt den utférda
miljotekniska jordmansundersokningen som utfordes (Golder Associates, 2018). Den barande mark-
grunden och berghéllen har i samband med undersdkningspunkterna i undersokningen patraffats
pa cirka 5,4 meters djup. P& den nordliga parkeringstomten 19-5 torde bergytan ligga nara marky-
tan.

Bild 1. Bildpar. VVyer frdn Mannerheimgatan i riktning mot Brunnsgatan samt utsikt fran omradets norra del pa Brunnsgatan.
P& den norra tomten som anvants for parkering finns det ett tradbestand idag. Trad langs tomtens véastra kant har dock
fallts 2022. Fotografierna 14.2.2023.
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3.1.3 Den byggda miljon

Omradets norra del bestar av obebyggt parkeringsomrade. Omradet har dock ursprungligen i enlig-
het med Empirecentrumets detaljplan fran cirka ar 1833 varit en tomt som omfattar lagenhet och
eventuellt ocksa affarslokal, dar det fortfarande fanns enplansbyggnader ar 1975 enligt den bygg-
nadshistoriska utredningen om Teboils fastighet (se punkt 1.6). Utredningens bildmaterialkalla tyder
pa att man skulle ha rivit det davarande byggnadsbestandet och forandrat tomten till parkeringsom-
rade. Det har den &aven fortsatt att vara till denna dag. Det gamla flygfotot finns i programmet for
deltagande och bedémning som finns i bilaga 2.

Omradets sodra del, Teboils servicestationstomt, byggdes i slutet av 1930-talet. Tomten har férmod-
ligen i borjan bestatt av ett planterat gardsomrade som troligen har varit anslutet till granntomterna.
Séledes skulle det byggnadsbestand som nu finns pa tomten fortfarande representera tomtens forsta
byggnadsskede. Det har gjorts en byggnadshistorisk utredning om fastighetens skeden, Porvoon
huoltoasema, kivinen autovaja- ja huoltoasemarakennus tontilla n:o 6 korttelissa n:o 19 Nikolain- ja
Kaivokatujen kulmassa Porvoon kaupungissa (Borga servicestation, bilskjul- och servicestations-
byggnaden i sten pa tomt nr 6 i kvarter nr 19 i hérnet av Nikolaigatan och Brunnsgatan i Borga stad),
Laitila Arkkitehdit 18.9.2019. Har kan ndmnas att Mannerheimgatan tidigare hette Nikolaigatan. |
utredningen framkommer att de tidigaste planerna om anvandningen av byggnaden och tomten ar
fran ar 1937. Den verkstallda planen ar fran hosten 1938 och signerad av J. Brander. Tvavanings-
byggnaden med betongvaggar och delvis tegelbyggda yttervaggar torde huvudsakligen ha blivit klar
i slutet av ar 1939. Det platta taket med takfonster har formodligen varit tekniskt svart att utfora,
eftersom taket redan under aren 1944-1947 hojdes till sin nuvarande form som halvt vaimtak. Taket
over tankningsstationerna har bytt form och den lagre vaningens dorr- och fonsterkonstruktioner har
fornyats under arens lopp, men byggnaden har inte genomgatt nagra andra betydande utvidgningar.
A andra sidan bestar inomhuslokalerna i stor utstréackning av fritt bearbetbara halliknande utrymmen,
dar det aven fran forsta borjan fanns fa mellanvaggar. Bostaderna i vastra gaveln har dock sina
ursprungliga rumsuppdelningar. Till den 6vre vaningen finns en ingang direkt fran Brunnsgatans dvre
sluttning. Som en anekdot kan ndmnas att byggnaden varmdes upp fram till bérjan av 2022 med en
varmecentral som drivs med latt brannolja, trots att det finns en stomlinje for fjarrvarme pa Manner-
heimgatan — visserligen pa "fel” sida om gatan. Varmecentralen ligger i nordvéastra hornet av bygg-
naden, lite lagre &n forsta vaningen. Varmesystemet fick fel vintern 2021-2022 och nu saknar bygg-
naden fungerande uppvarmning. Byggnaden har en liten delkallare bredvid varmecentralen, men i
ovrigt finns inga kallarutrymmen. Garden torde ocksa likna den ursprungliga dispositionen med ett
till trafiks&kerheten sett mycket tvivelaktigt lage i syddstra delen av tomtanslutningen som sin speci-
alitet.

Det omgivande byggnadsbestandet &r i flera plan och i huvudsak valdigt betydelsefullt i frdga om
kulturhistoria och stadsstruktur. Den dstra grannen ar Werner Séderstroms massiva tidigare trycke-
rikvarter, som nufortiden ar en mangsidig lokalhelhet med kontors- och undervisningslokaler. Kvar-
teret byggdes i flera skeden, varav de numera kanske mest namnvarda ar de tilloyggnader som
byggdes under ledningen av arkitekterna Kaija och Heikki Sirén med borjan pa 1950-talet. | sodra
delen, mitt emot Teboils tomt, ligger dock fastighetens aldsta och aven arkitektoniskt mest intres-
santa del som byggts i etapper, tidigare keramikfabriksdelen Iris, dar aulan med tegelgolv och tra-
paneler i det tidigare huvudkontoret fér WSQOY:s boktryckeri fortfarande gommer sig pa gatuplan.
Narmast till soder ligger Metodistkyrkans och Borgad medborgarinstituts trahus. Medborgarinstitutets
nyrenassansinspirerade trahus ar en gammal folkskola fran ar 1877 (Sjostrom). Dess granne i vaster
ar en fin bostads- och affarsbyggnad med funktionalistiska drag. Den fardigstalldes cirka 1938—-1939
och byggdes ursprungligen som affarshus for Etola (Toivo Loyska).

| samma kvarter pa vastra sidan om Teboils tomt finns en affars- och kontorsbyggnad (K. A.
Pinomaa, 1985), som ibland lekfullt har kallats for sockerbitshuset, eftersom relieftemat pa fasadens
rutelement pa de 6vre vaningarna paminner om en sockerbit, det vill sdga en kopplingsplint som
man en gang i tiden anvande for att bland annat koppla hemmens taklampor till elnatet.
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Karaktariseringen innefattar aven stadsbildsmassig kritik inlindad i ett skamt. | mitten av kvarteret,
till vaster om planeringsomradets norra tomt, finns en helhet med tre trabyggnader som skyddas av
detaljplanen (stora gardshuset Johannes Kullman, 1896). | gatuhuset langs med Fredsgatan verkar
Missionskyrkan (B. Nyberg, 1895). | kvarterets nordvastra horn ligger ett ljusrott bostadshéghus med
Fralsningsarméns samlingslokal pa markplan, som fatt postmodernistiska influenser (Aila och Aatos
Issakainen, 1987). Kvarterets nordostligaste tomt omfattar en lang gardsbyggnad fran 1800-talet
med fina unika gatugavlar i nyrenassansstil (J. Kullman, 1896) och ett rappat trevaningshus i tegel
med klassiska nyanser langs med Brunnsgatan, som fardigstalldes under aren 1929-1930 och ar
kant som Miljonhuset (Ragnar Westman). Sagnen sager att byggandet av huset en gang i tiden ska
ha kostat en miljon mark och saledes varit en betydande investeringssatsning av stenstadstyp i den
davarande trastaden.

3.1.4 Verksamhetsmiljo (samhallsstruktur)
3.14.1 Bostader, demografi och utveckling

| planeringsomradet finns for narvarande (hosten 2022) inga invanare. | Oy Teboil Ab:s servicestat-
ionsbyggnad finns tva bostadslagenheter som veterligen har haft hyresgaster fram till slutet av 2010-
talet. Lagenheterna har statt tomma sedan slutet av 2018. Omradet i sig ar en del av centrum och
pa granntomterna finns flera bostadsbyggnader. Inom en radie pa 200 meter bor cirka 540 invanare
och inom en kilometer bor de 9 170 invanare. Centrumboendet bor ytterligare 6kas och planomradet
erbjuder de basta utvecklingsmojligheterna till detta.

3.1.4.2 Tjanster, naringslivsverksamhet och arbetsplatser

Omradet ar nara kopplat till de kommersiella och offentliga tjansterna i stadens centrum. Strackan
till de manga kommersiella tjansterna i kvarteren 23-24, inklusive dagligvaruaffarer och otaliga re-
stauranger, ar endast 150-350 meter langs gatorna. Borga torg med sina kollektivtrafiktjanster ligger
pa 250 meters avstand. Offentliga tjanster, stadens ambetsverk och lakarmottagningar ligger i zonen
for centrumfunktioner mellan torget och Mannerheimgatan. Det narmaste daghemmet ligger 150
meter borta norr om omradet. De narmaste skolorna inom den grundlaggande utbildningen ar den
svensksprakiga skolan Kvarnbackens skola med arskurserna 1-6 och det finsksprakiga gymnasiet
Linnankosken lukio, bada cirka 500 meter fran omradet. Om det skulle finnas verksamheter i plan-
omradet skulle de vara en del av tjansterna i Borgas kommersiella karncentrum. | omradet fanns
annu 2018 servicestationsverksamhet, en butik-kafé, en bilverkstad, en biltvatt och en cykelaffar och
-verkstad i byggnadens andra vaning. Nu finns endast automatdistributionen for Teboils bransle i
omradet. Byggnaden blev tom i slutet av 2018 da verksamheten i hela byggnaden upphotrde péa
samma gang. Parkeringstomten i planeringsomradets norra del erbjuder allman parkering med cirka
47 bilplatser. Langs Brunnsgatan ar parkering invid gatan tillatet for narvarande pa bada sidorna av
gatan.

Vad galler rekreationen &r stadsparken den narmaste mer omfattande parken pé cirka 200 meters
avstand. Upplevelserika Gamla stan ligger i det vastra grannkvarteret och det ar cirka 450 meter till
astranden.

3.14.3 Tekniskt underhall
Omradet kan anslutas, och har delvis redan anslutits, till de kommunaltekniska natverket. Vattenfor-

soOrjningens natverk finns for Brunnsgatan och Mannerheimgatan pa den Ostra och sddra sidan av
omradet.
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Fjarrvarmeledningen finns i Mannerheimgatan. Energioverféringsbyggnaden som betjanar omradet
for Borga Elnat Ab, som hor till koncernen Borga Energi, ligger i planeringsomradet pa parkerings-
tomten. Energitverforingsbyggnaden har enligt uppgifter av dgaren tagits i bruk den 30 september
1987 och den kan flyttas till en annan plats i omradet eller ersattas med en energiéverféringsbygg-
nad som placeras i narheten. Férhandlingar férdes om flytten av energiéverféringsbyggnaden den
7 oktober 2022 och man konstaterade att den eventuellt kunde ligga i norra kanten av samma
tomt.

3.14.4 Trafik

Omradet avgransas i 0ster och sdder av Mannerheimgatan och Brunnsgatan. Av dessa ar den sist-
namnda mattligt trafikerad. Mannerheimgatan &r vid sidan av Alexandersgatan den andra huvudga-
tan av bulevardtyp i rutplanen i centrum med anor fran 1830-talet, men har en livligare trafikmangd.
En trottoar 16per langs Brunnsgatan. Tomten vid Mannerheimgatan ansluter till kérbanan via en
kombinerad gang- och cykelvag samt en tradremsa. Dygnstrafiken pA Mannerheimgatan ar idag 12
500 fordon per dygn och vid prognosléaget 2040 13 750 fordon/dygn. Motsvarande siffror fér Brunns-
gatan &r 2 000 och 2 200 fordon/dygn.

Det finns inga hallplatser for kollektivtrafiken helt i narheten, men Borgas busstation &r belagen i
Empirecentrumet pa torget, som ligger pa drygt 150 meters avstand langs gatorna.

3.145 Miljéstérningar, buller

Omradet har pa grund av det centrala laget egenskaper som ar framst trafikbuller och dammproblem.
Omradet ligger i en brant sluttning vilket kan inverka pa trafikmangderna langs Brunnsgatan och
dampa den mer an laget. Mannerheimgatan ar mycket livlig trafikerad med tanke pa dimensionerna
i Borga, men aven annars ocksd, och kring klockan 16 uppstar det stundvis trafikkoer vilket forsamrar
luftkvaliteten lokalt och tidvis. Kérhastigheterna &r delvis pa grund av trafikljusen i korsningen mycket
ldga. Korsningen mellan Brunnsgatan och Mannerheimgatan har trafikljus. For att styra bullerbe-
kdmpningen vid den kommande markanvandningen har en bullerutredning utarbetats for planpro-
jektet (Promethor Oy, 17.6.2022). Enligt utredningen ar det storsta kravet pa ljudnivaskillnader vid
bostadsbyggnadens yttre skikt 34 dB (A) mot Mannerheimgatan och 32 dB (A) mot Brunnsgatan.

3.14.6 Miljéstorningar, luftkvalitet

Omradet har luftkvalitetsolagenheter som ar saregna for centrumlage och som beror framst pa trafi-
ken. Man bor strava efter att i man av mgjlighet bevara tradbestandet pa tomten i norra delen av
omradet. Under den lovfria tiden stoder dock lovtraden inte dammbindningen. Detaljerna for hur
inomhusluften tas till bostaderna avgors i samband med forfarandet for bygglov. De tekniska 16s-
ningarna férandras med tiden och darfor ar de planbestdmmelser som tidigare ansetts vara anda-
malsenliga for tagandet av inomhusluft inte langre entydigt motiverade. Idag har man allmant tagit i
bruk vaggutblasning av franluften fran respektive lagenhet, ndgot som tidigare inte rekommendera-
des. Riskerna med luftkvaliteten ska identifieras och hanteras i samband med den hustekniska pla-
neringen och godkannandet av dessa planer.

3.1.4.7 Miljéstoérningar, dagvatten

| samband med planprojektet har en separat dagvattenutredning utarbetats (Dagvattenplan, Jalon
Uusimaa Oy, Brunnsgatan 34-36, Borgd, GeoPro Consulting Oy, 5.7.2022). Enligt planen kan man
pa planeringsomradet i Borga rutplaneomrade som omfattar tva tomter pa ca 3 700 m2 fordréja om-
radets dagvatten andamalsenligt med ett system med en total volym pa 25 m3. Fordrojningsledning-
arna kan bestda av till exempel tva 16 meter langa och till sin diameter 1 meter stora

10
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fordréjningsledningar. Ledningarna kan aven placeras pa ett decentraliserat satt. | parkeringsan-
laggningarna ska andamalsenliga olje- och sandfangsbrunnar placeras.
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Bild 2. Trafikbullerutredning, Mannerheimgatan 18, Borgd, Promethor Oy, 17.6.2022, utdrag. Den planerade markanvand-
ningen och den prognostiserade trafiken 2040: den storsta medelljudnivan som riktas mot fasaderna fran trafikbullret dag

och natt.

Bild 3. Utredning av trafikbuller, 17.6.2022. Kraven pa det yttre skiktets ljudskillnadsnivaer frAin Mannerheimgatan sett. For
storsta delen av fasaden verkar det racka med ett ljudisoleringskrav pa 32 dB (A).
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3.14.8 Miljéstorningar, luftkvalitet

Omradet har luftkvalitetsolagenheter som ar saregna for centrumlage och som beror framst pa trafi-
ken. Man bor strava efter att i man av mgjlighet bevara tradbestandet pa tomten i norra delen av
omradet. Under den lovfria tiden stoder dock l6vtraden inte dammbindningen. Detaljerna for hur
inomhusluften tas till bostaderna avgors i samband med forfarandet for bygglov. De tekniska 16s-
ningarna férandras med tiden och darfor ar de planbestdmmelser som tidigare ansetts vara anda-
malsenliga for tagandet av inomhusluft inte langre entydigt motiverade. Idag har man allmant tagit i
bruk vaggutblasning av franluften fran respektive lagenhet, ndgot som tidigare inte rekommendera-
des. Riskerna med luftkvaliteten ska identifieras och hanteras i samband med den hustekniska pla-
neringen och godkannandet av dessa planer.

3.14.9 Miljéstoérningar, dagvatten

| samband med planprojektet har en separat dagvattenutredning utarbetats (Dagvattenplan, Jalon
Uusimaa Oy, Brunnsgatan 34-36, Borgd, GeoPro Consulting Oy, 5.7.2022). Enligt planen kan man
pa planeringsomradet i Borga rutplaneomrade som omfattar tva tomter pa ca 3 700 m2 fordréja om-
radets dagvatten andamalsenligt med ett system med en total volym pa 25 m3. Férdréjningsledning-
arna kan besta av till exempel tva 16 meter langa och till sin diameter 1 meter stora fordréjningsled-
ningar. Ledningarna kan aven placeras pa ett decentraliserat satt. | parkeringsanlaggningarna ska
andamalsenliga olje- och sandfangsbrunnar placeras.

3.1.4.10 Miljostorningar, fororeningar i marken

Pa den norra tomten i omradet finns ingen orsak att misstanka att marken fororenats till folid av
tidigare markanvandning. P& tomten som lange anvéants for parkering kan det dock finnas mindre
fororeningar fran olja som lackt fran de parkerade bilarna, och saneringsbehovet av detta ska utvar-
deras i samband med att asfalten avlagsnas.

Pa den sddra tomten har det funnits en servicestation sedan bdrjan av 1940-talet och aven en bil-
verkstad. Fastighetsagaren har latit utféra en miljéteknisk jordmansundersokning (Golder Associa-
tes, 2018). | undersokningsrapporten berattas att servicestationsverksamheten inleddes 1937, men
det finns &ven andra uppskattningar om artalet. Fastigheten har en varmecentral som drivs med olja,
ett bilserviceutrymme, tre lagercisterner under jorden for bransle (2 x 16 m3 + 20 m3) samt en brans-
ledistributionsstation. | undersdkningen har man upptackt att jordméanen ar fororenad med oljekolva-
ten under jordmanens silt-/lerskikt pa ett djup pa 2,5-5 meter. Aven betonggolvet i servicestations-
byggnaden &r delvis férorenad med oljekolvaten. Utfylinadssanden under golvet har inte i samband
med undersokningen ansetts vara fororenad. Jordmanen under cisternerna pa garden har inte un-
dersokts. Enligt undersokningen finns inget nddvandigt behov av sanering i den nuvarande anvand-
ningen. Miljoskyddet i Borga har konstaterat att det absolut behdvs mer utredningar om jordmanens
fororeningar i samband med byggandet for att framja planeringen av saneringsatgarder. Hosten
2022 har byggnadens oljedrivna centraluppvarmningssystem tagits ur bruk pa grund av en vatten-
skada vintern 2021-2022. Cisternen for uppvarmningsoljan hade ersatts med en tillféllig cistern dar
inne redan tidigare. Nu i bérjan av 2023 har byggnaden inget fungerande uppvarmningssystem.

3.1.5 Markagarforhallanden
Omradets norra halva, tomt 19-5, 4gs av Borga stad. Det har inte framkommit nar fastigheten har
dvergatt i stadens 4go, men senast i mitten av 1970-talet har fastigheten raknats till stadens fastig-

hetsegendom. Omradets sodra del, tomt 19-6, &r i privat &go. Agare ar Oy Teboil Ab. Fastighetens
lagfart ar frAn &r 1951 och bolagets namnbyte ar 1966 har ansetts vara uppenbart onddigt att
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uppdatera i fastighetsregistret. Saledes forekommer agarens namn fortfarande i formen Oy Trusti-

vapaa Bensiini — Ab Trustfri Bensin.

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 ut-

redningar, sdsom t.ex. laglighet.

Tabell 1 Planer, beslut och utredningar gallande omradets planering

Véasentliga planer, beslut och utredningar

Markanvandningens Nationella
planeringssystem mal fér omradesanvandning

Helheten Nylandsplanen 2050

Delgeneralplan for de vésentligaste
omradena, Borga stad

Detaljplan 111
Detaljplan 219

Detaljplan 220

Stadsstrategi samt Stadsstrategin Drommarnas Borga

program for 2022-2025 — Méjligheternas stad
utveckling av staden

och riktlinjer for verksamhet .
Klimatprogram 2019-2030

Markpolitiska riktlinjer 2012

Boendeprogrammet 2030

Beslut, planer och program
som beror évriga omraden Byggnadsordning

Tomtindelning och register

Baskarta

Vasentliga datum och 6évrig information

Beslut 14.12.2017, statsradet.

Ikrafttrddande och verkstéllande 1.4.2018
Helheten Nylandsplanen 2050 tradde delvis
i kraft 24.9.2021. Férvaltningsratten upphavde
landskapsplanernas godkéannandebeslut i den
man planbesluten syftade till att upphava
markningarna for Natura 2000-omraden och
naturskyddsomraden i de tidigare landskaps-
planerna. Dessutom upphavde férvaltningsrat-
ten den del av planbestammelserna for tatorts-
verksamhetens exploateringszoner som avsag
de nedre granserna av storleken pa stora en-
heter inom detaljhandeln pa andra orter &n hu-
vudstadsregionen. Delarna som upphévdes
av forvaltningsratten géller inte detaljpla-
nen Fabriksparkens trahus.

Godkéand 15.12.2004,

Borga stadsfullmaktige.

Vunnit laga kraft 24.5.2006.

Bekraftad 10.5.1982
Bekraftad 28.9.1994

Bekraftad 26.9.1994

Godkénd 25.5.2022
Borga stadsfullmaktige

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

Godkanda 30.5.2012, § 30.
Borga stadsfullmaktige

Godkanda 28.4.2021, § 23.
Stadsfullmaktige

Godkéand 12.12.2007, § 143,

Borga stadsfullmaktige.

Ikrafttrédande 20.2.2008

Omradet omfattas av de fastighetsregister som
uppratthalls av Borga stad och Lantmaéteriver-
ket. En del av omradet har tomtindelning.
Planeringsomradet baskarta uppfyller kraven i
§ 54a markanvandnings- och bygglagen.
Markpolitikens stadsmatning uppratthaller upp-
gifterna i baskartan.
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Byggforbud Omréadet har inte byggférbud.
Utredningar och beslut, som
inventarier och skyddsbeslut
som beror 6vriga omraden Anges i beskrivningen i avsnitt 1.6
och
dess narmiljé

3.2.1 Nationella mal for omradesanvandningen

Malen som ska beaktas och framjas vid utarbetandet av andringen av detaljplanen éar relaterade till
enad samhallsstruktur och livsmiljons kvalitet och kulturarv. Enligt malen utnyttjas befintliga sam-
hallsstrukturer 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
tatortshild. Bevarandet av den nationella kulturmiljon och byggnadsarvet framjas. | omradet finns en
servicestationsbyggnad som utifran varderingsutlatandet utarbetat den 25 september 2019 har bl.a.
"allt mer sallsynt arkitektonisk och trafikhistorisk betydelse i egenskap av representant for service-
stationsarkitekturen”. | varderingsutlatandet konstateras dven om byggnadsplatsen att "tomten har
stadshistorisk betydelse” och "viktigt stadsbildsmassigt och -historiskt dokumentationsvarde vad gal-
ler utvecklingen i Borga pa 1930- och 1940-talet”.

3.2.2 Landskapsplanen

Sammanstallning av gallande landskapsplaner, Nylands forbunds tolkning 11.11.2021: omrade for
centrumfunktioner, centrum. Omrade som ar viktigt med tanke pa kulturmiljon eller landskapsvarden.
Mannerheimgatan har markerats som en betydelsefull vag pa landskapsniva (landsvag 170).

3.2.3 Generalplanen

| delgeneralplanen for de centrala delarna (godkand 15.12.2004) tillhor planeringsomradet omradet

for centrumfunktioner (C). Mannerheimgatan har anvisats som huvudgata med en lattrafikled. Om-
radet ar ocksa ett omrade med miljovarden som ska bevaras.

¥ "

Bild 4. Omradets placering i kombinat-
ionen av landskapsplanerna (vit pil)
och p& generalplanskartan (avgrans-
ning). Ej i skala.
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3.2.4 Detaljplan
Det finns tre detaljplaner i kraft i planeringsomradet.

Detaljplan 111 ar i kraft pa den sa kallade Teboil-tomten 19-6. Detaljplanen faststalldes den 10 maj
1982. Pa detaljplanen har fastigheten anvisats som kvartersomrade for affars- och kontorsbyggna-
der (KHL-1). P& tomten far man placera lokaler som betjanar servicestationsverksamhet for bilar till
en yta pa max. 400 m? vy och hogst 30 procent av vaningsytan far vara bostader. Byggnadsratten
anges med effektivitetstalet e=1,8. Det innebér att byggnadsratten enligt detaljplanen nufértiden
uppgar till en yta pa cirka 3 325 m2 vy pa den 1 847 m2 stora fastigheten. P& tomtens sydostra kant
har man anvisat en byggnadsyta i form av ett L som ligger vid hérntomtens granser mot gatan.
Byggnadsytan har anvisats vaningstal fyra (IV). P& gardssidan finns en mindre byggnadsyta for en
del av envaningsbyggnad. Man far placera en underjordisk parkeringsanlaggning under tomten.
Resten av garden har anvisats for plantering. Tomtens vastra kant ar anvisad for plantering av tre
meter hoga almar med tio meters mellanrum. P& byggnadsytan pa Mannerheimgatans sida har man
anvisat en hojd for skarningspunkten mellan byggnadens fasad och yttertaket som ar +30,0 meter i
N43-hojdsystemet (motsvarar ungefar hojdniva N2000 + 30,3). Bilplatskravet ar 1 bp/60 m2 vy. Minst
50 procent av bilplatserna ska placeras pa tomten och de parkeringsplatser som overskrider det far
placeras pa tomten LPY-2 i samma kvarter. Hanvisningen galler tomterna 2 och 5 i kvarter 19, som
ingar i den har detaljplanen 111 och dar de tomterna var anvisade for kvartersomrade med allmanna
parkeringsanlaggningar. Detaljplanen innehaller dessutom bestammelser om byggnadssatt, varav
de mest vasentliga handlar om affars- och kontorslokalerna pa forsta vaningen pa gatusidan, som
detaljplanen forpliktar till att ordna ingang fran gatan. Dessutom sager planen att om intilliggande
tomters byggnadsmassor ar anslutna till varandra, ska byggnaderna differentieras sa att den gamla
tomtindelningen kan ses tydligt. Detaljplanen innehaller aven lattnader gallande atgarder som utfors
i byggnader som fatt sitt byggnadstillstand innan den 30 december 1963. Man konstaterar annu att
ingen av de befintliga byggnaderna har anvisats att bevaras i detaljplanen.

Detaljplan 219 ar i kraft pa tomten 19-5 som anvands som parkeringsomrade. Detaljplanen god-
kadndes den 1 juni 1994 och faststélldes den 28 september 1994. | detaljplanen ar fastigheten anvi-
sad som ett kvartersomrade med bostads-, affars- och allméanna byggnader (ALY-2). Tomten har tre
byggnadsytor. Langs med Brunnsgatan ar vaningstalet tre och ett halvt (111 %), pa garden tva () och
vid tomtens norra kant ett (I). Byggnadsratten anges med fasta tal per byggnadsyta och ar totalt
(1350 + 700 + 100 =) 2 150 m2 vy, som pa den nuvarande fastighetens yta 1 852 m2 motsvarar
effektivitetstalet e ~ 1,16. Byggnadsytan langs med Brunnsgatan ar markerad med hojdnivaerna for
byggnadens hogsta punkt bade for taknocken (N43 + 35,5 - 36,0) och for skarningspunkten mellan
fasaden och yttertaket (N43 +32,5 - 33,0). | hojdsystemet N2000 lagger man till cirka 0,3 meter till
talen. Bilplatskravet ar 1 bp/100 m2 vy bostadsyta, 1 bp/60 m2 vy affars- och kontorslokaler samt 1
bp/250 m2 vy offentlig byggnadsyta. Med stod av planbeteckningen far man placera en underjordisk
parkeringsanlaggning under tomten. Minst 50 procent av bilplatserna ska placeras pa tomten och
den overskridande delen i kvarteren 19, 25 och 35 samt i parkeringsanlaggningen som kommer att
byggas pa Kramartorget eller i en underjordisk parkeringsanlaggning. Alla bilplatser kan ocksa pla-
ceras i den underjordiska parkeringsanlaggningen, om det dérifran finns en underjordisk gangforbin-
delse till tomten. Byggnadssattet styrs av otaliga bestammelser. Bestammelser har ocksa utfardats
for planteringarna. Pa tomtens sddra grans har man anvisat en omradesdel som reserverad for all-
man gangtrafik, som far tackas med genomskinligt material. Nar detaljplanen upprattades var tomten
obebyggd, men byggnaderna pa den vastra granntomten ar skyddade med den hér detaljplanen.
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Bild 5. Aktuella detaljplanekombinationer och detaljplaneomradets granser. Ej i skala.
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Detaljplan 220 galler i hela planeringsomradet. Det ar en underjordisk detaljplan, vilket innebar att
tva detaljplaner ar i kraft samtidigt for bada fastigheterna i planeringsomradet. Detaljplanen godkéan-
des den 1 juni 1994 och faststélldes den 26 september 1994. Detaljplanen tilldter underjordiska
lokaler pa bada tomterna i omradet mellan hojdnivaderna N43 -10,0 och +10,0. Det har handlat om
ett kombinerat projekt for bergskyddsrum och underjordisk parkering, som inte genomfordes. Till
tomten 19-5 har man dessutom utvidgat markeringen: underjordiskt utrymme for kor- och under-
hallsforbindelser/underjordiskt utrymme dar man far placera ett trapp- och hisschakt som leder fran
skyddsrum till markytan (maah/map).

4 OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLA-
NEN

4.1 Behovet av detaljplanering

Med detaljplanedndringen underséker man mdjligheten till att utféra ett tatt urbant bostadshéghus-
projekt pa tva tomter i Empireomradets rutnatsplan. Den norra tomten 19-5 som ags av staden har
redan lange pa ett satt vantat pa effektivare anvandning. Detaljplanen som galler for tomten majlig-
gor bostadsbyggande, som dock inte har genomforts. Omradets sodra tomt 19-6, &r i privat ago.
Agaren Oy Teboil Ab vande sig till Borga stad i februari 2019 och bérjade efterstrava genomférandet
av den gallande detaljplanen. Varderingen av servicestationsbyggnaden maste dock undersokas
forst och senare har Jalon Uusimaa Oy forhandlat med fastighetsagaren om att utvecklat ett projekt
som omfattar tva tomter. Malet &r att komplettera stadsstrukturen bade funktionellt och stadsbilds-
massigt. | anslutning till planeringsarbetet avgors skyddsbehovet och -nivan for servicestationsbygg-
naden. Man forsoker l6sa parkeringen pa ett konstruktivt satt.

4.2 Inledning av planeringen och beslut om detta

Oy Teboil Ab, tidigare kallad Oy Trustivapaa bensiini — Trustfri bensin Ab, har latit bygga den stora
servicestationsbyggnaden vid Mannerheimgatan vid 6vergdngen mellan 1930- och 1940-talet. Bygg-
naden stod klar innan utgangen av 1939. Servicestationsverksamheten upphdrde ungefar i slutet av
2018 och under 2019 lamnade &ven aktéren som verkat i andra vaningen byggnaden. Sedan dess
har byggnaden statt tom. Automatisk bransletankning pagar fortfarande vid fastigheten. Oy Teboil
Ab inledde genast i borjan av &r 2019 en undersokning om att vidareutveckla byggnaden. Padrivna
av den speciella kulturhistoriska bakgrunden utarbetade Laitila Arkkitehdit Oy pa uppdrag av Oy
Teboil Ab en byggnadshistorisk utredning och baserat pa den har man upprattat ett varderingsutla-
tande vid Borgd museum. | varderingen identifierar man betydelsen av servicestationsverksamheten
och det varde som byggnaden med funktionella stildrag har for stadsbilden. Den géllande detaljpla-
nen kan inte verkstallas som sadan. Utgangspunkterna for att utveckla fastigheten bor utredas med
en detaljplanéndring.

Borga stad &ager en fastighet pa norra sidan om Teboils servicestationsfastighet, som har fungerat
som parkering under artionden. Pa sin tid var fastigheten ett av de omraden dar man skissade upp
natverket for allménna parkeringsanlaggningar. Detaljplanen som senare 1994 tradde i kraft aviags-
nade den har parkeringsanlaggningsmojligheten som sadan, men en mojlig forbindelse med en
grotta under jorden kan annu placeras i narheten av fastigheten. Inte heller bergsgrottan har reali-
serats. Fastigheten har utvecklingspotential. | princip skulle den gallande detaljplanen kunna verk-
stéllas. Under 2000-talets forsta artionde undersoktes fastigheten med planeringsreservmetoden,
men de davarande undersokningarna ledde inte till att paskynda byggandet av fastigheten. Den nu
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astadkomna kopplingen till den intilliggande servicestationsfastigheten har gjort att man hittat en
byggnadsentreprendr som utreder utvecklandet av dessa tva fastigheter som en helhet.

Stadsutvecklingsnamnden i Borga har den 23 mars 2021 § 46 beviljat en planeringsreserv till Jalon
Uusimaa Oy for tomt 19-5 som fungerar som parkeringsomrade pa Brunnsgatan 36. Planeringsre-
serven galler i tva ar fran det att beslutet vunnit laga kraft, det vill sdga ungefar till valborg 2023.
Malet ar att detaljplanen har tratt i kraft tills dess och att Jalon Uusimaa Oy har kopt tomten av
staden.

Borga stad och Oy Teboil Ab har férhandlat om en andring av detaljplanen vid Teboils fastighet 19-
6. Avtalet om inledande av detaljplandndringen for den har fastigheten godkandes med protokolls-
anteckningar vid stadsutvecklingsnamnden den 12 oktober 2021 § 148. Detaljplanearbetet har ingatt
i stadsplaneringens verksamhetsplan som ett separat detaljplaneobjekt fran och med ar 2021. Nagot
separat beslut om planlaggningsstarten behévs darmed inte.

Studio Puisto Arkkitehdit Oy har pa uppdrag av Jalon Uusimaa Oy undersokt utvecklingsalternativen
for tomtparet med hjalp av flera alternativ. Det primara malet &r att bevara servicestationsbyggnaden.
Med utvecklingsplanen har man utrett en ny anvandning for den bastanta funkisservicestationen
som passar markanvandningslaget och dess narvaro i stadsbilden.

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 tillkannagavs forst i planlaggningsoversikten 2021 den 2 december 2020. Man med-
delade om detaljplanprojektet senast i planlaggningsdversikten 2022 som publicerades den 19 ja-
nuari 2022.

4.3.3 Forfaranden for deltagande och véxelverkan

Deltagandet har skett enligt programmet for deltagande och bedémning (bilaga 2). Planen har utar-
betats i nara samarbete med den aktor i omradets norra delar, som fatt reservationen for plane-
ringen, som troligen ska forverkliga den och byggnadsplaneraren, sa att nar planen upprattats har
forverkligandet av stadsbildens kvalitetsniva sakerstallts med hjalp av konstruktionsmetoder och de-
taljer relaterade till omradets ekonomiska genomforbarhet.

4.3.4 Myndighetssamarbete

Detaljplaneprojektet har betydande konsekvenser men kraver inte myndighetsférhandlingar i enlig-
het med § 66 markanvandnings- och bygglagen. Man har dock av Narings- trafik- och miljécen-
tralen i Nyland (NTM-centralen i Nyland) begart och fatt ett utldtande med kommentarer om planut-
kastet 31.5.2022.

Man har haft fritt formade méten med museimyndigheten i samband med beredningen av detalj-
planeforslaget i oktober 2022. P4 kommunalteknikens forslag har tomtanslutningen for den sodra
tomten granskats. Tekniska detaljer har sakerstéllts med rdddningsmyndigheten, byggnadstillsyns-
myndigheten och Borgas Elnat Ab under beredningen av forslaget.
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4.4 Mal for detaljplanen

4.4.1 Mal som kommunen staller och harror fran planeringssituationen

Detaljplanen stoder alla de strategiska mal som stéllts av staden. Planarbetet stoder bland annat
Borgéas mal for befolkningstillvaxt (den mest populara staden, bast dven i vardagen) genom att bygga
hogkvalitativt boende i stadskarnan 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).

Forutom stadsstrategin har Borgad stad flera program godkéanda av fortroendeorgan, som styr ut-
vecklingen och driften av staden (se tabell 1 i avsnitt 3.2).

4.4.2 Ovriga faststallda mal

Tryggandet av bevarandet av servicestationsbyggnaden aven i en foranderlig anvandningsmiljo ar
det centrala konkreta malet i planen, eftersom den bevintliga detaljplanen inte skyddar byggnaden
pa nagot satt. Anvandningsandamalet har redan forandrats sa anvandningen i sig kan inte bevaras.
Andra centrala mal &r att fa fastigheterna som inte utnyttjas till fullo idag med i en markanvandning
som stoder utvecklingen av centrum.

4.5 Detaljplanelésningens alternativ

Detaljplaneldsningen baserar sig pa en referensplan som finslipats av Studio Puisto Arkkitehdit Oy
efter att de undersokt flera alternativ for tomtanvandningslosningarna. Utgangslaget har varit att be-
vara servicestationsbyggnaden, utvardera de férandringsbehov som ska utféras och att anvisa ett
tillrackligt omfattande byggande for genomférandet pa de tva tomterna. | det totala antalet byggande
har den befintliga detaljplanesituationen varit utgéngslaget. A andra sidan har rollen hos den 6ppna
garden mot Mannerheimgatan i stadsbilden och -strukturen stallt upp en svar konflikt for utgangsla-
get for konsekvensbeddmningen av den foéréndring som realiseras i stadsrummet med detaljplane-
andringen. Det har varit uppenbart att utan en massindelning enligt servicestationstomtens befintliga
detaljplan har projektet inga forutsattningar att genomféras.

De undersokta massindelningsalternativen beskrivs i det bifogade referensplanematerialet varifran
man hit har plockat nyckelvyerna fran korsningen av Mannerheimgatan och Brunnsgatan.

Utvecklingen av projektet inleddes med et alternativ som aven valdes ut till grund for detaljplaneut-
kastet. Det finns pa forsta bilden 6. | den har utvecklingsversionen har massorna invid gatorna fore-
nats med en port pa Brunnsgatans sida. Malet har varit en tydlig och lugn massindelning som foren-
hetligar gatuutrymmet. En portgang mitt i byggnaden dppnar sig mot Mannerheimgatan. Svagheten
i detta alternativ ansag man vara att servicestationsbyggnaden som bevaras pa innergarden inte
just ar narvarande i stadsbilden och blir understélld i jamférelse med de nya byggnaderna.

| ndsta undersodkning (bild 7) har man stravat efter att forbattra den bevarade servicestationsbygg-
nadens nérvaro i gatubilden genom att avlagsna porten vid Brunnsgatan och éppha upp massan
invid Mannerheimgatan med hjalp av évre vaningar som lyfts upp pa pelare. Man har dock inte velat
Oppna upp kvarterets hérn genom att forkorta byggnadsmassan, utan man har stravat efter att for-
soka forbattra synligheten genom 6ppenheten hos de lagre vaningarna pa byggnaden. Losningen
konstaterades forbattra byggnadens transparens forvanansvart lite framst pa grund av de nédvan-
diga pelarna, sa det var inte motiverat att utveckla undersokningen vidare. | det tredje alternativet
for massindelningen (bild 8) har massa invid Mannerheimgatan delat upp i tvd punkthusliknande
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delar. Nu 6ppnar sig sikten mot innergarden mellan byggnaderna, men servicestationsbyggnaden
syns inte till kontrollpunkten. Dessutom kan I6sningen anses vara splittrad med tanke pa stadsbilden.

Bild 6. Gatuvyerna fran undersokningen av massmodellen frn korsningen Mannerheimgatan-Brunnsgatan. Alternativ A:
enhetliga massor invid bada gatorna och en port som férenar massorna pa Brunnsgatan.

Bild 7. Gatuvyerna fran undersdkningen av massmodellen fran korsningen Mannerheimgatan-Brunnsgatan. Alternativ B:
enhetliga massor utan port och de lagsta vaningarna pa Mannerheimgatans massas 6stra del har 6ppnats.
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Bild 8. Gatuvyerna fran undersokningen av massmodellen fran korsningen Mannerheimgatan-Brunnsgatan. Alternativ C:
Tva separata massor pad Mannerheimgatan.

Bild 9. lllustration av korsningen Mannerheimgatan-Brunnsgatan i arkitekt Sanni Ruikkas diplomarbete Paikkaan sopiva
tédydennysrakentaminen, kerroksellisen korttelin tdydennyssuunnitelma Porvooseen (Kompletteringsbyggande som lam-
par sig for platsen, kompletteringsplan for kvarter i flera plan i Borga), 2020.

Anvandningen av tomterna har aven tidigare an Studio Puisto Arkkitehdits arbetsinsats undersokts
i ett fortjanstfullt examensarbete. Diplomarbetet Paikkaan sopiva tdydennysrakentaminen, kerrok-
sellisen korttelin tdydennyssuunnitelma Porvooseen, utarbetades av arkitekt Sanni Ruikka och det
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var klart varen 2020. | arbetet har utgangspunkten for omfattningen pa byggandet naturligtvis varit
en sa bra helhetslosning som mojligt. S& vaningstalet och byggandets totala mangd &r lattare an i
en genomfoérandeekonomiskt mer utmanande situation. | diplomarbetet bestar I6sningen invid Man-
nerheimgatan av tva punkthusliknande massor med en omfattande 6ppning mellan sig. P& sa satt
syns den bevarade servicestationsbyggnaden mot Mannerheimgatan, aven om den inte syns vid
den jamforbara granskningspunkten pa illustrationen annat an fran Brunnsgatan.

4.6 Planeringsfasens behandlingar och beslut

4.6.1 Asikter i utkastfasen och beaktande av dessa

I enlighet med 62 § i markanvandnings- och bygglagen och 30 § markanvandnings- och byggforord-
ningen, fanns deltagandes- och utvarderingsplanen och utkastet till detaljplaneandring framlagt for
paseende 4.5.-3.6.2022. Tva asikter lamnades in om detaljplaneutkastet. Ena asikten lamnades in
av en privatperson och den andra undertecknades av fem privatpersoner.

Asikt 1

| den kortfattade asikten skriven i poetisk form dnskar man att servicestationens 6ppna gard och
unikt vackra fasad aven under kommande sekel gléder borgaborna som en plats for stadsliv och
gemensam verksamhet.

Asikt 2

Asikten har undertecknats av fem privatpersoner. Asikten innehaller sex numrerade punkter dar
man ingriper i presentationstekniska detaljer och fel som hittats i dokumenten, den daliga presen-
tationen av alternativ, servicestationens existens i statsutrymmet och i dimensionerna. Diplomar-
betet som syns pa bild 9 lyftes fram som god referensplan i asikten och man 6nskade att diplomar-
betet anvands.

Asikterna var delvis 1&nga och ett mer omfattande sammandrag om dem samt svaren per punkt
finns i beskrivningens bilaga 3. Asikterna har inverkat pa den fortsatta utvecklingen av detaljplane-
l6sningen vad galler struktureringen av fasaderna, en ny granskning av alternativen samt forstas
genom att man korrigerat de fel som hittats. Tyvarr finns det i asikterna punkter som delvis star i
strid med detaljplanens mal och ekonomiska genomféringsmdajligheter som inte alla kan genomfo-
ras samtidigt. Planeringslésningarna ar alltid kompromisser och i det har projektet verkar detta sér-
skilt betonas.

Bild 10: Detaljplaneutkastets alternativ, illustration frn Brunnsgatan sdder om korsningen till Mannerheimgatan. Studio
Puisto Arkkitehdit oy, 18.1.2022.
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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.

Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland

NTM-centralen i Nyland lyfte fram en del innehallsfragor av teknisk karaktar som under utkastfasen
annu inte var noggrant utredda. Fragorna har granskats under beredningen av planforslaget och
bl.a. dagvatten- och bullerutredningar har utarbetats. NTM-centralen ansag att planlésningen ar
andamalsenliga for stadsbilden och den servicestationsbyggnad som ska skyddas.

Museimyndigheten

Borgd museum/museet med regionalt ansvar i Ostra Nyland konstaterar att en byggnadshistorisk
utredning och vardering har gjorts 6ver Teboils servicestationsbyggnad, utifran vilka det ar mojligt
att gora varderingen. Skyddsmarkeringen som foreslas for byggnaden beaktar vardena. Komplette-
ringsbyggandet pa tomten forandrar dock byggnadens karaktar till en gardsbyggnad. Dessutom gar
byggnaden inte langre att uppfattas annat an fran Brunnsgatan och aven darifran bara som en smal
remsa. Museet konstaterar aven att den nya massan invid Mannerheimgatan ar ratt hog och att dess
konsekvenser ar svara att bedoma utifran materialet. Borgd museum anser att bevarandet av syn-
forbindelsen fran Mannerheimgatan till servicestationsbyggnaden och att battre anpassa byggandet
till sin miljo &r viktiga i den fortsatta planeringen.

Som svar pa museimyndighetens konstaterande maste man beklaga att materialet i utkastfasen inte
gav en tillracklig grund for att palitligt bedoma nybyggandets dimensioner. For forslagsfasen har man
utarbetat tre stadsvybilder till, s& planlosningens forhallande till sin omgivning kan tydligare bedo-
mas. Fragan om storleken och placeringen av den nya massan invid Mannerheimgatan ar mycket
utmanande da valet ska goras mellan genomférbarhetsekonomin och bevarandet av den skyddade
bygganden och varden for stadsbilden. For att projektet ska kunna genomféras maste det ordnas
med tillrackligt med nybyggnadsratt. Enligt stadsplaneringens asikt uppfyller I6sningen enligt detalj-
planeforslaget de kvalitetskrav som stélls med tanke pa stadsbilden, massindelningen och stads-
strukturen. Samtidigt konstaterar stadsplaneringen att d& servicestationsverksamheten upphdrde
upphorde aven dessvarre de ovanligt langa anorna hos servicestationsbyggnaden och dess gard i
det ursprungliga anvandningsandamalet, och att det inte med detaljplanens metoder gar att ater-
stalla verksamheten eftersom fastighetsagaren inte anser det vara mojligt.

Ovriga myndighetsintressenter

Raddningsmyndigheten ansdg losningen vara typisk for tatt stadsbyggande och visserligen utma-
nande, men som nagot som gar at l6sa. Det har inte varit nédvandigt att géra andringar i detaljpla-
nelésningen. Miljohalsovarden och miljoskyddet betonade vikten av att undersdka fororeningarna i
jordmanen utéver en del andra punkter. En utredning dver servicestationsbyggnadens grundstatus
har utforts, men den ar inte tillracklig med tanke pa genomférandet. Utredningen ger dock ett till-
rackligt informationsinnehall for detaljplanens innehallskrav. Ett behov av att sanera jordmanen ar
att vanta i omradet.

Ovriga intressenter hade inget vasentligt att anmarka.

4.6.3 Véaxelverkan vid forberedandet av ett detaljplaneférslag

| samband med beredningen av detaljplaneférslaget har man férhandlat med raddnings- och bygg-
nadstillsynsmyndigheterna. Man férhandlade separat med Borga museum da beredningsmaterialet

som kompletterade planférslaget fanns tillgéngligt och konsekvensbeddmningen kunde foérdjupas.
Museimyndigheten ansag alltjamt att Idsningen ar problematisk.
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Borgas Elnat Ab har en parkenergidverforingsbyggnad av ratt hog alder pa tomten i planomradets
nora del som anvands for parkering. Ett uppenbart behov av en energidverféringsbyggnad forelig-
ger alltjamt i omrade t(Se punkt 3.1.4.3). For energitverféringsbyggnaden har man i detaljplanefor-
slaget anvisat en ny lite nordligare placeringsmdjlighet. Om det trots allt visar sig vara omgijligt att
serva energioverforingsbyggnaden via den nordliga granntomten maste en ny placering sokas for
den utanfor detaljplaneomradet. Preliminart har man granskat den s.k. medborgarinstitutets tomt
pa andra sidan Mannerheimgatan séder om detaljplaneomradet.

Bild 11: Detaljplaneutkastet som var framlagt 4.5—6.3.2022 och planforslaget (framlagt - 2023).

4.6.4 Anmarkningar i forslagsfasen och beaktande av dessa

Detaljplanens andringsforslag har enligt § 27 i MarkByggF funnits officiellt till pAseende -
.2023. anmarkningar lamnades in om planforslaget.

4.6.5 Officiella utlatanden och beaktande av dessa

Delaktiga myndigheter

24



. »e

5 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

5.1 Planens struktur

5.1.1 Dimensionering

Detaljplaneomradet omfattar tva tomter i rutnatsplanomradet fran 1830-talet, vars sammanlagda yta
ar 3 699 mz, det vill saga 0,4 ha. Omradet har ett kvartersomrade med bostadshoéghus.

For dimensioneringen har utgangslaget i hog grad varit ett byggande enligt detaljplanen kompletterat
med servicestationsbyggnaden som ska bevaras och vars anvandningsandamal férandras. Mang-
den byggande pa fastigheten i omradets norra del som i dag anvands for parkering har dock tydligt
okats jamfort med den befintliga planen. Fér omradet anvisas allt som allt 7 395 m2 vy och dessutom
10 m2 vy for energitverforingsbyggnaden. Av byggnadsratten riktas 1 180 m? vy till den tidigare
servicestationsbyggnaden som ska skyddas.

Jamfort med den befintliga detaljplan 6kar den totala byggnadsratten med (5 475 -> 7 395 =) 1 920
m2 vy varav den skyddade servicestationsbyggnaden ar ovan ndmnda 1 180 vy m2. Den lilla energi-
overforingsbyggnaden pa 10 m2 vy har lamnats utanfor granskningen. Egentligt nytt- byggande i
detaljplanen ar darmed 740 m2 vy, men forstas ar saken inte sa entydigt eftersom den stora skyd-
dade servicestationsbyggnaden kommer att innehéalla mycket hjalputrymme som behévs for boen-
det. Men & andra sidan ar storta delen av servicestationsbyggnaden forvaring for bilar och parke-
ringsanlaggningar har inte allmént taget i statistiksyfte noterats vid granskningen av den totala mang-
den byggande.

| skenet av tomtens exploateringstal kommer exploateringstalet pa omradets norra tomt att 6ka fran
den befintliga detaljplanens varde e ~1,16 till nivan e ~1,50 och den sodra tomtens tal fran den
befintliga detaljplanens véarde e = 1,80 till e ~2,50. Om den skyddade servicestationsbyggnaden inte
beaktas ar servicestationstomtens exploateringstal enligt detaljplaneférslaget cirka e ~1,87.

Planlésningen erbjuder mdjligheter att bygga 5 585 m2 vy nya bostader, vilket motsvarar cirka 120—
160 invanare. | referensplanen har nagot éver hundra bostader placerats i omradet men bostadsfor-
delningen preciseras annu under genomforandet. Affarslokalerna pA Mannerheimgatan, totalt 250
m2 vy, torde erbjuda en del arbetsplatser.

5.1.2 Tjanster

Omradet stoder sig pa samma satt som i centrum starkt pa natverket av tjanster. Ett omfattande
utbud av kommersiella och offentliga tjanster ligger inom en radie pa 200-300 meter fran planerings-
omradet. Inom den har radien finns bl.a. stadsbiblioteket, en del av stadens dmbetsverk, statens
ambetshus och en grupp restauranger, specialbutiker och tre dagligvaruaffarer. Och aven i s.k.
WSOY:s tidigare boktryckarkvarter i 6stra grannen finns bl.a. lokalerna fér Borganejdens musikinsti-
tut. De narmaste dagligvaruaffarerna ar butikerna K-Citymarket och Sale i kvarteren 23 och 24 pa
ett gangavstand pa cirka 200—-350 meter sydost. Och K-Market Marksi ligger invid Mannerheimgatan
200 meter Osterut.

Svenska Kvarnbackens skola ligger pa 500 meters avstand och finska Keskuskoulu p& 800 meters
avstand. Sagobackens daghem ligger 150 meter norr om planeringsomradet och de finsksprakiga
daghemmen lite langre bort. Riktigt i den s6dra grannen i s.k. Elantos affarshus ligger dock ett privat
daghem.
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Halsotjanster finns i form av en privat lakarmottagning néra torget. Den 6stra halsostationen ligger
cirka 600 meter bort pa Biskopsgatan granne med stadshuset och Linnankosken lukio. Borga sjuk-
hus ligger cirka tre kilometer soderut. Det narmaste rekreationsomradet ar stadsparken cirka 200
meter bort. | Gamla Borga finns sma parker. Mer omfattande rekreationsomrade sdsom Borgbacken
och Jonasbacken ligger i utkanten av centrum pa 700-1 100 meters avstand. Men &ven Borga
astrand kan motiverat behandlas som ett rekreationsomradesliknande omradet cirka 400 meter bort
i vastra andan av Mannerheimgatan.

5.1.3 Trafiknat

Omradet gransar till Brunnsgatan och Mannerheimgatan. Langs Brunnsgatan finns en trottoar pa
delen som avgransar till planomradet och pa Mannerheimgatan finns aven en cykelvag och en rad
med gatutrad som skiljer leden for latt trafik fran korbanan. Brunnsgatan har mattlig trafik och ar
mycket brant. Mannerheimgatan ar den andra viktiga huvudgatan vid sidan av Alexandersgatan och
har livlig trafik, &ven om hastigheterna inte ar héga. Korsningarna har trafikljus.

Via tomten i vastra grannen i den gallande detaljplanen finns en gangforbindelse till omradet som
har varit praktisk i samband med anvandningen av parkeringsomradet i planomradets norra del. |
samband med planforandringen kommer den har passagen att tas ur bruk, sa planlésningen stoder
inte bevarandet av forbindelsen. | sig finns det dock inga hinder att endast leda en sekundar gang-
forbindelse till planomradet fran Fredsgatan har.

Borgas busstation ar belagen i Empirecentrumet pa torget, som ligger pa drygt 200 meters avstand
langs gatorna.

5.1.4 Parkering

Utgangspunkten for planeringen av omradet ar framst en 16sning som grundar sig pa strukturell par-
kering, vilken ar effektiv for markanvandning och lamna gardsutrymmen sarskilt for bostadernas an-
vandning. Parkeringen pa tomterna byggs upp pa den basta I6sningen som konstateras i samband
med utarbetandet av referensplanen dar den bevarade servicestationsbyggnaden i huvudsak om-
vandlas till parkeringshall. Den utvidgas under marken pa den norra tomten och dven som en par-
keringsgard p& markytan. | den ursprungliga planen for servicestationsbyggnaden fran 1937 har
projektet rubricerats "bilstall i sten och servicestationsbyggnad” sa

| nivd med Mannerheimgatan har man i servicestationsbyggnaden som bevaras i referensplanen fatt
nio bilplatser att rymmas i tillagg till de 22 bilplatserna i den helt underjordiska parkeringshallen som
byggs pa granntomten pa norra sidan. Ingangen sker fran gardsnivan pa tomten invid Mannerheim-
gatan via dorrarna till byggnadens nuvarande servicehallar. Pa gardsniva finns aven majlighet till ett
par platser utomhus. Ingangen till andra vaningen ar den dorr som finns pa sin ursprungliga plats i
byggnadens gavel mot Brunnsgatan. Det verkar rymmas cirka 11 bilplatser pa andra vaningen av
servicestationsbyggnaden och cirka 7 bilplatser pa taket av den underjordiska bilhallen pa grann-
tomten: eventuellt annu fler. Helhetsutbudet av bilplatser i planeringsomradet ar darmed atminstone
51 bilplatser, men eventuellt nagot fler i samband med genomférandeplaneringen.

Det gér att ordna manga cykelparkeringsplatser i servicestationsbyggnaden. Pa vaningarna pa mar-
kniva i de nya byggnaderna har man reserverat utrymme for uteredskapsforrad, dvs. det gar latt att
ta ut cykeln fran forrddet som ligger just bredvid trapphuset och anvanda den varje dag.

Parkeringsnormerna som galler i detaljplaneomradet:

— boende: 1 bp/120 m2 vy
- affarslokaler: 1 bp/90 m?2 vy.
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Normerna tar hansyn till laget i centrum och god tillganglighet till tjansterna. Parkeringsbehovet for
boendet baseras enbart pa normer géallande vaningsyta och inte alls pa bostadsspecifika krav. En
liknande l6sning har tillampats pa Vastra astranden vid Alexandersbagens omrade i inre ringen (de-
taljplan 459) och i omradet kant som Hellbergsbacken i samband med genomférandet (detaljplan
489). Sedan dess, i den ostra delen av Empirecentrumet, har detaljplaneomradet med namnet Borga
Energi (detaljplan 524) 6vergatt till en annu bredare norm som &ven tillampas i denna detaljplan.
Omradets lage ar mycket central och tjansterna ligger precis i narkvarteren. Darmed kan man moti-
verat anta att det soker sig fler billésa hushall till planomradet an sedvanligt.

Parkeringsnormer for cykelplatser:
— boende: 1 cp/bostadsrum
- affarslokaler: 1 cp/40m2 vy.

Betydelsen av smidigheten i start- och slutstréckan i valet av transportsatt betonas nu i centrum som
en sjalvklar del av I6sningarna for forvaring 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 rora sig, fran ett forrad i omedelbar narhet av ingadngen péa
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
nodvandigtvis behover 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 bostadsbygg-
nad i direkt anslutning till bostaderna, och utrustas med en tréskelfri bred utgang direkt till cykelom-
radet. | referensplanen forverkligas dess krav utomordentligt.

Ett forvaringsutrymme far byggas for mobilitetshjalpmedel som elektriska tva- och trehjulingar. Ut-
rymmet ska utrustas med eluttag och tvattméjligheter. Genom att bygga ett separat utrymme for
mobilitetshjalpmedel far 5 procent av parkeringsplatsbehovet dras av, forutsatt att forvaringsutrym-
met ligger pa bottenvaningen i ett bostadshus i omedelbar anslutning av bostaderna och inte i en
separat byggnad. Vanligtvis riktas latthaden i samband med byggnadslovsférfarandet direkt mot par-
keringskravet for en enskild byggnad. | det har fallet formar kvartersomradet for bostadshdghus en
funktionell helenhet som maste beaktas vid ansokan om byggnadslov, och om nédvandigt stdda sig
pa helhetslosningen som beskrivs i referensplanen.

For bilpooler kan det vara sarskilt klokt att ha en central parkering och en centraliserad parkerings-
l6sning som gemensamt hanteras av bostadsbolag. Underhall och hantering av bilarna och tillhan-
dahéllande av elektriska laddningsmodjligheter kan utféras av ett gemensamt servicebolag eller av
en extern operator. For att uppmuntra inkdp av bilpooler kan kravet pa parkeringsplatser minskas
med 20 procent for bilpooler som reserverats for varje bostadsbyggnad. Latthaden ar avsedd att
tilampas sd att den beaktas vid faststallandet av kravet pa bilplatser i samband med da byggnads-
tillstandsansokan 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.

5.1.5 Tomtindelning

| detaljplaneandringen ingar ingen bindande tomtindelning eftersom det redan finns en separat tomt-
indelning i omradet som inte behdver utmanas pa grund av detaljplanelésningen. Det gar alltid att
utarbeta tomtindelningen pa nytt, bara den inte staller sig i strid med detaljplanen. Det gar exempel-
vis att sla samman tomterna. Med tanke pa brandsékerheten finns det en bestammelse i detaljplanen
om parkeringsanlaggningens s.k. gransvagg, for att de parkeringsutrymmen som genomfors i den
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servicestationsbyggnad som bevaras flexibelt kan anslutas till de nya parkeringsutrymmena pa
granntomten.

5.2 Verkstallande av mal som galler miljons kvalitet

5.2.1 Stadsbild och struktur

Genom detaljplanen byggs det 6ppna kvartershornet igen, vilket gor stadsstrukturen tatare. Da de-
taljplaneutkastet var framlagt framkom det aven en I6sning som kraftigt férsvarade detta 6ppna kvar-
tershorn. Bakom losningen 1ag historien hos servicestationstomten som ovanligt lange varit i funktion
och darmed har en trafik- och kulturhistorisk betydelse. | samband med att servicestationen stédngdes
har den funktionella historien dessvarre upphdrt. | detaljplanen betonas dock bevarandet av cent-
rums livskraft och en [6sning som stoder sig pa byggnadsprinciperna i rutplanen fran Empireperioden
med anor fran 1830-talet.

Syftet ar att sakra kvalitetsnivan, funktionaliteten och komforten i byggnaderna och den byggda
narmiljon med hjalp av detaljplanel6sningar, riktlinjer fér planens genomférande och samarbete med
myndigheterna. Bygganvisningarna forbinder sig till att folja planbestammelserna. Omradesplane-
ringen i projektet baserar sig omfattande pa planeringsinsatsen fran Studio Puisto Arkkitehdit oy.

5.3 Omradesreserveringar

Markeringarna av omradesreserveringarna som anvands i detaljplaneomradet visas pa detaljplane-
kartan

5.3.1 Kvartersomraden
5.3.11 Kvartersomrade for bostadshoghus (AK)

Detaljplaneomradet ar i sin helhet ett kvartersomrade for bostadshoghus. Lamellhusen med i prak-
tiken tva trapphus ligger invid gatorna. Servicestationsbyggnaden mitt i kvarteret skyddas med en
detaljplanebestammelse och den férandras till sitt anvandningsandamal till en gemensam byggnad
for boendet, i praktiken till en liten parkeringsanlaggning.

Pa vaningarna pa markniva i byggnaden ligger hjalputrymmen for boendet, sdsom cykelforrad (an-
vandningsbeteckningar per byggnadsyta tot.). Mer forrddsyta finns i den tidigare servicestations-
byggnaden. Invid Mannerheimgatan ska man placera affarsutrymmen langs med hela byggnaden.
pa sa satt utnyttjas potentialen i det centralt belagna planomrade for sma butiker och samtidigt sa-
kerstaller man att fotgangarmiljon ar trivsam (anvandningsbeteckningar per byggnadsyta m).

Eftersom bostadernas gardar sarskilt p4 omradets sodra tomt ar mycket sma och skuggiga stéder
sig utevistelsemojligheterna rejalt pa den norra tomten. | samband med planberedningen har aven
tanken pa att aterstalla takformen pa den skyddade servicestationsbyggnaden till ett plant tak sa att
man kan ordna mer utevistelseutrymme for bostaderna i form av en taktradgard. Pa grund av buller-
bekampningen kan taktradgarden inte stracka sig helt till kanten av Brunnsgatan.
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5.3.2 Anvandningsbeteckningar per byggnadsyta
5.3.2.1 Skyddad byggnad (sr)

Den tidigare servicestationsbyggnaden skyddas med beteckning i detaljplanen. De andringsarbeten
som utférs i byggnaden ska ske sa att byggnadens sardrag med kulturhistoriskt och stadsbildsmass-
igt varde bevaras. Museimyndigheten ska naturligtvis kontaktas redan vid planeringen. Malet &r att
forutsattningarna for att bevara byggnaden tryggas. Anvandningsandamalet har redan forandrats
sedan servicestationsverksamheten upphorde, sa byggnadens karaktar omvandlas till en gards-
byggnad. Den forblir dock en del av stadsutrymmet som ett tecken pa den trafikhistoriska utveckl-
ingen i borjan av vilken en s& héar stor och modern servicebyggnad med funktionella stildrag reste
sig i Borga centrum.

Till sina anvandningsandamal har byggnaden i detaljplan getts beteckningen gemensamt utrymme
for boendefunktionerna (tot.). Skyddstaket for bransledistributionsutrustningen, "bensinpumparna”,
har fornyats under artiondenas gang, sa det ar inte andamalsenligt att inkludera taket i omradet idag
i skyddsbeteckningen. Dar taket nu ligger far man enligt detaljplanebeteckningen bygga ett entré-
och skyddstak (k) som béttre passar in i byggnhadens helhetsarkitektur.

5.3.2.2 Byggnad for samhallstekniskt underhall (et)

| norra delen av detaljplaneomradet finns en byggnadsyta som har anvisats 10 m2 vy byggnadsratt
for byggnader for samhallstekniskt underhall. Med l6sningen har man reserverat mgjligheten att be-
vara den nuvarande parkenergiéverféringsbyggnaden pa tomten i narheten av sitt nuvarande lage.
De krav som stalls pa elnatet har de senaste aren okat kraftigt bl.a. eftersom elbilarna blivit vanligare.
Darmed okar aven behovet av energidverforingsbyggnader och de maste placeras tatare i kvarters-
strukturen &n tidigare.

5.4 Konsekvenser av planen

5.4.1 Konsekvenser for samhallsstrukturen

Planandringen inverkar positivt pd samhallsstrukturen genom att komplettera det omrade som ligger
centralt i stadsstrukturen och som delvis anvands sekundart, dvs. som automatdistribueringsstation
for bransle och som parkeringsplats. Det ar mer gynnsamt att placera dessa funktioner i utkanten av
k&rncentrum eller som anpassade delar av en mer effektiv markanvandning. Genom att genomféra
detaljplaneomradet kompletteras karncentrum. Planlésningen ar stadsliknande och effektiv, dar ser-
vicelokaler pa gatuniva livar upp stadsrummet och ger méjlighet att komplettera omradets service-
utbud i liten skala. Aven i detta avseende minskar l6sningen koldioxidutslappen av transport. Bo-
stadskvarteret Okar bostadsutbudet i centrum och stéarker darmed kundbasen fér tjanster i centrum,
okar centrums livskraft och genererar ett antal nya invanare i och med den befintliga infrastrukturen.

5.4.2 Konsekvenser for den byggda miljon och stadsbilden

Planprojektet har en betydande férenhetligande effekt pad den bebyggda miljon och stadsbilden.
Jamfort med omradets nulage ar konsekvenserna betydande. Losningen foljer principerna for rutde-
taljplanen fran cirka 1833 som kvartersstrukturen baserar sig pa. Den relativt ogenomférda lésningen
i den gallande detaljplanen forandras just inte alls till sina vasentliga delar vad géller stadsbilden. |
samband med planprojektet har man undersokt en dimension som ar lamplig for att komplettera
kvarteret. Den hogsta tillatna hojdnivan for takfotslinjen har faststéllts genom detaljplanebestam-
melse till att félja hojdnivaerna pa grannbyggnaderna i man av mgjlighet. P& Brunnsgatan uppfylls
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malet val, men pa Mannerheimgatan bildas en markbar skillnad i héjdnivaerna jamfort med den
vastra grannbyggnaden. Det ar heller inte problematiskt for stadsbilden, eftersom byggnaderna i de
narliggande kvarteren pa ett gladjande satt ar vaningsrikt och varierande till sina dimensioner och
verkar tala avvikelser. Som exempel pa omkringliggande hogt byggande kan namnas det massiva
tidigare WSOY's boktryckarkvarteret (Mannerheimgatan 20) och Elantos affarshus (Mannerheimga-
tan 13/Fredsgatan 33) samt det s.k. Aktias hus i vastra grannen (Fredsgatan 26). En lag dimension-
ering representeras av det s.k. Medborgarinstitutets hus (Mannerheimgatan 15), metodistkyrkan
(Mannerheimgatan 17) och trabyggnaderna pa Fredsgatan 37.

-
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Bild 11 och 12. Vy frér). korsningen Mannerheimgatan-Brunnsgatan. Mannerheimgatan i férgrunden. Brunnsgatan stiger
brant upp mot det s.k. Ovre Empire-omradet. Fotografi 14.2.2023. lllustration Studio Puisto Arkkitehdit oy, 27.1.2023.
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Helhetsinverkan pa stadsbilden ar positiv. De nya byggnaderna kliver inte stérande fram och huvud-
principerna for deras fasadstruktur som blivit bindande genom referensplanen, skapar en tidsmass-
igt hallbar, lugn miljé som innehaller rent av lite nygamla drag.

Bild 12 och 13. Vy vésterut langs Mannerheimgatan. Fotografi 14.2.2023.
Illustration Studio Puisto Arkkitehdit oy, 27.1.2023.
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5.4.3 Konsekvenser for det byggda kulturarvet

Detaljplaneandringen har en mycket positivt inverkan pa det byggda kulturarvet eftersom service-
stationsbyggnaden som innehaller manga varden skyddas med detaljplanebeteckningar och be-
stammelser. Med detaljplanelosningarna har man aven stravat efter att fa till stdnd en losning som
ar ekonomiskt l6nsam och som kompletterar stadsstrukturen och som majliggér bevarandet av den
skyddade byggnaden. Det ar dock inte maijligt att skydda servicestationens verksamhet med en de-
taljplaneldsning.

Bild 14 och 15. Vy Osterut langs Mannerheimgatan. Fotografi 14.2.2023.
Illustration Studio Puisto Arkkitehdit oy, 27.1.2023.
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Bild 16 och 17. Vy soderut langs Brunnsgatan mot Stadsparken. Planomrédet till hoger pa bilden.
Fotografi 14.2.2023. lllustration Studio Puisto Arkkitehdit oy, 27.1.2023.
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5.4.4 Konsekvenser for stadsnaturen

Det finns inga naturvarden i omradet. Detaljplaneomradet ar aven relativt litet. Servicestationens
tomt &r i huvudsak en s.k. hard yta med belaggning. Framst i narheten av Mannerheimgatan finns
en i sig trivsam liten planterad del av omradet vars vegetation &r ratt ung. Med tanke pa anvand-
ningen finns det ett markbart rikligt tradbestand pa parkeringstomten i planomradets norra del. |
vastra delen av omradet har tradbestandet dock nyss tagits bort. | samband med att detaljplanen
verkstalls forsvinner tyvarr all vegetation fran tomten, men gardsvéaxter planteras i stallet. | vastra
delen av tomten stravar man efter att skota planteringarna pa tomtgransen. Detaljplanen har dock
inga markbara storre konsekvenser pa stadsnaturen.

5.45 Konsekvenser for trafikférhallandena och parkeringen 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 l6ses helt inom detaljplane-
omradet. P4 Brunnsgatan finns det har idag aven parkering invid gatan, sa det finns ett parkerings-
platsutbud for kortvariga arenden.

Detaljplanen inverkar inte pa det allmanna utbudet av parkeringsplatser i forhallande till den gallande
detaljplanen, men eftersom tomten for bostadshdghuset lange har anvénts for allman parkering ar
konsekvensen av att denna parkeringsmdjlighet forsvinner kannbar. | omradet finns det idag 20
stycken tidsbegransade parkeringsplatser och 25 (avgiftsfria) platser utan tidsbegrénsning, sam-
manlagt alltsa 45 bilplatser. Sarskilt platserna utan tidsbegransning har foredragits av sadana som
arbetar i centrum. D& dessa platser forsvinner maste de som anvant dem soka sig till gatuparke-
ringsplatser sannolikt lite langre bort fran centrum. Inom en radie pa tva kvarter fran Brunnsgatans
norra del finns det dock obegransade gatuparkeringsplatser, s arendet I6ses nog och det allmanna
parkeringsutbudet pa detaljplaneomradets tomt &r inte sarskilt betydande i forhallande till utbudet i
centrum som helhet.

Detaljplanens konsekvenser pa forbindelserna for latt trafik ar ringa. Forbindelsen for fotgangare
som framst leder fran Fredsgatan till planomradets norra del kommer att férsvinna som onédig. Den
latta trafikens sakerhet forbattras dock av de tva tomtanslutningarna fran den nuvarande service-
stationen (bransleautomatdistributionen) dver cykelvégen till Mannerheimgatan. Trafikméngden i an-
slutningarna har minskat vasentligt efter att servicestationen stédngde, men sarskilt anslutningen i
kvarterets sydostra horn ar ratt farlig och da den forsvinner forbattras den latta trafikens forhallanden.

546 Konsekvenser for den kommunala ekonomin

Norra delen av planomradet ags av Borga stad. Tomtforsaljningsintakterna for fastigheten som nu
anvands for parkering torde utifrAn en senare bedomning ligga pa nivan 350-500 euro/m2 vy vilket
motsvarar 0,9—1,3 miljoner euro. Ibruktagandet av den obyggda tomten innebar inte nagra varst
stora infrastruktursatsningar, eftersom man har varit beredd pa ungefar lika stort byggande i den
gallande detaljplanen utifran vilket man t.ex. har dimensionerat vattenforsorjningsnatet. Att flytta par-
kenergidverforingsbyggnaden och ta bort asfalten torde vara de tydligaste kostnaderna som forbe-
reder byggandet pa tomten. Enligt en uppskattning fran Borgas Elnat Ab ar sjalva energiéverforings-
byggnaden i slutet av sin driftsalder, sa den hade hur som helst behovt ersattas med en nyare ef-
fektivare version inom en snar framtid. Forsaljningen av tomten har en klart positiv inverkan pa kom-
munens ekonomi.

Invanarna som flyttar in till omradet skapar aven indirekta positiva konsekvenser for kommunens

ekonomi. Det nya bostadsutbudet och de nya invanarna har aven indirekta konsekvenser pa omra-
dets serviceutbud och arbetsmarknad.
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5.4.7 Planens forhallande till nationella mal for omradenas markanvandning

Planen &r i linje med de nationella malen for omradenas markanvandning och genomférandet stéttas
av en planlésning. Planen drar nytta av den befintliga samhallsstrukturen och integrerar stadsstruk-
turen da ett nytt mangsidigt bostadsomrade byggs i stadens centrum under villkoren for stadsbilden.
P4 gatuniva placeras affarslokaler av s.k. kvartersbutiktyp. Stadsmiljons varden stéds genom att
trygga bevarandet av den vardefulla byggnaden, aven om dess anvandningsandamal forandras.
Stadsbilden férenas genom kompletterande konstruktioner.

5.5 Stdérningsmoment i miljon

Planeringsomradet i stadscentrum angransar till en huvudgata och en centrumgata av typen bo-
stadsgata. Mangden trafik pa huvudgatan Mannerheimgatan kan orsaka buller- och luftkvalitetspro-
blem for boendet. Korhastigheterna ar laga tack vare formen pa gatunatet, de tata korsningarna och
trafikljusen i korsningarna. Den genomsnittliga dygnstrafiken pa Mannerheimgatan ar idag 12 500
fordon per dygn och vid prognoslaget 2040 13 750 fordon/dygn. Trafikmangden langs Brunnsgatan
ar mattlig, idag 2 000 fordon/dygn och vid prognoslaget 2040 2 200 fordon/dygn. Det har givits de-
taljplanebestammelser om krav pa ljudisolering av de yttre vaggarna. Som sadant kan trafikbullret
tolkas som samhallsbuller som &r typiska fér centrum.

Gardsomradet ar skyddat i det utrymme som byggnadsmassorna bildar. Betraffande gardens bul-
lerskydd har det dock ansetts nyttigt att ge en detaljplanebestammelse av kommentartyp. For luft-

kvalitetens del har man inte ansett att en separat detaljplanebestammelse ar nédvandig, eftersom
sékrandet av bostadernas inomhusluft trots allt ska sérjas for i bygglovsfasen.

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 Namnbestand

| detaljplanen ingar inte gatu- eller rekreationsomraden. Darmed har detaljplanen inga konsekvenser
pa namnsbetandet. Omradets fastigheter anvander gatuadresserna (Mannerheimgatan 18/Brunns-
gatan 34) eller har reserverats gatuadressen (Brunnsgatan 36).

6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

6.1 Planer som styr och askadliggor genomférandet

Separata bygganvisningar (bilaga 4) som bifogas beskrivningen av detaljplanen har utarbetats for
omradet, som &r forpliktade att foljas av bestammelsen pa plankartan. Bygganvisningarnas mal och
hela planlosningen askadliggors i referensplanehandlingen (bilaga 5), som &ven har ett beskriv-
ningsavsnitt av planeringshistoriken.
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6.2 Genomfbdrande och tidsplanering

Genomférandet av omradet torde inledas med Overlatandet av tomten som &gs av staden och som
anvands for parkering och forberedelser av byggandet pa tomten. Servicestationstomten &r i privat
ago, sa genomforandet pa den forutsatter forst ett Agarbyte. Efter att tidtabellen for flyttandet av den
energioverforingsbyggnad som &gs av Borgas Elnat ab star klar ar detaljplaneomradet i sig redo for
byggandet som torde inledas med en utredning av saneringsbehovet for jordmanen pa serviestat-
ionsttomten och med rivning av byggnadens inre strukturer, framst vad galler bottenbjalklaget. Man
maste kontakta museimyndigheten innan atgarder i byggnaden. Malet for den som inleder projektet
ar att malmedvetet ga mot genomférandet, sa under gynnsamma forhallanden verkstalls detaljpla-
nen snabbt.

Genomférandet av detaljplanen uppféljs arligen i genomférandeplanen for markanvandning (sk.
MATSU).

Borga 21.3.2022

Maija-Riitta Kontio
tjif. stadsplaneringschef

Pekka Mikkola
planlaggare
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Asuinkerrostalien kotiebalue.

3 metrid kaava-alugen rajan ulkopuolelia oleva viiva.

Kertlelin, korttefinasan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Keettalin numero.

Murtoluku rocemalaisen numeron j3fess osoitlaa, kuinka suuren osan rakennuksen

syurimman kempksen alasia ullakon tasolla saa kiyttad kerrosalaan lasketiavaksi Maksi,

Rakennuscikeus kerasalanelidmetreina,

Luku osoittaa kerrosalanabimatnein, kuinka suuren csan rakennuksen almmasta
kemoksesta saa annelun kerosalan lisdksi kiytiaa Eketlolksi,

Luku osoitiaa kerrosalaneliometreing, kuinka suuren osan rakennuksen kahdesta
alimmasta kemoksesia saa rakennusalate osoitetun rakennusaikeuden lisdlksi
Rakannusala.

Auton sailytyspaikan rakennusala, jolle 533 sijoitaa sulckaioksia,

Rakennusala, puamupmmsmmkmsmuma
patvelevan rakennuksen iai lailoksen

Rakennusala, jolle saa rakentza kaloksan.

Rakennuksan julkisivupinnan ja vesikaton lelkkauskohdan ylin korkeusasema.

Likimaarainen paikica, josta tulee [arjestaa sisaankaynti,

Merkinta osoittas rakennusatan svun, jonka pucleisten rakennuicsen
mnnm!m,pmmnukmudmﬂmlsﬂ\w
limannemelusa vastaan on ollava vahinkadn 32 dB (A) .

Muoli osoittsa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.
Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvaliltiymaa.

Suojeltava rakennus, jola ei saa purkaa. Rakennuksessa suoritetiavien muutositiden
tulee olla selaisia, ettd rakennuksen kulttuurihistoraliisest ja kaupunkikuvalisesti ja
arvokkaat ominaisparieet sailyvat. Museoviranomaisesn on oltava yhieydessa korjaus-
8 muutostditd suunniteitaessa,

Maanalainen tita, johon saa rakentaa autopaikkoja ja teknisia tiloja.

W (415)
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Kvartersomride 0r flervaningshus.

Linje 3 m utanfor planomradels grans.
Kvariers-, kvariersdels- och emradesgrins.
Grdns for delomride.

Stadsdel- eller kommundalsnummer.
Kvarersnummer,

Elf braktal efter en romersk siffra anger hur stor del av arealen i byggnadens storsta
waning man far anvanda | vindsplanat fir utrymme som inrdknas | vaningsytan,

Byggnadsriit | kvadratmeter viningsyta.

Byggnadsratt i kvadratmeder vaningsyta. Talet anger i kvadratmeter hur stor del av
byggnadens nedersta vaning man utdver den angiwna vaningsytan far anvanda fill
affarsutrymmen,

Talet anger | kvadratmeter hur stor del av bypgnadens ivi nedre viningar i gatunivi
far anvindas uliver den byogratt som anvisats pa byggnadsytan for invinamas
gemensamma anvandning och inga bilplatser bahéver byggas for detta utrymme.

Byggnadsyta.

Byggnadsyta for rvaringsplats fr bil, dar tickia bilplatser far placeras.
Wdﬁmh}mmwaﬂgm for izknisk service
Bypgnadsyta dir skyddstak far byogas.

Higsta hiyd for skamingspurikt mellan fasad och vatlentak.

Ungefasdiat e dar ingang ska ordnas.

trafikbulleri byggnadens
%mmmmmwm
2 dB (4) mot denna sida av byggnadsylan,

Pilen anger den sida av byggnadsytan som byggnaden skall tangera.
Del av gatuomrades grins dér in- och utfart ar fGrbjuden.

Byognad som ska skyddas och inte f3r rivas, Rieparaions- och dndringsarbeten
i byggnaden ska ske 54 att byggnadens sirdrag med kulurhistorisit och stads-
bildsméssint varde bevaras. Museimyndighatan ska kontaktas vid planering av
reparations- och andringsarbetan,

Undesjordiskt ulrymme dér man far bygga biplalser ach tekniska ulrymmen.
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YLEISET MAARAYKSET:

Faloturvallisuus
yhbeydesss hakijan tulee esitiBa hyvaksytty sebitys henididturvallisuus sekd sammubus-
mmmw myfis rakannushupa-alueen wknpuclelta osiasialiselta iniminnaliselta vaikulus-

W&meﬂaﬁmmmmmmmmm
&l tanvitse rakentza. Ajoyhbeydet huollo- ja pysakiinSioiin sza jrjestad viereisen fonfin kautta.

Ulkoalueet

Asunnolle on jarjestetidva kooltaan riftiva ja melulta suojatiy yhieiskiyBbinen ulo-oleskelupaikka. Tontli on
istubettava naltd osin kuin sith et kiyletd rakentamisesn tai kukulgind,

Hulevesi

Korttelialusalle tulee kaatia hulevesisuunnitelma, Hulevesis tulee vivytad 1,0 m* jokaista vett3 I3paisematdnta
100 m? kohti. Viett3 tulea viryttas tontilla 12 funia ennen kuin se johdataan sadevesiviemarin tai muuhun
hulevesijdrjesteimadn. Kafiovesi3 ei s2a ohjata suoraan sadeveshiemarin, vaan ne ulee ohizta lontin huleves:
jarjestelmaan.

Rakennustekniikia

Asyinhuoneisiolen panekkeita el s2a rakentaa kadun pucede tal ne on varusiettava vihintkin 11 4B (4)
Brislivath paravekelastustoken s,

Rakantaminen on boleutstiava radonturvallsest,

Maaperin pilaantuneisuus tulee sahitas ennen rakennusluvan mydalamista.

Tonttijako
Talla asemakaava-aiueeila ionttijacn tulee olia enlinen.

ERITYISMAARAYKSET:

Pysakainti
Autopaikavaatimus:
= asuminen: 1 agl 120 k-m* asuinilaa,
= liketla: 1 apd 160 k«m” isketiaa.
i £aa vahantaa:

apuviiinetilan,
- 2% kutakin asuinrakennusta kohli varatusta Yhigiskiytttautoilie fulee rakentaa katos
latauspistesta.

yhieiskaytidautosta.
tai psoifiaa paikkaa aulohallista ja varustaa sutopaikka sahkdauton
Kortialin 19 aulopaikkoja saa sioittaa korttelin 19 pysakiintiaiokseen ja kortielin 19 autopaiiojan kortieli-
aluselle.

likesta 1 pp/ 40 k-m®

seich lsdiksd sBAlt suowatiy varasiotia, Erilinen varasiotla ei ole \arpeen, jos panitthiskaytial vamen drjesialty
iy mydis kausssdiytyks ien sii on varustetiava .

|8 pesupaikalla, mikali eriligtd kikkumisen apuvaingslas g Sailytystilasta lulee olfa ovl suaraan ulos.

Liikkumisen apuvilinget

Polaupyirien sailytystiien 338 © SRS idmesen

apuviinedle. Thllaista shilytystlaa saa rakenlaa erinlin 100 k-m? rakennusatale oscibelun kerosalan ishksi

kb st viarten Landtes 0300183 Aulopaikinod. Likkumisen SAilytystits varusigLaan asianmukain

M enllged lickumisen apuvalinesdien shilytystian ef rakennety, e polkupynen shiytyatian soweliua myds

rrwiiden fikkumisen apuvilingsden shilyttieniseen ja s& on varustettava sdhkipestokkesiia.

Rakennustapa
Asemakagva-alueela on noudalatava enllisth rakennustapachjutea,

Rakennuicsan maantasokimoksessa siatsavan asumhuonsen Lattian lulee ofa vikntdan 0,7 mesnd visnesen
katualween lai kevytvaylan pinnan yiapuolalia.

Rakennuscikeus (AK-korttelialusalla)
Parashucneiden 15 k-m7 ylittivan osa ja hissin mmmmmm
rakennusolauden Esake. eiki tia kerrosalaa varien lanvitse rakentaa

ALLMANHA BESTAMMELSER:

Brandsikerhet

| samband med ansikan om bygglov ska sokandan uppvisa an godkind utredning dver arangemang sam galler
person-, skicknings- och raddningssikerhet Kr del cmrade som fakliskt paverkas av varsamheben, ocksa utanfar
det omrade som byoglovet galler.

Parkeringsaniaggningar far byggas som enhetliga anlaggningar oberoende av fastighetsgrinsema s att grénsvaggar
MMMWWMHWWW&WWW

Useomriden
Fér bosthderna ska finnas en tilrickligl sior gemensam plats e ubevisialse som skyddas fe buller. De delar av
tomien som inte anvands r byggande aller som gangwag ska planieras.

Dagvatten

| kvartersomeadat bie en dagvattanplan nias upp, Dagvatinet ska frdndjas 1,0 m? par hénd byggd yia pé fomben.
vmﬂaw“mﬂmwddm regnvatienaviopp eller annat dagvatiensysiem.
Takvatinet far infe direld ledas till regrvatfenaviopp uian ded ska aviedas (ill lomlens dagvaltensystem.

Byggnadsteknik )

Balkonger thr inbe byggas pd gatans sida om de inbe har balkongglas med isplering pd minst 11 68 (A),
D4 man bygger pd omridel sia el radonsakert byggande beaidas.

Fiire byggnadsiov bevijas sia jordménens fororeningar uiredas.

Tomtindeining
Toméndeiningen i detia detaliplaneomrage Br separal.

SPECIALBESTAMMELSER:

Parkering

Kravet pd bilplatser:

- boende: 1 bpl 120 mivy bostadsulrymme.
- affarsutrymme: 1 bp! 160 m-vy

Kravet pa bilplatser far minskas med:
= 5% per bostadshus genom atl bygga en separal farvaringsplats 8 idrelsehjdipmeded | bostadshusets

gatuplan.
= 20% per varje bil for gemensami bruk (bipoal) som resarverats for bostadshus. For bpoolema ska
lygas biltak eller anvisas plats i bilhallen och bilplatzen ska fGrses med laddningspunkt far elbdar

Biplatsema | kvarter 19 tr placeras | den underjordisica parkeringsantaggningen | kvarter 19 och |
kvartersomradel fr parkering | kvarter 19.

Cyklar och motsvarande fordon for Stirafk

Kravet pa cyhelpiatser,

- boende 1 cykelpiats/ bostad

- affdrsutrymene: 1 cykeiplatsl 40 mrivy

Man ska ordna en forvasingsplats fr cykdar som ar It alt amvanda daghigen, samt eft FSmad som skyddar
mod vader. Ett separal fmad benovs inle om frvanngsplatsen fr daglig amvandning ocksd lampar sig for
sasongfinvaring mem&wmwmmwm eigykiar samt en tatiplats,
om et separal utrymime fr rrelsehbipmaodel inte byggs, Fovanngsutrymmat ska ha en dinekt ulgdng.

Rarelsehjilpmedsl
Utdver en forvaringsplats for cykdar kan | nashaten av ingéngen placeras en fnvaringsplals fGr rarelsehjalp-
medel. Den far vara higst 100 m? vy | ikbgy till den Br byggnadsylan anvisade vaningsytan, och for den
behdves inle amisas bilplatser. Forvaringsplatsen ska ha ehuttag och heltiplats.

Om en saparal farvaringsplats inte byggs, ska fanvaringsplatsen fir cyklar Bmpa sig ocksh for faovaring av
Gvriga rirelsehj@ipmedel och farses med elutiag,

Bygganvisning
I detaljplaneomradet ska den separala bygganvisningen fdlias.

MNWMWimWWMWWhW*W-
Byggratt (AK- kvarteromradet)

De dedar av trapphus som oversligar 15 m™-vy samt an hiss B byggas i varje vining ubiwar den byggralt som
anghits i detaljplanen, och for danna areal behiver man inte reservera bilplatser.



BILAGA 2 TILL BESKRIVNINGEN

Program for deltagande
och bedomning

Brunnsgatan 34 - 36, detaljplaneandring

Omslagshild: fotografi av gardsplanen vid Oy Trustivapaa bensiini — Trustfri bensin Ab:s bensinstation, troligtvis ganska
snart efter att den blev klar, det vill saga kanske fran 1940-talet. Det finns ingen information om néar bilden togs. Kalla:
byggnadshistorisk utredning, se punkt 5.



1. PLANERINGSOMRADE

Planeringsomradet ligger i Empirecentrumet i Ay R (e
kvarter nr 19 som avgransas av huvudgatan NS TR T TR
Mannerheimgatan och Brunnsgatan. Omradet B ¥ . ¥
omfattar de tvé sydostligaste tomterna i kvarteret. P ; ‘ o
Tomt 5 ar obebyggd och fungerar som ett allmant ~ ““** Lo \
parkeringsomrade. Tomt 6 ar Oy Teboil Ab:s gy i P Cwele WS

redan historiska servicestationsfastighet, som har . 3 " ¥
en stor servicestationsbyggnad i tva vaningar och ~ “.« F & . T o
en branslestation p& den omfattande géarden. X ' i
Servicestationsverksamheten har upphort, men \ . i g
branslestationen &r fortfarande verksam vid .o ; gl SRR . 20m
fastigheten.

2. MALET MED PLANERINGEN

Man undersoker mojligheten till att utfora ett tatt urbant bostadshoghusprojekt pa tva tomter i
Empireomradets rutnatsplan. Malet ar att komplettera stadsstrukturen bade funktionellt och
stadsbildsmassigt. | anslutning till planeringsarbetet avgors skyddsbehovet och -nivan for Teboils
servicestationsbyggnad. Man forsoker l6sa parkeringen pa ett konstruktivt satt.

3. BAKGRUND TILL PROJEKTET

3.1 Bakgrund till planeringsstarten

Oy Teboil Ab, tidigare kallad Oy Trustivapaa bensiini — Trustfri bensin Ab, har latit bygga den stora
servicestationsbyggnaden vid Mannerheimgatan vid 6vergangen mellan 1930- och 1940-talet.
Servicestationsverksamheten upphdrde ungefar i borjan av ar 2019 och darefter har byggnaden statt
tom. Automatisk bransletankning pagar fortfarande vid fastigheten. Oy Teboil Ab inledde genast i
borjan av ar 2019 en undersokning om att vidareutveckla byggnaden. Padrivna av den speciella
kulturhistoriska bakgrunden utarbetade Laitila Arkkitehdit Oy pa uppdrag av Oy Teboil Ab en
byggnadshistorisk utredning och baserat pa den har man uppréttat ett varderingsutlatande vid Borga
museum. | varderingen identifierar man betydelsen av servicestationsverksamheten och det varde
som byggnaden med funktionella stildrag har fér stadsbilden. Den géllande detaljplanen kan inte
verkstéllas som sadan. Utgangspunkterna for att utveckla fastigheten bor utredas med en
detaljplanéndring.

Borga stad ager en fastighet pa norra sidan om Teboils servicestationsfastighet, som har fungerat
som parkering under artionden. Fastigheten har utvecklingspotential. | princip skulle den gallande
detaljplanen kunna verkstallas. Under 2000-talets forsta artionde undersoktes fastigheten med
planeringsreservmetoden, men de davarande understkningarna ledde inte till att paskynda
byggandet av fastigheten. Den nu astadkomna kopplingen till den intilliggande
servicestationsfastigheten har gjort att man hittat en byggnadsentreprentr som utreder utvecklandet
av dessa tva fastigheter som en helhet.



Stadsutvecklingsnamnden i Borga har den 23 mars 2021 § 46 beviljat en planeringsreserv till Jalon
Uusimaa Oy for tomt 19-5 som fungerar som parkeringsomrdde pa Brunnsgatan 36.
Planeringsreserven galler i tva ar fran det att beslutet vunnit laga kraft, det vill sdga ungefar till
valborg 2023. Malet ar att detaljplanen har tratt i kraft tills dess och att Jalon Uusimaa Oy har kopt
tomten av staden.

Borga stad och Oy Teboil Ab har férhandlat om en andring av detaljplanen vid Teboils fastighet 19-
6. Avtalet om inledande av detaljplanandringen for den har fastigheten godkandes med
protokollsanteckningar vid stadsutvecklingsnamnden den 12 oktober 2021 § 148.

Studio Puisto Arkkitehdit Oy har pa uppdrag av Jalon Uusimaa Oy undersokt utvecklingsalternativen
for tomtparet med hjalp av flera alternativ. Det primara malet ar att bevara servicestationsbyggnaden.

Med utvecklingsplanen har man utrett en ny anvandning for den bastanta funkisservicestationen
som passar markanvandningslaget och dess narvaro i stadsbilden.

3.2 Beslut om inledande

Detaljplanearbetet har ingatt i stadsplaneringens verksamhetsplan som ett separat detaljplaneobjekt
fran och med ar 2021. Nagot separat beslut om planlaggningsstarten behovs darmed inte.

3.3 Meddelande om anhangiggo6rande

Man meddelade om anhangiggdrandet av detaljplanprojektet senast i planlaggningsoéversikten 2022
som publicerades den 19 januari 2022.

3.4 Faststallande av planomradet

Faststallandet av omradet ar tydligt: omradet omfattar tomterna 5 och 6 i kvarter 19 i stadsdel 2.
Tomterna gransar till granntomterna i samma kvarter samt till Mannerheimgatans och
Brunnsgatans gatuomraden.

4. URSPRUNGSDATA

4.1 Omradets lage och yta

Planeringsomradet ligger i Empirecentrum vid Mannerheimgatan. Planeringsomradet omfattar tva
tomter i rutnatsplanomradet fran 1830-talet, vars sammanlagda yta ar 3 699 mz, det vill sdga 0,4
ha.

Detaljplaneandringen galler en del av kvarter 19 i stadsdel 2.



4.2 Landskapsplan

Sammanstallning av gallande landskapsplaner, Nylands forbunds tolkning 11.11.2021: omrade for
centrumfunktioner, centrum. Omrade som &r viktigt med tanke pa kulturmiljon eller
landskapsvarden. Mannerheimgatan har markerats som en betydelsefull vag pa landskapsniva
(landsvag 170).

4.3 Generalplan

| delgeneralplanen for de centrala delarna (godkéand 15.12.2004) tillhér planeringsomradet omradet
for centrumfunktioner (C). Mannerheimgatan har anvisats som huvudgata med en lattrafikled.
Omradet ar ocksa ett omrade med miljovarden som ska bevaras.
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Omréadets lage i landskapsplanesammanstéllningen och generalplanen. Ej i skala.

4.4 Detaljplan

Det finns tre detaljplaner i kraft i planeringsomradet.

Detaljplan 111 &r i kraft pa den sa kallade Teboil-tomten 19-6. Detaljplanen faststalldes den 10 maj
1982. P& detaljplanen har fastigheten anvisats som kvartersomrade for affars- och
kontorsbyggnader (KHL-1). P& tomten far man placera lokaler som betjanar
servicestationsverksamhet for bilar till en yta p& max. 400 m? vy och hogst 30 procent av vaningsytan
far vara bostader. Byggnadsratten anges med effektivitetstalet e=1,8. Det innebar att
byggnadsratten enligt detaljplanen nufértiden uppgar till en yta pa cirka 3 325 m2 vy pa den 1 847
m2 stora fastigheten. Pa tomtens syddstra kant har man anvisat en byggnadsyta i form av ett L som
ligger vid horntomtens granser mot gatan. Byggnadsytan har anvisats vaningstal fyra (IV). Pa
gardssidan finns en mindre byggnadsyta for en del av envaningsbyggnad. Man far placera en
underjordisk parkeringsanlaggning under tomten. Resten av garden har anvisats for plantering.



Tomtens vastra kant ar anvisad for plantering av tre meter hoga almar med tio meters mellanrum.
Pa byggnadsytan pa Mannerheimgatans sida har man anvisat en hojd for skarningspunkten mellan
byggnadens fasad och yttertaket som &ar +30,0 meter i N43-hojdsystemet (motsvarar ungefar
hojdnivd N2000 + 30,3). Bilplatskravet ar 1 bp/60 m2 vy. Minst 50 procent av bilplatserna ska
placeras pa tomten och de parkeringsplatser som &verskrider det far placeras pa tomten LPY-2 i
samma kvarter. Hanvisningen géller tomterna 2 och 5 i kvarter 19, som ingar i den har detaljplanen
111 och dar de tomterna var anvisade for kvartersomrade med allmanna parkeringsanlaggningar.
Detaljplanen innehaller dessutom bestammelser om byggnadssatt, varav de mest vasentliga handlar
om affars- och kontorslokalerna pa forsta vaningen pa gatusidan, som detaljplanen forpliktar till att
ordna ingang fran gatan. Dessutom sager planen att om intilliggande tomters byggnadsmassor ar
anslutna till varandra, ska byggnaderna differentieras sa att den gamla tomtindelningen kan ses
tydligt. Detaljplanen innehaller aven lattnader géallande atgarder som utfors i byggnader som fatt sitt
byggnadstillstdnd innan den 30 december 1963. Man konstaterar &nnu att ingen av de befintliga
byggnaderna har anvisats att bevaras i detaljplanen.

Detaljplan 219 &r i kraft pa tomten 19-5 som anvands som parkeringsomrade. Detaljplanen
godkandes den 1 juni 1994 och faststélldes den 28 september 1994. | detaljplanen ar fastigheten
anvisad som ett kvartersomrade med bostads-, affars- och allmanna byggnader (ALY-2). Tomten
har tre byggnadsytor. Langs med Brunnsgatan &r vaningstalet tre och ett halvt (11l ¥2), pa garden tva
(1) och vid tomtens norra kant ett (I). Byggnadsratten anges med fasta tal per byggnadsyta och ar
totalt (1 350 + 700 + 100 =) 2 150 m2 vy, som pa den nuvarande fastighetens yta 1 852 m2 motsvarar
effektivitetstalet e ~ 1,16. Byggnadsytan langs med Brunnsgatan ar markerad med héjdnivaerna for
byggnadens hdgsta punkt bade for taknocken (N43 + 35,5 - 36,0) och for skarningspunkten mellan
fasaden och yttertaket (N43 +32,5 - 33,0). | hojdsystemet N2000 lagger man till cirka 0,3 meter till
talen. Bilplatskravet ar 1 bp/100 m? vy bostadsyta, 1 bp/60 m? vy affars- och kontorslokaler samt 1
bp/250 m2 vy offentlig byggnadsyta. Med stod av planbeteckningen far man placera en underjordisk
parkeringsanlaggning under tomten. Minst 50 procent av bilplatserna ska placeras pa tomten och
den overskridande delen i kvarteren 19, 25 och 35 samt i parkeringsanldggningen som kommer att
byggas pa Kramartorget eller i en underjordisk parkeringsanlaggning. Alla bilplatser kan ocksa
placeras i den underjordiska parkeringsanlaggningen, om det darifran finns en underjordisk
gangforbindelse till tomten. Byggnadssattet styrs av otaliga bestammelser. Bestammelser har ocksa
utfardats for planteringarna. Pa tomtens sodra grans har man anvisat en omradesdel som reserverad
for allman gangtrafik, som far tackas med genomskinligt material. Nar detaljplanen upprattades var
tomten obebyggd, men byggnaderna pa den vastra granntomten ar skyddade med den har
detaljplanen.

Detaljplan 220 galler i hela planeringsomradet. Det &ar en underjordisk detaljplan, vilket innebar att
tvd detaljplaner ar i kraft samtidigt for bada fastigheterna i planeringsomradet. Detaljplanen
godkandes den 1 juni 1994 och faststélldes den 26 september 1994. Detaljplanen tillater
underjordiska lokaler p& bada tomterna i omradet mellan hojdnivaerna N43 -10,0 och +10,0. Det har
handlat om ett kombinerat projekt for bergskyddsrum och underjordisk parkering, som inte
genomfordes. Till tomten 19-5 har man dessutom utvidgat markeringen: underjordiskt utrymme for
kor- och underhallsférbindelser/underjordiskt utrymme déar man far placera ett trapp- och hisschakt
som leder fran skyddsrum till markytan (maah/map).

4,5 Agarforhallanden

Omradets norra halva, tomt 19-5, 4gs av Borga stad. Det har inte framkommit nar fastigheten har
overgatt i stadens ago, men senast i mitten av 1970-talet har fastigheten raknats till stadens
fastighetsegendom. Omradets soddra del, tomt 19-6, &r i privat 4go. Agare ar Oy Teboil Ab.
Fastighetens lagfart ar fran ar 1951 och bolagets namnbyte ar 1966 har ansetts vara uppenbart



onddigt att uppdatera i fastighetsregistret. Saledes forekommer dgarens namn fortfarande i formen
Oy Trustivapaa Bensiini — Ab Trustfri Bensin.

Detaljplanekombination och omradets granser. Vid utskrift pA A4-ark cirka i skalan 1: 1 000.



4.6 Invanare och arbetsplatser

Omradets norra del ar obebyggd och anvands som parkering, sd héar finns inga boende eller
arbetstagare. | den sddra delen finns en stor servicestationsfastighet, som har tva for narvarande
tomma bostader. Servicestationen och dess sidoverksamheter torde som bast ha tillhandahallit 5
15 arbetsplatser, men for tillfallet finns inga arbetsplatser.

4.7 Byggnadsbestand

Omradets norra del bestar av obebyggt parkeringsomrade. Omradet har dock ursprungligen i
enlighet med Empirecentrumets detaljplan fran cirka ar 1833 varit en tomt som omfattar lagenhet
och eventuellt ocksa affarslokal, dar det fortfarande fanns enplansbyggnader ar 1975 enligt den
byggnadshistoriska utredningen om Teboils fastighet (se punkt 5). Utredningens bildmaterialkélla
tyder pa att man skulle ha rivit det davarande byggnadsbestandet och forandrat tomten till
parkeringsomrade. Det har den dven fortsatt att vara till denna dag.

Omradets sodra del, Teboils servicestationstomt, byggdes i slutet av 1930-talet. Tomten har
formodligen i borjan bestatt av ett planterat gardsomradde som troligen har varit anslutet till
granntomterna. Saledes skulle det byggnadsbestdnd som nu finns pa tomten fortfarande
representera tomtens forsta byggnadsskede. Det har gjorts en byggnadshistorisk utredning om
fastighetens skeden, Porvoon huoltoasema, kivinen autovaja- ja huoltoasemarakennus tontilla n:o 6
korttelissa n:o 19 Nikolain- ja Kaivokatujen kulmassa Porvoon kaupungissa (Borga servicestation,
bilskjul- och servicestationsbyggnaden i sten pa tomt nr 6 i kvarter nr 19 i hornet av Nikolaigatan och
Brunnsgatan i Borga stad), Laitila Arkkitehdit 18.9.2019. Har kan namnas att Mannerheimgatan
tidigare hette Nikolaigatan. | utredningen framkommer att de tidigaste planerna om anvéndningen
av byggnaden och tomten &r fran ar 1937. Den verkstallda planen &ar fran hosten 1938 och signerad
av J. Brander. Tvavaningsbyggnaden med betongvaggar och delvis tegelbyggda yttervaggar torde
huvudsakligen ha blivit klar i slutet av ar 1939. Det platta taket med takfonster har férmodligen varit
tekniskt svart att utfora, eftersom taket redan under aren 1944-1947 hojdes till sin nuvarande form
som halvt valmtak. Taket dver tankningsstationerna har bytt form och den lagre vaningens doérr- och
fonsterkonstruktioner har fornyats under arens lopp, men byggnaden har inte genomgatt nagra
andra betydande utvidgningar. A andra sidan bestér inomhuslokalerna i stor utstréackning av fritt
bearbetbara halliknande utrymmen, dar det aven fran forsta borjan fanns fa mellanvaggar.
Bostaderna i vastra gaveln har dock sina ursprungliga rumsuppdelningar. Till den 6vre vaningen
finns en ingang direkt frdn Brunnsgatans 6vre sluttning. Som en anekdot kan namnas att byggnaden
fortfarande varms upp med en varmecentral som drivs med latt brannolja, trots att det finns en
stomlinje for fjarrvarme pa Mannerheimgatan — visserligen pa "fel” sida om gatan. Varmecentralen
ligger i nordvastra hornet av byggnaden, lite lagre &n forsta vaningen. Byggnaden har en liten
delkallare bredvid varmecentralen, men i 6vrigt finns inga kallarutrymmen. Garden torde ocksa likna
den ursprungliga dispositionen med ett till trafiksdkerheten sett mycket tvivelaktigt lage i syddstra
delen av tomtanslutningen som sin specialitet.

Det omgivande byggnadsbestandet &r i flera plan och i huvudsak valdigt betydelsefullt i fraga om
kulturhistoria och stadsstruktur. Den Ostra grannen &r Werner Sodderstroms massiva tidigare
tryckerikvarter, som nufortiden ar en mangsidig lokalhelhet med kontors- och undervisningslokaler.
Kvarteret byggdes i flera skeden, varav de numera kanske mest namnvarda ar de tillbyggnader som
byggdes under ledningen av arkitekterna Kaija och Heikki Sirén med bérjan pa 1950-talet. | sodra
delen, mitt emot Teboils tomt, ligger dock fastighetens &ldsta och aven arkitektoniskt mest
intressanta del som byggts i etapper, tidigare keramikfabriksdelen Iris, dar aulan med tegelgolv och



trapaneler i det tidigare huvudkontoret for WSOY:s boktryckeri fortfarande gommer sig pa gatuplan.
Narmast till soder ligger Metodistkyrkans och Borga medborgarinstituts trahus. Medborgarinstitutets
nyrenassansinspirerade trahus ar en gammal folkskola fran ar 1877 (Sjostrom). Dess granne i vaster
ar en fin bostads- och affarsbyggnad med funktionalistiska drag. Den fardigstalldes cirka 1938-1939
och byggdes ursprungligen som affarshus foér Etola (Toivo LOyska).

| samma kvarter pa vastra sidan om Teboils tomt finns en affars- och kontorsbyggnad (K. A.
Pinomaa, 1985), som ibland lekfullt har kallats for sockerbitshuset, eftersom relieftemat pa fasadens
rutelement pa de 6vre vaningarna paminner om en sockerbit, det vill sdga en kopplingsplint som
man en gang i tiden anvande for att bland annat koppla hemmens taklampor till elnatet.
Karaktariseringen innefattar aven stadshildsmassig kritik inlindad i ett skamt. | mitten av kvarteret,
till vaster om planeringsomradets norra tomt, finns en helhet med tre trabyggnader som skyddas av
detaljplanen (stora gardshuset Johannes Kullman, 1896). | gatuhuset langs med Fredsgatan verkar
Missionskyrkan (B. Nyberg, 1895). | kvarterets nordvastra horn ligger ett ljusrott bostadshéghus med
Fralsningsarméns samlingslokal pa markplan, som fatt postmodernistiska influenser (Aila och Aatos
Issakainen, 1987). Kvarterets nordostligaste tomt omfattar en lang gardsbyggnad fran 1800-talet
med fina unika gatugavlar i nyrenassansstil (J. Kullman, 1896) och ett rappat trevaningshus i tegel
med klassiska nyanser langs med Brunnsgatan, som fardigstalldes under aren 1929-1930 och ar
kant som Miljonhuset (Ragnar Westman). Sagnen sager att byggandet av huset en gang i tiden ska
ha kostat en miljon mark och saledes varit en betydande investeringssatsning av stenstadstyp i den
davarande trastaden.

Ortoflygbilder fran &ren 1970 och 2020 samt omradets granser. Bilderna &r inte i skala. Pa bilden fran ar 1970 syns
byggnadsbestandet pa tomten som nufértiden anvands som parkering. Laget for Teboils servicestationsfastighet har
knappt férandrats under fem artionden.



4.8 Naturmiljo och landskap

Planeringsomradet ar en del av ett bebyggt stadskvarter, trots att byggnadernas antal och andel av
markarealen forblir liten. Teboils servicestationstomt bestar huvudsakligen av ett asfalttackt
gardsomrade i det grastackta omradet langs med Mannerheimgatan, dar det planterats laga
buskar. Det finns inga trad pa tomten. Pa parkeringstomten 19-5 vaxer det trad bade pa kanterna
och i mitten. Tomten ar i allmanhet mycket grénskande. Traden langs med kanterna ar sjalvsadda,
men bland dem kan det ocksa finnas rester av tomtens tidigare anvandning. Sjalva tradgarden har
emellertid inte bevarats. P& tomtens sodra grans finns hogvéaxta bjorkar och en 16nn, kanske aven
lindar, som stér orovickande nira Teboils servicestationsbyggnad i sdder. Aven pa tomtens vastra
kant finns fritt vaxande tradbestand. Mitt i parkeringsomradet star fem statliga lovtrad, eventuellt
lindar, som kanske &r planterade under senare delen av 1970-talet.

Det finns inga kanda naturvarden i omradet. Omradet ar inte ett omrade for bildande av
grundvatten, det vill saga grundvattenomrade, som &r viktigt for samhallets vattenférsorjning.
Jordménen kan vara lerhaltig i sédra delen av Teboils tomt 19-6, men langre norrut i den Gvre
sluttningen ligger berget troligtvis ndrmare markytan.

49 Kommunalteknik

Planeringsomradet har kommunalteknik.

4.10 Tomtindelning och register

Planeringsomradet ingar i fastighetsregistret som uppratthalls av Borga stad.

5.  GRUNDLAGGANDE UTREDNINGAR

Referensplaner och planeringshistorik

— Anvandningsplan for tomterna. Mannerheimgatan 18 — Borga, Studio Puisto Arkkitehdit Oy,
18.1.2022 och tidigare versioner.

— Lardomsprov. Paikkaan sopiva tdydennysrakentaminen, kerroksellisen korttelin
taydennyssuunnitelma Porvooseen (Kompletteringsbyggande som lampar sig for platsen,
kompletteringsplan for kvarter i flera plan i Borga), diplomarbete, arkitekt Sanni Ruikka, varen
2020.

— Byggnadshistorisk utredning. Porvoon huoltoasema, kivinen autovaja- ja huoltoasemarakennus
tontilla n:o 6 korttelissa n:o0 19 Nikolain- ja Kaivokatujen kulmassa Porvoon kaupungissa (Borga
servicestation, bilskjul- och servicestationsbyggnaden i sten pa tomt nr 6 i kvarter nr 19 i hérnet av
Nikolaigatan och Brunnsgatan i Borga stad), Laitila Arkkitehdit 18.9.2019.

— Porvoon empirekeskustan rakennuskannan inventointi 2014 (Inventering av byggnadsbestandet i
Borga empirecentrum 2014). Stadsplanering, Emma Valtonen, sommaren 2014.

Trafik, buller
— Bullerutredning i Borga 2013, Ramboll
— vid behov uppréttas en separat bullerutredning i anslutning till planarbetet



Natur, landskap och vattenférhallanden
— vid behov uppréttas en separat dagvattenutredning i anslutning till planarbetet

Byagbarhet och féroreningar i marken
— Oy Teboil Ab har undersokt eventuella féroreningar i jordmanen vid servicestationsfastigheten

— vid behov preciseras utredningar av jordmanens grundtillstdnd under planarbetet

6. DE MEST CENTRALA KONSEKVENSERNA AV
PLANLAGGNINGEN

De mest centrala konsekvenserna av planlaggningen bedéms i forhallande till nulaget och den
aktuella detaljplanen. Inga sarskilda utredningar gors i allménhet upp 6ver konsekvenserna utan de
beddms inom planprocessen i samband med att detaljplanen utarbetas.

Foljande konsekvenser beddéms:
- Konsekvenser for samhallsstrukturen
- Konsekvenser for den byggda miljén och stadsbilden
- Konsekvenser for det byggda kulturarvet
- Konsekvenser for stadsnaturen
- Konsekvenser for trafikférhallanden och parkering
- Konsekvenser for den kommunala ekonomin

7. INTRESSENTER

7.1 Markagare och innehavare av hyresratt

- Borga stad/Jalon Nyland Oy med planeringsreserv
- Oy Teboil Ab

7.2 Markagare i grannskapet

- alla 6vriga fastigheter i kvarter 19
- kvarter 20

- kvarter 25, tomt 1

- kvarter 26, tomt 1

- kvarter 25, tomt 4: Borga stad

- gatuomraden: Borga stad

7.3 FoOretag

- Borga Energi Ab/fjarrvarme
- Borga Elnat Ab
- Telia Sonera Finland Abp



- Elisa Abp
- LPOnet Oy Ab

7.4 Myndigheter och andra parter

- Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland
- Raddningsverket i Ostra Nyland
- Borga museum, Museet med regionalt ansvar i 6stra Nyland

7.5 Borga stads enheter

- Koncernledningen
o Markpolitiken, markanskaffning och Gverlatelse
0 Markpolitiken, stadsmatning
o0 Kommuntekniken, planering av kommunteknik
o Tillstdnds- och tillsynsarenden, Byggnadstillsynen
o Tillstdnds- och tillsynsarenden, Miljoskyddet
- Social- och halsovardsvasendet
o Miljohalsovarden
- Affarsverket Borga vatten

7.6 FoOrtroendeorgan

- Stadsutvecklingsnamnden
- Miljohalsosektionen

7.7 Allakommuninvanare

7.8 Ovriga som anser sig vara intressenter

8. ORDNANDE AV DELTAGANDE OCH
VAXELVERKAN

Myndighetssamrad i initialskedet, MBL 66 §
- Detaljplaneprojektet kraver inte ett myndighetssamrad.

Hoérande i planeringsskedet, MBL 62 §, MBF 30 §
- Planutkastet och det dvriga planeringsmaterialet laggs fram pa servicekontoret Kompassen,
Kramartorget B, gatuplan samt pa Borga stads webbplats www.borga.fi. Intressenterna
reserveras mojlighet att framfora skriftliga asikter.
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- Markagarna/-innehavarna inom planomradet och dgarna/innehavarna av grannmark
informeras om framlaggandet av planutkastet per brev, och dessutom laggs ett
tillkdnnagivande ut pa stadens webbplats.

- Kommentarer tas emot per e-post av intressenterna under punkterna 7.3—7.5.
Planeringsarbetet utfors i tatt samarbete med intressenterna och vid behov ordnas
foérhandlingar.

Forhandlingsomgang
- Utifran de inkomna kommentarerna ordnas vid behov férhandlingar med olika parter.

Hoérande i planeringsskedet, MBL 65 §, MBF 27 §
- Planférslaget och andra planhandlingar halls officiellt framlagda for paseende pa
servicekontoret Kompassen, Kramartorget B, gatuplan och pa Borga stads webbplats
www.borga.fi. Intressenterna reserveras mdjlighet att lamna skriftliga anmarkningar.

- Markagarna/-innehavarna inom planomradet och dgarna/innehavarna av grannmark
informeras om framlaggandet av planforslaget per brev. Dessutom laggs en kungérelse ut i
stadens intranattjanst samt i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla.

- Officiella utlatanden: (MBF 28 §)

Miljohalsosektionen

Raddningsverket i Ostra Nyland
Affarsverket Borga vatten

Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland
Borgd museum

OO0OO0OO0O0

Motiverat stallningstagande med anledning av anmarkning, MBL 65 § 2
- De som gjort en anmarkning och som uppgett sin adress underrattas om stadens motiverade
stallningstagande till den framforda asikten.

Meddelande om godkannandet av planen, MBL 67 §, MBF 94 §
- Ett skriftligt meddelande till narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland samt till dem som
skriftligen begart meddelandet och samtidigt uppgett sin adress. Kungorelse pa stadens
webbplats www.borga.fi.

Kungdrelse av plan som vunnit laga kraft, MBF 93 §
- Kungorelse pa stadens webbplats www.borga.fi.
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9. TIDTABELL FOR PLANLAGGNINGSPROJEKTET

Planlaggningsarbetet inleddes under varen 2022. Malet ar att Borga stadsfullmaktige godkanner
andringen av detaljplanen under ar 2023.

Vy Over servicestationens gard ar 2019 fran korsningen av Mannerheimgatan och Brunnsgatan. Kélla: byggnadshistorisk
utredning, se punkt 5.
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10. FOR BEREDNINGEN ANSVARAR

Planlaggare

Pekka Mikkola

Tfn 040 489 5753
pekka.mikkola (at) porvoo.fi

Planeringsassistent
Christina Eklund

Tfn 040 489 5755
christina.eklund (at) porvoo.fi

Borga stad

Stadsplaneringen

PB 23 (besOksadress: Kramartorget B, Il van.)
06101 BORGA

Kundtjanst:

Servicekontoret Kompassen
Kramartorget B, gatuplan
tfn 020 692 250
kirjaamo@porvoo.fi

DATUM

4.5.2022, 21.3.2023
Stadsplaneringschef
Dan Mollgren
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SAMMANDRAG OVER HORANDE BILAGA 3 TILL BESKRIVNINGEN

Detaljplan 552

BRUNNSGATAN 34-36

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.

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 stadsplaneringens bemdtande

och sammanfattning av asikten och andringar i planférslaget
Raddningsverket i Ostra Nyland

Vid beredningen av detaljplaneférslaget har man

Raddningsvagsarrangemangen och forhandlat med raddningsmyndigheten och
férutsattningarna for raddningsverksamheten ska byggnadstillsynsmyndigheten, och utgdngspunkterna
beaktas i planlaggningen och senare i for kvarterslosningens funktionalitet har sékerstallts for
genomférandet. raddningsvasendet.

Det har inte varit nédvandigt att gora stora &ndringar i
detaljplanelésningen. Pa grund av planomradets ringa
storlek och mycket sedvanliga raéddningsvagslésningar
har man i det har sammanhanget inte ansett att en
separat karta med réaddningsvagar ar nédvandig.
Detaljerna i raddningsarrangemangen avgors i
samband férfarandet for lovet for byggandet.

Miljohalsovard Fororeningarna i marken har i samband med
planarbetet utretts i huvuddrag och man har patraffat
Eftersom fastigheten lange fungerat som ett behov av ytterligare utredningar innan byggandet.

servicestation och distributionsomrade for bransle Markens grundstatus har kort beskrivits i
ar det viktigt att markens féroreningar och eventuell | beskrivningens punkt 3.1.4.6.

sanering utférs innan nytt bygge. | den kommande
anvandningen ska man beakta de féréandrade

myndighetsbestdmmelserna. Enligt bestdmmelserna om detaljplanen ska
féroreningar i marken utredas innan bygglov beviljas.
Miljovard Fororeningarna i marken har i samband med

planarbetet utretts i huvuddrag och man har patraffat
Eventuella fororeningar i marken ska utredas innan | ett behov av ytterligare utredningar innan byggandet.
nybygge eller schaktning. | bullerbekdmpningen ska | Markens grundstatus har kort beskrivits i

statsradets beslut om riktvarden for bullernivdernai | beskrivningens punkt 3.1.4.6.

beslutet verkstallas.
For planarbetet har en separat bullerutredning
Byggandets skadliga miljokonsekvenser ska utarbetats. Resultaten har beskrivits i beskrivningens
beaktas. Man ska strava efter att anvanda material | punkt 3.1.4.5. Behovet av ljudisolering pa yttervaggen
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som producerar sa lite vaxthusgaser som mgjligt.
Dessutom bor man strava efter sa god
energieffektivitet som majligt och framja
anvandningen av fornybar energi.

visade sig vara ratt mattligt.

lakttagelserna av byggandets miljokonsekvenser ar
motiverade. Projektets lage stdder i sig utnyttjandet av
befintlig samhallsstruktur och ett rimliggérande av
rérelsebehovet. Hustypen ar i sig energieffektiv i
forhallande till antalet invanare. For
energieffektivitetens del ar de befintliga
byggnadsbestammelserna i sig tillrackliga.

Enligt bestdmmelserna om detaljplanen ska
féroreningar i marken utredas innan bygglov beviljas.
En separat bestimmelse har getts om
ljudisolerbarheten.

Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland

Fororeningarna i marken verkar vara kédnda. Det ar
sannolikt att det patraffas fororenad mark i omradet.

Dagvattenutredningen ingar inte i utkastmaterialet.
Omréadena reserverade for parkering ska forses
med olje- och sandfang.

Planlosningen ska basera sig pa en tillracklig
bullerutredning. NTM-centralen rekommenderar att
2050 anvands som prognosar for trafiken.
Bostadslagenheterna bor &ven 6ppna sig mot den
s.k. tysta fasaden.

| planens material ska presenteras hur man beaktar
luftkvaliteten i omradet.

En andamalsenlig utredning har utarbetats for
Teboils gamla servicestation. Utifran den har
byggnaden byggnads- och kulturhistoriska varden
som andamalsenligt har beaktats pa det satt som
avses i 54 § i MarkByggL for innehallskraven for
den byggda miljén. Nybyggandet kommer att
forandra stadsbilden da den gamla servicestationen
blir kvar och det 6ppna gardsomradet bakom den
forvandlas till en byggd milj6. Som skyddad forblir
den gamla servicestationen kvar som ett minne av
den tidigare verksamheten. Nybyggandet ar
karaktaristiskt for omradet och férenhetligar
stadsbilden.

Vad galler markens grundstatus for féroreningarna
finns en beskrivning i punkt 3.1.4.6 i beskrivningen.
Resultaten fran bullerutredningen beskrivs i punkt
3.1.4.5 i beskrivningen. | bullerutredningen bedéms
bullernivan for fasaden per vaning. En traditionell
lamellhusmassa verkar skapa lagenheter som ligger
genom byggnaden, men forstas kan en del byggnader
Oppnas upp endast mot bullret. Behovet av
ljudisolering pa fasaden visade sig vara ratt mattligt.

Enligt dagvattenutredningen kan
fordréjningsbestammelsen i detaljplanen uppfyllas med
ett fordrojningssystem som har en total volym pa cirka
25 m3. For att hantera luftkvaliteten ar de sedvanliga
I6sningarna som anvands i centrumomraden tillrackliga
och de avgoérs i samband med
byggnadslovsforfarandet. Pa grund av sitt lage
forutsatter luftkvaliteten sarskilt p& fasaden mot
Mannerheimgatan att luften behandlas innan den leds
in i lagenheterna.

NTM-centralens bedémning av I6sningen for att bevara
den gamla servicestationsbyggnaden och for att
anpassa nybyggandet till en del av kvartersstrukturen
stdder gladjande motiveringarna i

detaljplanelésningen.

Enligt bestammelserna om detaljplanen ska
féroreningar i marken utredas innan bygglov beviljas.
En separat bestimmelse har getts om
ljudisolerbarheten.

Qorgé museum/museet med regionalt ansvar i
Ostra Nyland

Borgd museum, Museet med regionalt ansvar i
Ostra Nyland konstaterar att en snav
byggnadshistorisk utredning och uppskattning har
gjorts 6ver Teboils servicestationsbyggnad. Enligt
dem ar servicestationens anvandningshistorik
ovanligt 1ang i den finlandska
servicestationskontexten vilket har bidragit till att
bruksbyggnaden med en simpel planlésning i hog
grad har bevarat sina stildrag. Tomtens anvandning
beskriver de nya forandringar som
bensindistributionen gav upphov till i empirecentrum
och har viktigt dokumentationsvarde. Dessutom har
byggnaden en mer séllsynt betydelse som baserar
sig i arkitekturen och trafikhistorien.

| fardigstéllandet av forslaget till &ndring av
detaljplanen har man férhandlat med
museimyndigheten och presenterat planeringshistorien
och den plan som utvecklats utifrAn projektets
ekonomiska randvillkor. Museimyndigheten ansag
alltjamt att I6sningen invid Mannerheimgatan ar for
massiv och gramde sig éver foérlusten av det dppna
stadsrummet. De undersokta planeringsalternativen
beskrivs i punkt 4.5 i beskrivningen och i bilaga 5 finns
en referensplan med ett rikligare bildmaterial. Detta
material gjordes inte offentligt i utkastskedet utan valet
av det material som presenterades gjordes da internt
inom projektet.

Utredningarna visade redan i planutkastfasen att
mangden kompletterande byggande enligt den
gallande detaljplanen &r en ekonomisk forutsattning for
att reparera servicestationsbyggnaden och omvandla
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Ovan namnda varden har beaktats med
skyddsanteckningen i detaljplanebestdmmelsen.
Dock andrar placeringen av en stor
byggnadsmassa framfér servicestationen invid
Mannerheimgatan byggnadens karaktéar till en
gardsbyggnad och forandrar dess
stadsbildsmassiga betydelse totalt. Det dppna
utrymme som var vasentligt for stationens
ursprungliga anvandning férsvinner och byggnaden
kan inte langre uppfattas annat an som en smal
strimma fran Brunnsgatan.

Hojden pa nybyggnaden som foreslagits for
Mannerheimgatan avviker fran de kulturhistoriskt
betydande grannarnas hojder (museet nAmner
WSOY:s kvarter och trahusen pa sddra grannen).
Planmaterialet visar ingen bild pa lésningens
verkliga stadsbildsmassiga konsekvenser eller
nybyggandets forhallande med de intilliggande
kulturhistoriskt betydande byggnaderna. Borga
museum har inget att anmarka pa nybyggandet
invid Brunnsgatan. Det finns heller inget att
anmarka pa gallande det arkeologiska kulturarvet.

Borga museum anser att bevarandet av
synforbindelsen fran Mannerheimgatan till
servicestationsbyggnaden och att battre anpassa
byggandet till sin milj6 ar viktiga i den fortsatta
planeringen.

den for nytt bruk. Om man maste pruta vasentligt pa
mangden byggnadsratt fér nybygge ar det mojligt att
projektet inte blir av. Eftersom servicestationens agare
har tagit byggnaden ur bruk kommer den sakteligen att
forfalla. Sedermera har byggnadens husteknik tagit
skada vintern 2021-2022 d& byggnaden stod tom,
vilket paskyndar forsamringen. Byggnaden &r inte
skyddad foér narvarande.

Enligt stadsplaneringens asikt stoder planlésningen
byggnadens bevarande dven om dess karaktér
foréandras betydligt. Det kommer inte att komma
servicestationsverksamhet till byggnaden, sa den eran
ar tyvarr over. Det ar heller inte riktigt mojligt att
bedriva en ekonomiskt olonsam verksamhet pa
fastigheten med tanke pa centrums livskraft. Darfor
maste man rikta blicken framat och stka en sé god
kompromiss som mojligt med tanke p& stadsbilden,
stadsstrukturen och genomférandeekonomin.
Detaljplaneforslagets l6sning representerar en sadan.

Enligt stadsplaneringens asikt ar ett tatare horn pa
kvarteret med kompletteringsbyggande inte enbart en
negativ sak, &ven om det stimmer att tomtens hela
anvandningskoncept férandras grundligt och att
servicestationsbyggnaden blir en ekonomi- eller
gardsbyggnad. Som sadan blir den dock kvar for att
med sin existens berétta om den historiska
bakgrunden och 6ka stadsstrukturens historiska och
funktionella skikt pa ett intressant satt.

Med anledning av utldtandet har man stravat efter att i
beskrivningen omfattande beskriva
planeringslésningens bakgrund och alternativa
undersokningar efter vilka man valt ut [6sningen i
forslaget till den I6sning man vill driva vidare.

INVANARE, GRANNAR OCH ANDRA DELAKTIGA

Asikten given av
och sammanfattning av asikten

stadsplaneringens bemdtande
och andringar i planférslaget

Asikt 1, en privatperson

| asikten skriven i poetisk form 6nskar man att
servicestationens dppna gard och unikt vackra
fasad &ven under kommande sekel gloder
Borgaborna som en plats for stadsliv och
gemensam verksamhet.

Till &sikten har bifogats en illustration dar
servicestationens gard har omvandlats till en grén
evenemangsplats och inget
kompletteringsbyggande har anvisats till
fastigheten. Tomten invid Brunnsgatan daremot har
kompletterats med nybyggande enligt
detaljplaneutkastet.

Asikten &r intressant och vacker funderingar kring
omradets varden. Det ar dock svart att konstatera hur
det ar mojligt att stdda bevarandet av
servicestationsbyggnaden utan det ekonomiska stod
som nybyggandet som kompletterar tomten ger. Man
maste aven sorja for centrums livskraft.

Om det skulle hittas en ekonomisk underhallsmodell
for servicestationshyggnaden som mdgjliggér en
upprustning av den och anvandning som till exempel
en servicebyggnad som stéder gemenskapen vore det
motiverat att inte utféra kompletteringsbyggandet.
Samtidigt vore det fragan om att till stor del radera den
byggnadsrétt som anvisats till tomten i den befintliga
detaljplanen vilket borde motiveras heltdckande med
orsaker kopplade till byggnadsskyddet. Det finns alltsa
utmaningar. Man kan aven fundera 6ver om just den
har delen av centrum ar den basta platsen for en glest
byggd stadsplats da det i narheten finns mer
traditionella knutpunkter for stadsstrukturen, dvs.
Borga torg och Kramartorget.

Med anledning av asikten har man stravat efter att i
beskrivhingen omfattande beskriva
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planeringslésningens bakgrund och alternativa
undersokningar efter vilka man valt ut lI6sningen i
forslaget till den I6sning man vill driva vidare.

Asikt 2, en grupp sakkunniga

1. Vi férvantade oss tva olika alternativ, men
utkastets versioner var framst varianter av
varandra. | &sikten hanvisas till tva
protokollsanteckningar som medlemmar i
stadsutvecklingsndmnden lamnat i samband med
behandlingen av inledningsavtalet den 12 oktober
2021. (ljas, Metsola, Gronman): tva olika alternativ
utreds, varav servicestationsbyggnaden i det ena
forblir synlig vid Mannerheimgatan och i det andra
inte samt (Varpio): funkisbyggnaden far inte
gdmmas bakom en enhetlig massa och
vaningshojden ska stéllas i relation till de
omkringliggande byggnaderna.

2. | detaljplaneutkastet och i referensplanen har
vaningstalen antecknats pa olika satt. Darmed
uppstar en felaktig bild av byggnadernas hojder.
Det verkliga exploateringstalet for
servicestationstomten ar 2,5, vilket ar det nyaste
rekordet i Borga!

3. Om takfoten: Pa Brunnsgatan borde takfotslinjen
fallas enligt markytan. P& Mannerheimgatan borde
massan trappas in och helheten borde planeras i
stycken. Medborgarinstitutets trdhus mittemot ar en
svag jamforelse.

4. Den gamla servicestationsbhyggnaden bor
bevaras i stadsbilden for att ge vaningar och djup i
stadsstrukturen. Den borde inte gdmmas pa
bakgarden.

5. | arkitekt Sanni Ruikkas diplomarbete fran 2020
finns en ldsningsmodell dar
servicestationsbyggnaden uppskattas och forblir en
del av stadsbilden. Arbetet bér utnyttjas i
utarbetandet av den nya detaljplanen.

6. Enligt stadsstrategin binds planeringen av det
unika varumarket och en verklig stad i
manniskostorlek. Relationen med den unika
dimensioneringen av Gamla stan bér beaktas. Nu
representerar planen internationell duplicerad stil
som inte representerar Borgas strategi och
dimensioner.

1. Stadsutvecklingsndmnden har under sitt méte den
12 oktober 2021 § 148 gett vagkost for
planeringsarbetet. | beslutsforslaget till &rendet
foreslogs for stadsutvecklingsnamnden att avtalet for
att inleda detaljplaneandringen godkanns och att
tomtdirektoren ges fullmakt att underteckna avtalet
med Oy Teboil Ab, agare till fastighet 638-2-19-6.
Temat fér motesarendet var inte behandlingen av
planeringslésningen, men eftersom det davarande
prelimindra utkastet presenterades for kdnnedom for
namnden beslut en del av ndmndens medlemmar att
ge vagkost for det kommande detaljplanearbetet med
protokollsanteckningar. Forfarandet &r bra och stdder
samarbetet, men &r inte forpliktande som sadant. |
samband med planarbetet har dessa anteckningar
tagits i beaktande pa ett allvarligt satt. | utkastfasens
material fanns tyvarr inte beskrivha de undersdkningar
utifrén vilka man kom fram till de tva presenterade
alternativen. | utkastfasen fanns heller inte
detaljplanebeskrivningen annu. Bristerna har atgardats
genom att inkludera en granskning av de alternativ
som ledde fram till I6sningen i forslaget i punkt 4.5 i
beskrivningen.

2. Det fanns ett beklagligt tekniskt fel i anteckningarna
om vaningstal. Under beredningen av forslaget har
man fast sarskild uppmarksamhet vid saken for att
undvika att motsvarande sker i framtiden. | sddana har
motstridiga situationer ar dock detaljplaneritningen det
dokument som man féljer i forsta hand. |
illustrationerna och fasadskisserna visades dessutom
den efterstravade planlosningen, sa i praktiken gick det
inte att missta sig pa dimensionerna.

Tomtens exploateringstal ar en bra enhet i
beddémningen av markanvandningens effektivitet och
byggandets totala méangd, men inte ens en stor méngd
byggande &r alltid i forhallande till stadsbildens
dimensioner och kvalitet. | detaljplaneférslaget som
forberetts efter utkastet motsvarar effektiviteten pa
planomrédets norra tomt exploateringstalet e = 1,50
och effektiviteten pa den gamla servicestationstomten
utan den skyddade servicestationsbyggnaden ungefar
effektiviteten i den befintliga detaljplanen, e = 1,87.
Men som man helt korrekt konstaterar i asikten ar
effektiviteten inklusive servicestationen e = 2,50. Det ar
beaktansvart mycket. Byggnadsméangden som
realiserats pa den Gstra grannens jattelika s.k.
WSOY:s boktryckarkvarter motsvarar dock ett
exploateringstal pa e ~2,6 och den byggnadsratt som
anvisats i detaljplanen ar e ~ 2,87. Det ar dock fragan
om en gammal industribyggnad. Snett mittemot pa
sddra sidan av Mannerheimgatan ligger tidigare
Elantos affarshus fran 1930-talet (och flygeln pa
Fredsgatan &r aldre) och pa den har fastigheten ar
byggandets totala antal kanske lite dverraskande
nagot som motsvarar tomtens exploateringstal e =
2,96. | detaljplanen &r hela det nuvarande
byggnadsbestandet skyddat och den anvisade
byggnadsratten motsvarar den realiserade situationen.
Saledes &r planlésningen i planeringsomradet mycket
effektiv men inte 6verdadig i forhallande till byggandet i
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narmiljon.

3. | forslagsfasen har man kommit fram till en
etappindelad massa for bada gatorna som samtidigt
indelar fasaden i delar. D& detaljplanens massaldsning
jamfoérs med miljon maste man utéver byggnaderna
direkt mittemot och bredvid aven beakta miljén lite mer
omfattande for grannarna i hérnen. Elantos affarshus
(Toivo Loyska 1938-1939) ar vastra granne med det
s.k. medborgarinstitutets trahus och till sina
dimensioner en motsvarande stor massa som
planomradets loésning. Aven pa grannkvarteret i sydost,
pa den s.k. Etolas tomt, har det byggts nya héga
byggnader, dock inne i kvarteret eftersom det hér
ligger skyddade trahus vid gatan. WSOY:s kvarter i
Ostra grannen ar till sin massa mycket omfattande och
tal aven betydande forandringar i sin narmiljo.

4. Den gamla servicestationsbyggnadens saga har
tyvarr da verksamheten upphdrde tagit slut i den form
dar den bast skulle beratta om trafikhistorien som en
del av stadsbilden. Man 6nskar dock bevara
byggnaden som en paminnelse om och dven som ett
viktigt minne dver byggnads- och kulturhistorien och
om gangna tider. Darmed &r planlésningen
oundvikligen en kompromiss vad galler
stadsstrukturens vaningsindelning men samtidigt nagot
som stdder livskraften och vars bidragande faktorer vi
maste erkanna och godkanna. Byggnaden ar alltjamt
narvarande i Brunnsgatans gatubild och syns aven
tydligt frdn Mannerheimgatans korsning.

5. Det ndmnda diplomarbetet ar utan tvekan
meriterande och stadsplaneringen deltog aven i
sammanstallandet av kéllmaterialet.
Totaldimensioneringen &r, pa ett satt som ar typiskt
och kanske till och med oundvikligt for
examensarbeten, ideologisk och idealisk med tanke pa
stadsbilden och -strukturen. | verkligheten kraver
utgangslaget for genomférandets ekonomi,
garanterandet av att den byggnad som ska bevaras
kommer att bevaras och utvecklingen av centrums
livskraft — &ven i det héar fallet — mer massa som byggs
for att projektet 6verhuvudtaget och bevarandet av
servicestationsbyggnaden i synnerhet ska vara mojligt.
Det kan konstateras att undersdkningen av massorna
som namns i planbeskrivningens punkt 4.5 dar det
invid Mannerheimgatan finns tva olika massor, foljer
diplomarbetets modell fér massorna. Losningen lyfter
dock till syvende och sist inte just alls battre fram
servicestationsbyggnaden vid Mannerheimgatan i
jamforelse med I6sningen i planforslaget.

6. Planldsningen stravar efter at genomféra stadens
strategi genom att gora stadsstrukturen tatare, fora in
mer invanare till den befintliga samhallsstrukturen,
starka livskraften i centrum och bevara de
kulturhistoriska vardena med skyddslésningar. Till sina
dimensioner verkar I6sningen enligt illustrationerna bra
passa in i miljon dér det redan idag finns héga
byggnader.

Med anledning av asikten har man stravat efter att i
beskrivningen omfattande beskriva
planeringslésningens bakgrund och alternativa
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undersokningar efter vilka man valt ut alternativet i
forslaget till den I16sning man vill driva vidare. Aven
illustrationerna har utvecklats och man har tagit fram
tre nya stadsvybilder for att illustrera och underlatta
beddmningen av hur byggandets dimensioner passar

in i miljén.
2. Offentligt hérande (MBF 27 §)
Planforslaget och plandokumenten var offentligt framlagda for padseende enligt MBF 278 —  .2022 pa
servicekontoret Kompassen och pa stadens webbplats www.borga.fi. anmarkningar lamnades in om

planforslaget.

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

Utlatanden begardes senast

UTLATANDEN
Utlatandet givet av stadsplaneringens bemdtande
och sammanfattning av utldtandet och andringar i planférslaget

Raddningsverket i Ostra Nyland

Affarsverket Borga vatten

Miljohalsosektionen

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

Qorgé museum/museet med regionalt ansvar i
Ostra Nyland

ANMARKNINGAR

anmarkningar lamnades in om forslaget till detaljplaneéndring.
Anmarkning 1
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BILAGA 4 TILL BESKRIVNINGEN

Bygganvisningar

Brunnsgatan 34-36

Stadsutvecklingsnamnden har behandlat bygganvisningarna nar den behandlade detaljplaneférslaget 21.3.2023§ .
Bygganvisningarna har godkénts som en del av detaljplanen. Man ar bunden att félja anvisningarna genom en detaljpla-

nebestammelse.

Omslagsbild: Vy i rikthing med Mannerheimgatan vasterut.
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Bild 2. Vy i riktning med Brunnsgatan mot Mannerheimgatan. P& bilden ses bland annat hur man anpassat takfotslinjen
med grannfastigheten pa norra sidan, behandlingen av taket i allmanhet och struktureringen av massan med varierande
farger.

217



. »e

1 ALLMANT

1.1 Anvisningar for genomférandet av detaljplanen

Omradet genomfdors genom att folja detaljplanen och de bygganvisningar som bifogats till den har
detaljplanebeskrivningen. Byggnadsanvisningarna ar koncentrerade till sin struktur med en textdel
samt en ritningsdel som &r avsedd att anvandas som nagot av en referensplan. Invid en del bilder
anges separat i bildtexten ifall bilden inte till alla delar representerar det 6nskade genomférandet.
Syftet med bygganvisningarna ar att sakerstalla att randvillkoren for stadsbilden uppfylls da byg-
gandet anpassas till sin miljo samt att sakerstalla den arkitektoniska kvalitetsnivan.

Malet &ar att omvandla tomterna till en del som férmedlar en stadsbild och -struktur dar Gamla stans
trabyggande i liten skala 6verlappar WSOY:s fabrikskvarter & ena sidan, hoghusbyggandet i kvar-
terets sydostra och sydvéastra delar samt & andra sidan kvartersstrukturen i Empirecentrum. | indel-
ningen av massorna har man aven stravat efter att bevara synligheten hos den gamla servicestat-
ionsbyggnaden pa tomt 6 i stadsbilden, men dock samtidigt stravat efter en kvartersstruktur typisk
for Empirecentrum. Takformerna foljer takformerna pa Brunnsgatan 38 och i WSOY:s kvarter. | be-
handlingen av fasaderna har man efterstravat en tydlig, stadsliknande och tidlds strukturering av
fasaderna. Behandlingen av fasaderna mot innergarden ar mer varierande och uppsynsrikt.

Man kan avvika fran randvillkoren i bygganvisningarna vid ansokning av bygglov till de delar som
narmare definieras, ifall man i samband med genomférandeplaneringen hittar en ldsning som ga-
ranterar ett minst likvardigt resultat vad galler kvalitetsnivan péa stadsbilden och arkitekturen. | sam-
band med beredningen av byggnadslovet ska man be om ett utldtande av den myndighet som an-
svarar for stadsbilden. | samband med detta faststélls aven ett eventuellt avvikande fran byggan-
visningarna till férman for stadsbilden.

Byggandet genomférs energieffektivt och byggnaden kopplas till fijarrvarmen. Utnyttjandet av aktiv
och passiv solenergi rekommenderas.

1.2 Planlaggningssamarbetet

Detaljplanen och referensplanerna har utarbetats i samarbete med Borga stadsplanering samt Stu-
dio Puisto Arkkitehdit Oy.

2 BYGGNADER

2.1 Allmant

Detaljplanelosningen baserar sig pa en helhetsplan dar det ligger tva bostadsvaningshus pa tom-
terna 5 och 6 och en parkeringslésning som delvis ligger i den gamla servicestationsbyggnaden
som bevaras och delvis under jorden. Byggandet ska goras med hdgklassiga material och behand-
lingsmetoder samt passa in i miljon. Sarskild uppmarksamhet ska fastas vid behandlingen av fasa-
derna pa markniva.
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2.2 Byggbarhet

En jordmansundersokning har utfors i omradet den 17 december 2018. | samband med undersok-
ningen konstaterades ytan pa gardens jordman genom en sensorisk granskning vara utfylinads-
sand och -grus till ett djup pa cirka 1,0 meter fran markytan. Under utfylinadsskiktet konstaterades
genom den sensoriska granskningen silt/lera pa alla provstallen, som pa ett djup pa cirka 2-3 me-
ter omvandlades till sand. Utifran faststallningen av kornsammanséattningen ar jordmanen pa 1-2
meters djup lera samt grusig sand pa 2,5-4,5 meters djup. Bergets yta konstaterades pa 5,3-5,4
meters djup fran markytan. Utifran den sensoriska granskningen konstaterades jordmanen under
stationsbyggnaden vara utfyllnadssand. Pa fastigheten for den tidigare servicestationsbyggnaden
finns fororeningar i jordmanen som behover saneras. Detta ska utredas narmare i samband med
ansOkan om bygglov.

2.3 Allmant om fasaderna

Vid granserna till byggnadsytan mot gatan ska byggnaden byggas fast i tomtgransen mot gatan. |
praktiken férhandlar man om tillampningen i samband med att bygglovsansdkan lamnas in.

Ifall ingangen till trapphuset placeras sa att den 6ppnas direkt mot gatan ska ingangen anpassas
till terrangen sa att inga trappor eller slantar placeras pa gatuomradet. Hojdskillnaderna loses da
inuti byggnaderna. Struktureringen av fasaderna mot garden ska stdda uppkomsten av trivsamma
gardsutrymmen.

| struktureringen av fasaderna stravar man efter tydliga och lugna 6ppningar déar de franska bal-
kongerna mot gatan smaélter in som en del av fasaden tack vare sina material- och 6ppningslos-
ningar. Huvudprincipen for fasaderna som utgor kvarterets yttre kanter ar en hogklassig strukture-
ring dar den hela ytorna, de franska balkongerna, fonstren och sockeln utgor en enhetlig helhet. Pa
fasaderna mot garden kan man aven anvanda dampade balkonger som stracker sig ut fran bygg-
nadsmassan, ifall Idsningen passar in i den balanserade helheten.

Materialen bor vara av hog kvalitet och sddana som aldras vackert och gar att underhalla. Fasa-
derna mot gatan ska i huvudsak vara rappade. Rappningen ska vara strukturerad och inte en helt
jamn sprejad yta. Eventuella 6ppna elementfogar godkanns inte. Fasadens farg ska vara ljus och
lamplig for miljons fargvarld. Byggnadsmassor med olika hojder ska ha olika farger. Illustrationerna
ger en hanvisning pa rekommenderad fargvarld (se parmen och bilderna 1 och 2).

2.4 Behandling av fasaden pa vaningen pa markniva

Fasadmaterialet pa den forsta vaningen av byggnadsmassan mot Mannerheimgatan &r en djupt
farad vitbetong. Trapphusens ingangar bor betonas med en ramliknande struktur. Fasaden till va-
ningen pa markplanet far inte ge ett kompakt intryck, utan den genomfors enligt principerna i illust-
rationen. Over 50 centimeter hoga socklar ska byggas med material och farger i samma stil som
byggnadens fasad. Man kan avvika fran detta krav pa en del av fasaden med motiveringar som
stoder sig pa losningen for den totala massan. Struktureringen av fasaderna mot garden ska stoda
uppkomsten av trivsamma gardsutrymmen.
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Bild 2. Vy fran korsningen Mannerheimgatan-Brunnsgatan. P4 illustrationen syns bl.a. hur byggnadsmassan har delats in med varie-
rande fargséttningar, hur vaningen p& markniva har behandlats med affarslokalernas fonster samt hur taket har behandlats.

Vid Mannerheimgatan finns pa vaningen p& markniva de i referensplanen beskrivna utrymmen for
affarer och service med stora (skylt-)fonster och dérrar som éppnas mot gatan langs hela Manner-
heimgatan med undantag av ingangarna till trapphusen. Anvandningsandamalet i detaljplanen har
avgransats till att endast galla anvandning som affarslokaler. Med detta efterstravar man uttryckili-
gen ett stod for kulturen med smabutiker.

2.5 Takform

Takformen &r ett plant tak enligt illustrationerna. P& fasaderna mot gatan har taken valmade raka
undersidor med balkong- och fonsterskrubbar. Som visas pa illustrationerna rekommenderas vink-
lade takformer som passar in i miljon. Takmaterialet ar maskinfogad plat. Yttertakets utrustning ar i
samma farg som taket. Den tekniska utrustningen for ventilationen ovanpa yttertaket ska samlas i
grupper och vid behov férses med ramar, for att undvika att yttertakets landskap ser oredigt ut.
Ventilationsmaskinrummen placeras pa vinden inne i taket. Eventuella solpaneler ska placeras mot
innergarden sa att de fungerar som en del av arkitekturen.
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2.6 Belysning och reklamanordningar

Gangarna och entréerna ska belysas pa andamalsenligt satt.

Byggnaden ska forses med nummerlampa. Nummerlampan ska placeras och genomféras sa att
den tydligt kan ses aven i svara vaderforhallanden. Lampans ljus far inte blanda och darmed for-
hindra lasbarheten hos adressnumret i morker.

Upplysta reklamanordningar ska placeras innanfér affarslokalernas fonsterdppningar. Reklaman-
ordningarnas ljusintensitet ska vara dampad. P& fasadytan i hojd med forsta vaningen tillats aven
bakgrundsupplysta affarsskyltar med losa bokstaver. For dessa ska ett separat byggnads tillstand
(en s.k. fasadatgard) i allmanhet sokas.

2.7 Cyklar och rorelsehjalpmedel

Fastigheten ska ha forvaringsutrymmen for cyklar och rérelsehjalpmedel som ar latta att anvanda
och som uppmuntrar till att valja klimatvanliga mobilitetsformer for dagliga resor. Cykelforradet ska
fungera smidigt vid daglig anvandning. Forvaringsutrymmet ska ha en anvandarvénlig dorr direkt
ut. Dorren ska ha en fri passage pa minst 100 cm.

| byggnaderna far man dessutom placera férvaringsutrymmen for rorelsehjalpmedel. Utrymmet ut-
rustas med andamalsenliga eluttag och en tvattplats. Om inget separat utrymme for rorelsehjalp-
medel byggs ska forvaringsutrymmet for cyklar &ven lampa sig for forvaring av hjalpmedel och
vara utrustat med eluttag och tvattplats.

2.8 Gardsomradet, ekonomibyggnader och biltak

Inga detaljerade bestammelser har ansetts vara nédvandiga for planeringen av gardsomradet. Till
ansokan om bygglov ska en preliminar gardsplan bifogas som pa grund av karaktaren pa tomterna
bor utarbetas som en helhetsplan. Ett samregleringsavtal mellan fastigheterna om samanvand-
ningen av gardarna behovs ofta i detta samband. Tomtgranserna far inte avgransas med staket
inom kvartersomradet. Lek- och vistelsegardarna ska kunna anvandas av bada tomterna tillsam-
mans.

Eventuella gardsbyggnader och biltak ska genomforas i regel med trabekladnad och med ett slut-
tande nock- eller pulpettak. Grontak rekommenderas som takmaterial.

2.9 Den tidigare servicestationsbyggnaden

Vad géller andringar i den skyddade tidigare servicestationsbyggnaden ska museimyndigheten re-
serveras mojlighet att kommentera redan i bdrjan av planeringen och myndigheten ska begéras
om ett utlatande om bygglovsansokan. Malet ar att aterstalla byggnadens takform som andrades
1944-47 till plant tak och att utnyttja taket som en del av vistelsegarden. Utgangslaget ar att man
kan gora nédvandiga andringar pa byggnaden pa sa satt att dess kulturhistoriskt, byggnadskonst-
narligt och trafikhistoriskt viktiga sardrag bevaras.
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3 DAGVATTEN

Dagvattnet fran tomterna leds till Borga vattens dagvattenavlopp vars anslutningar ligger pa Man-
nerheimgatan och Brunnsgatan. En fordrojning av dagvattnet har planerats for omradet med dag-
vattencisterner som placeras under garden pa tomt 6. Fordrojningsvolymen ar 1,0 m2 per varje 100
m2 som inte slapper igenom vatten. Grontak rekommenderas som takmaterial pa ekonomibyggna-
derna. Det &r dven skal att understka planteringslosningar som av naturen fordréjer dagvattnet pa
garden.

Till ans6kan om bygglov ska en dagvattenplan bifogas. | den ska man presentera fordrojningen av
dagvatten, hur det leds bort och hur 6versvdmningsarrangemanget till stadens dagvattenavlopp
ordnas.

4 RADDNINGSRUTTER

Réaddningsrutterna och -platserna planeras detaljerat i samband med genomférandeplaneringen av
omradet. Korning till innergarden pa tomt 6 med ambulans samt med raddningsverkets steg- eller
lyftplattformsbil &r méjlig. For en del lagenheter bor rdddningen sannolikt ordnas med hjélp av bal-
kongluckor. Utgangslaget i planeringen av raddningsrutterna ar att en raddningsvag kommer att
placeras i samband med inkérningen till tomt 6.
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