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och beddmning

Byggarvagen 8, Olstens

Detaljplan och andring av detaljplan, 31.10.2023
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Planeringsomrade

Det ursprungliga planeringsomradet omfattade ett stérre omrade pa till och med 18 ha i
Olstens syddstra del, men pé grund av den daliga marken har man férminskat planerings-
omradet att omfatta endast akern mellan Byggarvagen och Foretagarvagen. Planomra-

dets areal ar nu cirka 5,3 ha.

Bakgrund till projektet

Stadsutvecklingsndmnden beslutade 28.4.2015 (79 8) att inleda detaljplanlaggningen av

omradet. Malet med detaljplanen var att undersoka placeringen av industritomter av bety-
dande storlek pa omradet. Utarbetandet av detaljplanen har ingatt i ocksa stadsplanering-
ens verksamhetsprogram sedan ar 2015. Den daliga byggbarheten pa detaljplanomradets
jordman har andrat planerna och nu koncentrerar sig detaljplanens utarbetning endast pa

det norra omradet, som har rimlig byggbarhet, och dess omgivning.

Mal for planering

Med hjalp av detaljplanen undersoker man utvidgandet av arbetsplatsomrédet Olstens.

Malet &r att 6ka utbudet av industritomter i Borga genom att tillsatta en stor industritomt.

Utgangsuppgifter

Omradets lage och areal

Planeringsomradet ligger cirka 4,5 km sydvast om Borga centrum i syddstra delen av

Olstens. Planeringsomradets storlek &r ca 5,3 ha.

Landskapsplan

Ostra Nylands etapplandskapsplan, som ar en del av Nylandsplanen, har godkants i land-
skapsfullméktige 25.8.2020 och har vunnit laga kraft med Hdgsta forvaltningsdomstolens
beslut 13.3.2023. Enligt landskapsplanen hor planeringsomradet till utvecklingszonen for
tatortsfunktioner. | narheten av omradet finns vagar som ar betydande bade pa land-

skapsniva och regionalt.
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Generalplan

| delgeneralplan for de centrala delarna (godkand 15.12.2004) har planeringsomradet till
storsta delen anvisats som industriomrade dar miljon stéller sarskilda krav pa verksamhet-
ens art (TY) och till en liten del som landskapsmassigt vardefullt akeromrade (MA-2). (se
Bild 1). En liten del av planeringsomradet hor till markomrade som skall rengéras/istand-

sattas. Enligt bestammelsen ska jordmanen undersokas i samband med detaljplanlagg-

ningen, och saneras innan byggandet inleds.

Avgransning av planeringsomradet.

Industriomrade dar miljon stéller sdrskilda krav pa verksamhetens

TY art.

L

MA-2 Landskapsmaissigt viktigt 4keromrade.

)
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Bild 1 Avgransningen av detaljplaneomradet dver delgeneralplanen

Detaljplan

Planeringsomradet angransar till och ingar delvis i tva detaljplaneomraden. En del av pla-
neringsomradet ingar i byggnadsplan rk131, som ar faststalld 27.11.1990 (se Bild 2).
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Bild 2 Avgransningen av detaljplaneomradet ovanpa byggnadsplanen. 1. omrade som in-
gar i byggnadsplanen rk131 (faststalld 1990). 2. Gatuomrade, vars byggnadsplan &r fast-
stalld ar 1989.

Omradet som byggnadsplanen rk131 omfattar har beteckningen Kvartersomrade for indu-
stri- och lagerbyggnader (T). Enligt bestammelserna i byggnadsplanen far man bygga
hogst en bostad for fastighetens verksamhet och skotsel behévlig personal pa T-kvarters-
omrade. For bostaden pa kvartersomradet bor reserveras en minst 100 m2 stor del av
byggplatsen som gardsplan och det ska skiljas fran det 6vriga kvartersomradet med sta-
ket eller planteringar. Eventuella 6ppna lager ska inhdgnas med ett tillrackligt hogt staket
som skyddar mot insyn. | kvartersomradet far inte placeras sddana anlaggningar som ut-
séatter bostadsomradena i narheten for buller, skakningar, luftféroreningar, tung trafik eller

andra men.

En liten del av planeringsomradet kvarstar som gatuomrade i en byggnadsplan som &r
faststalld 9.2.1989 (se Bild 2).
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Agarforhallanden

Staden ager hela planomradet. Fastigheten som ligger pa byggnadsplanomradet agdes

tidigare privat, och numera av staden.

Invanare och arbetsplatser

Det bor ingen i planeringsomradet. | narheten av planomradet finns nagra enstaka egna-

hemshus. Planeringsomradet gransas av Olstens smaindustriomrade och akrar.

Byggnadsbestand

Planeringsomradet ar obebyggt. Bredvid planeringsomradet finns lager- och industribygg-

nader. Det finns ocksa ett antal egnahemshus en langre bit fran omradet.

Naturmiljo och landskap

Ett terrangbesok utfordes pa planeringsomradet i september 2023, och pa basis av den
har man skrivit féljande beskrivning av omradet. Planeringsomradet &r flackt akeromrade
forutom en liten skogsdunge, troligen gammal hagmark, i omradets nordvastra del (se
Bild 3). | skogsdungen véxer flerférgrenade l6vtrad som ar typiska for hagmark, exempel-
vis bjork (Betula sp.), hagg (Prunus padus), rénn (Sorbus aucuparia) och salg (Salix
caprea). Dessutom finns det aspar (Populus tremula) och graalar (Alnus incana) i skogs-
dungen, samt yngre trad, som bjorkar, tallar (Pinus sylvestris) och granar (Picea abies).
Bland de storre traden vaxer ocksa enar (Juniperus communis), som &r en vanlig art pa

hagmark. For tillfallet finns det ocksd murkna trad och tickor i skogsdungen.
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Bild 3 Ortofoto 6ver planeringsomrade

Vid dkeromradets kant rinner ett stort stamdike. Utver den rinner ocksa mindre diken ge-
nom akern. Langs stamdiket, som rinner fran norr till soéder, vaxer trad av mattlig storlek,

till exempel bjorkar, tallar, aspar, salgar samt andra viden (Salix sp.).

Planeringsomradet gransas i sdder och oster till ett i generalplanen anvisat for landskapet
vardefullt 8keromréde. Akrarna anvénds fér odling, och det finns &ven smé skogsdungar
pa omradet. Det finns &ven boséattning inom akerlandskapet.

Man har gjort en utredning om planeringsomradets dagvatten ar 2016. Enligt utredningen
ligger planeringsomradet pa avrinningsomrade for Sillviks dike. Arealen for planeringsom-
radets omedelbara avrinningsomrade ar cirka 117 ha. Dagvattnet frdn avrinningsomradet
leds genom stamdiket, och senare till diket som kommer fran 6st. Regn och smaltvatten
antas hoja vattennivan for dikena. Stamdiket rinner till slut i havet vid Sillvik. Innan diket i
Sillvik rinner ut i havet gar den runt en byggd s6tvattenbassang. Till bassangen pumpas
vatten fran Sillviks dike. Man har inte identifierat sarskilda naturvarden langs avrinnings-

vagarna.

Lutningen for dagvattnets rutt &r i medeltal endast 0,2 %, vilket ar lagt, fast avstandet till
havet ar 6ver 4,5 km. Dagvattenrutten i planeringsomradets sydvastra horn och darifran
vidare ar helt utan lutning, vilket okar pa risken for éversvamning.
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Kommunalteknik

Kommunaltekniken omfattar omradets energi- och vattenférsorjning samt avloppsvatten-
hantering, och dessutom trafikférbindelser. Planeringsomradet gransar till gator, langs
med vilka att ansluta till befintlig kommunalteknik. Byggarvagen, Foretagarvagen och La-

gervagen gar i narheten av planeringsomradet.

Jordman

En utredning om planeringsomradets byggbarhet gjordes ar 2016. | den ingick en utred-
ning om omradets jordman. Enligt utredningsrapporten bestar undersokningsomradet av
lermark. Lerlagrets exakta jordart ar i de flesta prover gyttjig lera, i ett prov lerig gyttja och
i tre prover lera. Under lerlagren finns lager av silt och mor&n. Borrningarna har slutat nar

man traffat pa stenar eller berg i moranlagret pa cirka 2,1-15,8 meters djup fran markytan.

Undergrunden &r utsatt for tjale. Det finns ingen observationsdata om grundvattennivan
pa undersokningsomradet. Pa basis av data fran bottenundersokningen kan man anta att

grundvattennivan ligger mycket nara den nuvarande markytan.

Sur sulfatjord &r svavelhaltigt sedimentjord, som forekommer naturligt i jordmanen. Vat-
tenmattad sulfatjord medfor inga problem for den narliggande naturen. Oxidering av sulfa-
jord kan leda till férsurning, vilket i sin tur kan leda till att svavelsyra bildas. Detta kan till
exempel leda till att kvaliteten av ytvatten forsamras, och att betongen pa marken frats.
Man har analyserat jordmanens totala svavelhalt pa tva stallen. Pa basis av resultaten av
analysen finnas det potentiellt sur sulfatjord (icke oxiderad sulfidsvavelhaltig markskikt) pa

omradet, samt tecken pa egentlig sur sulfitjord (oxiderad markskikt).

Omradets byggbarhet varierar mellan tva klasser (se Bild 4). Den storre delen av omradet
ar svart byggbar lerjord, och som forutsatter palgrundlaggning (byggbarhetsklass 4). |
detta omrade ligger det barande markskiktet pa 4,5-13 meters djup fran markytan. Plane-
ringsomradets nordvastra horn ar svart byggbar sikt- eller lerjord (byggbarhetsklass 3a),
dar det barande markskiktet ligger pa 2,5-4,5 meters djup. Av dessa grunder har detalj-
planens planeringsomrade begransat till den norra delen, dar jordmanen och byggbar-

heten ar rimliga.
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I:’ Byggbarhetsklass 3a.
A :l Byggbarhetsklass 4.
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Bild 4 Byggbarheten pa planeringsomradet enligt markundersokningar.

Grundlaggande utredningar

Fdéljande grundlaggande utredningar har gjorts for planomradet:

e Olstens — Hulevesiselvitys (Sito, 13.5.2016).
e Porvoo, Olstensin rakennettavuusselvitys — Rakennettavuusselvitys asemakaava-

luonnoksen tontilla (Sito, 8.4.2016).

Andra utredningar som anvants i planeringen:

¢ Voimajohtojen huomioon ottaminen yleis- ja asemakaavoituksessa sek& maankay-

ton suunnittelussa (Fingrid 2020).

De centrala konsekvenserna av planlaggningen

De centrala konsekvenserna av planlaggningen bedoms i forhallande till nulaget och den
géllande detaljplanen. Separata konsekvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna

beddms som en led i planlaggningsprocessen. Foljande konsekvenser bedoms:

o Konsekvenserna for samhallsstrukturen.
o Konsekvenserna for naturmiljén och landskapet.

e Konsekvenserna for lokala trafikférhallanden
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7 Intressenter

Markagare

o Borga stad

Mark&gande grannar
o Borga stad

o Privata
o Foretag
e Foretag
o Digita Oy
o Elisa Oyj

o LPOnet Oy Ab

o Telia Finland Oyj

o Borga Energi Ab/fjarrvarme
o Borga Elnat Ab

o Porvoon Alueverkko Oy

Myndigheter och andra parter

o Raddningsverket i Ostra Nyland

Enheter inom Borga stad
o Stadsutveckling

= Stadsutvecklingens ledning
= Stadsinfra
= Stadsplanering
= Markpolitik
= Byggnadstillsyn
= Miljovard

» Miljohalsovard

Affarsverken

o Affarsverket Borga vatten

Alla kommuninvanare

Alla andra som anser sig vara intressenter
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Ordnande av deltagande och vaxelverkan

Anhangiggorande

Utarbetandet av detaljplanen har ingatt i stadsplaneringens verksamhetsprogram sedan
ar 2015. Staden har informerat om projektet i samband med planlaggningsoversikten
2023 (MarkByggL 7 8).

Inledningsskede

| inledningsskedet utarbetas ett program for deltagande och bedémning (MarkByggL 63
8). Detaljplaneprojektet kraver inget myndighetssamrad (MarkByggL 66 8).

Utkastsskede

| utkastskedet arrangeras hérande (MarkByggL 62 §, MarkByggF 30 8). Under hérandet
ar planutkastet och det 6vriga materialet framlagda pa servicekontoret Kompassen (Kra-
maretorget B, gatuplan) samt pa Borga stads webbplats pa adressen www.borga.fi. In-

tressenterna bereds mojlighet att framfora skriftliga asikter.

Staden meddelar markagarna pa planomradet samt grannar som ar markagare per brev
om att utkastet till plan ar framlagt. Skriftiga kommentarer begars per e-post av de intres-
senter som namns under punkt 7. Dessutom informeras det om arendet pa stadens webb-

plats.

Pa basen av erhallna asikter och kommentarer kan planeringen &andras vid behov och
samrad ordnas i samarbete med intressenterna. Inkomna asikter och utldtanden samt be-
motandena till dem bifogas aven till planeringsmaterialet. Programmet for deltagande och

beddmning kan vid behov preciseras och kompletteras under arbetet.

Forslagsskede

Under forslagsskedet anordnas ett offentligt hérande om planen (MarkByggL 65 §, Mark-
ByggF 27 8) Planforslaget och de 6vriga handlingarna halls offentligt framlagda pa ser-
vicekontoret Kompassen (Kramaretorget B, gatuplan) samt pa Borga stads webbplats
www.borga.fi. Intressenterna bereds majlighet att framféra skriftiga anmérkningar. De

som gjort en anmarkning och som angett sin adress ska underrattas om stadens
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motiverade stallningstagande till den framforda asikten (MarkByggL 65 8§). Officiella utla-
tanden (MarkByggF 28 8) bes av Raddningsverket i Ostra Nyland, Affarsverket Borga vat-

ten och miljohalsosektionen.

Staden meddelar markagarna pa planomradet samt grannar som ar markagare per brev
om att forslaget till plan ar framlagt. Staden publicerar dessutom en kungorelse pa sta-

dens webbplats samt i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla.

Godkannandeskede

Planen godkanns av stadsutvecklingsnamnden. | planens godkannandeskede meddelar
staden lagenligt om godkdnnandet av planen (MarkByggL 67 8§, MarkByggF 94 8). Ett
skriftligt meddelande om godkénnande ges till Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland
och till dem som skriftligt har begart det och som meddelat sin adress. Dessutom publice-
ras en kungorelse om godkannande pa stadens webbplats www.porvoo.fi. Ocksa kungo-
relse av plan som vunnit laga kraft (MarkByggF 93 §) gors pa stadens webbplats

https://www.porvoo.fi/sv/.

Tidtabell for planldggningsprojektet

Malet &r att lagga fram detaljplanen under hosten 2023.

FOr beredningen ansvarar

Kontaktuppgifter:

Borga stad

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

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

12/13


http://www.porvoo.fi/sv/
http://www.porvoo.fi/sv/

>e

Planlaggare

Elina Bertell

tfn. 040 160 6174
elina.bertell (at) porvoo.fi

Datum 31.10.2023

Tf. stadsplaneringschef
Maija-Riitta Kontio
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