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Behandling av detaljplanen

Anhangiggtrande: Planlaggningsdversikt 2017

Planomradets lage

Andringen av detaljplanen giller utvecklande av Anésplan, den fore detta Anéshallen och ndrom-
givningen som ar beldgna cirka 700 m fran torget och séder om empirestaden. Planeringsomradet
innefattar grénomraden, gator och kvarteret 180.

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

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

Planen gor det mojligt att bygga nya bostdder i ndrheten av tjdnsterna i Borga centrum.
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Utdrag ur generalplanen

Program for deltagande och bedémning
Sammandrag av héranden

Illustrationer, versioner 1, 2, 3, 4 och 5
Utdrag ur detaljplanesammanstallningen
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Forteckning over bakgrundsutredningar och kallmaterial

1. Grundlaggande utredning av marken, Ramboll, 2022
2. Utredning om férorening
3. Utredning av motions- och idrottsplatser, Ramboll 2023

SAMMANFATTNING

Olika skeden i planprocessen

Beredningen av planarbetet inleddes ar 2017. Detaljplanearbetet ingar i stadsplaneringens arbets-
program med namnet Sjétullen och Anéshallen DP 527.

Planutkastet var framlagt i tva alternativ 7.12—23.12.2022, 2.1-20.1.2023. | utkastskedet satte
man upp mal fér arbetet, utarbetade tva alternativ och bedémde de konsekvenser som dessa al-
ternativ har fér ekonomin och stadsbilden. Grundlaggningsséattets inverkan pa koldioxidavtrycket
berdknades i samband med statusrapporten. Under beredningen av planen underséker man dess-
utom ibruktagandet av gronytefaktor i omradet och olika slags faktorers effekt pa omradets triv-
sel och naturnyttor. Efter att planen har varit framlagd for paseende utarbetar man ett planfor-
slag for paseende.

Utgdende fran den respons man fick har man utarbetat tre nya planutkast, som ar framlagda for
paseende 24.4.2024-30.5.2024. Effekten av alternativen har bedémts som en del av denna plan-
beskrivning. Den respons och de bemodtanden som man har fatt pa de alternativ som tidigare var
framlagda for paseende har beskrivits i kapitel Deltagande och samarbete i denna beskrivning.

Detaljplan

Beskrivning av alternativ 1 och 2

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

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

2 360 m2. Omrédet fér bostadsbygge langst séderut har en areal pa cirka 6 190 m? och det &r mar-
kerat med AP kvartersomrade for radhus och andra kopplade bostadshus. Omradet som
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reserverats for daghemmet har en areal pa cirka 6 740 m? markerat som kvartersomrade fér bygg-
nader for offentlig narservice YL | mitten av kvarteren finns ett VP parkomrade och i sédra dnden
av Sjotullsgatan ett VU kvartersomrade for idrotts- och rekreationsanlaggningar. Dessutom har
man anvisat en Allman parkeringsplats LP pa vastra sidan av Sjotullsgatan.

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

| utkastalternativen varierar effektiviteten i kvartersomradena for bostadshus pa sa satt att i det
vidare alternativet 1 har kvarteret i norr en effektivitet pa e=0,75 och en total byggnadsratt pa

11 400 m2-vy och kvarteret i séder har en effektivitet pa cirka e=0,3 samt 2 400 m2-vy vaningsyta. |
alternativ 2 dr effektiviteten e=1 och den totala byggnadsritten 14 200 m2-vy i kvarteret i norr och
3 300 m2-vy (e=0,5) i kvarteret i séder. Exploateringstalet omfattar férutom tomterna dven parke-
ringsplatsen som anvisats for byggandet.

| omradet anvisas en plats for trahuset som ligger i Stadshuset kvarter pa Biskopsgatan 15. | de-
taljplanen som galler stadshuset ar byggnaden anvisad att flyttas. | byggnaden har man anvisat
utrymme for restaurang-, kafé-, service-, sambruks- eller moteslokaler. | vaningshusen ska man
skapa smaskaliga kontors- och affarslokaler i gatuniva for minst 600—800 m2-vy oberoende av vil-
ket alternativ som viljs.

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

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

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

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

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

Beskrivning av alternativ 3, 4 och 5
| det andra utkastskedet ar tre alternativa versioner av detaljplanen framlagda.

| alternativ 3 4r det nordligaste kvarteret fér bostadsbyggande cirka 12 500 m? stort och reserve-
rat som kvartersomrade fér bostadshus A. Det finns 11 000 m2-vy byggnadsratt och effektiviteten
e=0,9. Daghemmets tomt &r 5800 m? stor och det finns 3 000 m2-vy byggnadsritt. Daghemmets
parkeringsplatser har anvisats till LPA-kvartersomradet. | kvarteret 57 finns en anpassad tomt som
ar reserverad for kompletterande byggande for bostadvaningshus DP. Det finns 1100 m?-vy bygg-
nadsratt. | den sodra delen av planeringsomradet finns park VP och kvartersomrade for idrotts-
och rekreationsanlaggningar VU. | den sydvastra delen av planeringsomradet finns ett parkerings-
omrade for allmann parkering LP, som betjanar den nya idrottsplanen.

| alternativ 4 ir effektiviteten i det nordliga kvarteret fér bostadsbygge 1,6. Det finns 16000 m2-vy

byggnadsritt och kvarterets yta &r 10 000 m2. Dessutom finns det tva nya vdningshustomter pa
Ostra sidan av planeringsomradet. Tomternas effektiviteter ar 0,8 och 0,9. De tre vaningshusen

5/48



2.3

3.1

> 9
\C,
har sammanlagt 5400 m2-vy byggnadsratt. Vaningshusens parkering har anvisats till den struktu-
rella parkeringsanldggningen i kvarteret 705. Pa parkeringsanlaggningens tak ska byggas en id-
rottsplan som betjanar allménna behov. Daghemmet har forslagits till kvarteret 63 pa en tomt pa
6300 m? pa den plats dar Anashallen, som ska rivas, finns (YL kvartersomrade for offentliga nar-
tjdnster).

| alternativ 5 har det nordliga kvarteret for bostadsbygge och daghemmet |6sts pa samma satt
som i alternativ 4. Parkeringen har i alternativ 5 placerats i ett parkeringshus vid Pellingevagen
(LPA-kvartersomrade). Dessutom finns det en bostadstomt for ett vaningshus i omradets sodra
kant (AK-kvartersomrade) med 3 600 m2-vy byggnadsritt. Vaningshustomtens effektivitet &r cirka
0,9. Idrottsplanen dr markbaserad och har placerats pa den nuvarande grasbekldadda planens plats
(VU).

Byggandet avses goras huvudsakligen i trd och med tréabekladnad. Kvalitetsmalen fér gronmiljon
styrs med bygganvisningarna eller gronytefaktorverktyg.

| alla alternativen har man reserverat parkeringsplatser 1 bp/110 m2-vy fér boende, 1 bp/150 m?2-
vy for affarslokaler och 1 bp/180 m2-vy fér daghem. Darutdver ska daghemmet fa 10 platser for
anslutningstrafik, varav minst tva ska vara tillgangliga. Parkeringsplatser behover inte anvisas for
gemensamma lokaler. Cykelplatser ska reserveras 1/30 m2-vy oberoende av anvandningssyftet.

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

| alla alternativ eller kombinationer av alternativ kan man anvisa en plats for tréhuset som ligger i
Stadshusets kvarter pa Biskopsgatan 15. | detaljplanen som géller stadshuset ar byggnaden anvi-
sad att flyttas. | byggnaden har man anvisat utrymme for restaurang-, kafé-, service-, sambruks-
eller moteslokaler. | vaningshusen ska man skapa smaskaliga kontors- och affarslokaler i gatuniva
fér minst 600-800 m2-vy oberoende av vilket alternativ som viljs.

| alla alternativ har den planerade gang- och cykelanslutningen genom omradet anvisats som Sjo-
tullsstraket som gar genom parken mellan Strandgatan och Pellingevagen.

Genomforande av detaljplanen

Malet ar att inleda byggandet av nédvandig kommunalteknik under ar 2026. Byggandet kan inle-
das under aren 2027-2028. Projekttidtabellerna beror i hog grad pa de beslut som fattas om drift-
sekonomin och investeringarna i fraga om rengéringen av jordmanen. Byggandet genomfors tro-
ligtvis inom nagra ar.

UTGANGSPUNKTER

Utredning om forhallandenai planeringsomradet

Allmén beskrivning av omradet

Detaljplaneindringen galler utvecklande av Anésplan, Anashallens omrade och ndromgivningen
som &r beldgna cirka 700 meter fran torget och séder om empirestaden i centrum. Planeringsom-
radet omfattar gronomraden, gata och Anéshallens kvarter 180. Omradets granser preciseras nar
planeringen framskrider. Planeringsomradet avgrdnsas av Pellingevagen, Sj6tullsgatan, Strandga-
tan och Stapelgatan. Ett promenadstrak gar genom omradet fran Strandgatan till Lilla Cygnaeus-
gatan.
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Omradets totala yta ar cirka 6-6,14 hektar beroende pa alternativet.

LE—

1) Y A
Helikopterbild ur Jonasbackens riktning varen 2017. Planeringsomradets granser markerade med
gul streckad linje. Det omgivande byggnadsbestandet &r 1-3 vaningar hdga. Egnahemshusen
langs Pellingevagen och radhusen pa Aunelas sida ligger i Jonasbackens sluttning som &r hogre
upp an planeringsomradet.

Naturmiljo

4

&

Kokenmaki
Kokonbacken

Landskapsmadssigt betydande barrtradsdominerade asskogar och -dungar

Tradgrupper och skogsdungar med unga l6vtrad

2.5 2 ]

=l

[ Grasplaner
m Vassruggar
X

Gransen for Borga adals 6ppna landskapsrum
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Landskap och natur
Sett till landskapsstrukturen ar omradet en del av Borga adal. Landskapsbilden ar vidstrackt nar
det géller bollplanerna. Vyerna mot astrandens 6ppna rum hindras av depabyggnaderna samt
trad- och buskgrupper. Tallbestandet vid Jonasbacken och Aunelabackens asar skapar naturliga
och effektiva skogbevuxna granser.

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

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

Gronomradenas betydelse framhdvs for funktionell idrottsanvandning och genomfartsméjlighet
mellan stranden och Pellingevigen. Aven Sjdtullsgatans trottoar ar viktig for friluftsbruk. For de

boende i bostadskvarteren som gransar till omradet ar dven omradets nuvarande 6ppenhet tro-
ligtvis av betydelse.

Vaxtlighet
Anishallens gardsplan ar till storsta delen asfalterad. P& véstra sidan av hallen finns ett parke-
ringsomrade med sandyta. Mellan parkeringsomradet och Anashallen vaxer en rad av [6nnar.

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

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

Pa grasmattan vid vastra sidan av Sjo6tullsgatan har man planterat olika slags prydnadskorsbar.

Parkomradet mer norrut mellan vaningshustomterna pa Sjotullsgatan och Stapelgatan ar tackt
med grasmatta. Pa den sida av parken som ligger mot Stapelgatan vaxer bjorkar, en [6nn, en cem-
bratall och buskar vid tomtgransen. Genom omradet gar en smal stig som &r inn6tt i grasmattan.

Klimat och vattendrag
Planeringsomradet har ett gynnsamt mikroklimat. Byggnaderna och asdungarna skyddar omradet
fran adalens vindar.
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Planeringsomradet tillhér Borga adals vattendragomrade. Sarskilt i omradets sydvastra del ar det
viktigt med 6versvamningsberedskap, eftersom omradet &r flackt och nar havsytan ar hog for-
hindras eller férsamras avrinningen av dagvattnet i omradet. For ndrvarande &r spelplanerna i om-
radet ar tackta med grasmatta och sand och dagvattnet kan infiltreras mattligt i omradet.

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

Historik 6ver omradesanvandningen

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

Anishallen anvinds inte langre. | de dvriga byggnaderna och barackerna i omradet verkar gronde-
pan for stadsinfran. Man har ansoékt om rivningstillstand for Anashallen. Idrottstjansterna ansva-
rar for bollplanerna.

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

Ortoflygbilderna i 6vre raden ar fran
aren 1950 och 1970, bilderna i
nedre raden fran aren 1986 och
2020. Anda till 1970-talet har omréa-
det med sina narmiljéer huvudsakli-
gen varit i industri- och odlingsbruk.
Strandgatan och Sjétullsgatan sta-
kades ut igen pa 1990-talet i sam-
band med omplaneringen och byg-
gandet av kvarteret som avgréansar
omradet i vast. Aunelas talldunge
och Jonasbackens skog har beva-
rats.

Den byggda miljon
Byggnaden som nufértiden ar kand som Anashallen fardigstalldes i borjan av 1950-talet fér Borga

mobelfabriks bruk. | omradet fungerar for ndrvarande stadens grondepa. Depdhallen som ligger i
Strandgatans riktning ar fran ar 2008. Depagarden har dven ett tak.
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| 6vre raden: vy runt bollplanen. | mitten: Andshallen, den nyare depdbyggnaden och depdns tak vid kanten av
parken. | nedre raden: 6ppna vyer i omrddet.

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

Parken mellan Sjétullsgatan och Stapelgatan be-

star av grasmatta. | vastra &nden av parken vaxer
négra enstaka trad. Over grasmattan gar en ned-

trampad stig.
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Grannskapets byggnadsbesténd. Till vanster i dvre raden: vaningshus i kvarter 58 langs Anasgatan. | mitten, till héger:
grannar langs Sjétullsgatan. Byggnaderna &ar byggda &ren 1999, 1991 och 1959. | nedre raden: radhus langs Fiskaregatan i
planeringsomradets sddra kant. Byggnaderna i sluttningen pa parksidan har tva vaningar och de pa gatusidan en vaning.
En del av radhusen tillhor planeringsomradet pa grund av andringen av kvartersnumret i kvartersomradet. Radhusen &r fran
borjan av 1970-talet.

Grannkvarterens smahus langs Pelling-
evagen ar mangsidiga till sin arkitektur
och byggda av olika slags material. P&
gatans Ostra kant finns ingen trottoar.

Markégarforhallanden
Borga stad ager hela planeringsomradet.

3.2 Planeringssituationen

Planer, beslut och utredningar som beror planomradet.

Landskapsplan
| Ostra Nylands landskapsplan (godkand 25.8.2020, vunnit laga kraft 13.3.2023) hor planomradet
till utvecklingszonen for tatortsfunktioner. | landskapsplanen har omradet dven angetts vara ett

landskapsmassigt viktigt omrade med tanke pa bevarande av kulturmiljoer eller landskap (Gamla
stan i Borga och den omgivande landskapsmassigt vardefulla stadsstrukturen).
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Generalplan

| delgeneralplanen for centrala omraden i Borga (15.12.2004) finns A (Bostadsomrade) samt mark-
omrade som ska rengoras och istandsattas (snedrutigt), VL (Omrade for narrekreation) och PY
(Omrade for offentlig service och forvaltning).

Omgivande omraden har markningen A (Bostadsomrade), AP (Smahusdominerat bostadsomrade)
och VL-2 (Omrade for narrekreation med speciella miljovarden). P4 omradets sydvéstra sida finns
markering om miljovarden som ska bevaras (lodréta rander), (MA4, annat vardefullt landskap).
Avgransningen av Borga adals kulturhistoriskt vardefulla miljo av riksomfattande varde har under
beredningen av den géllande generalplanen natt till kanten av planeringsomradet. | beredningen
av det nya generalplanearbetet for de centrala omradena har man upprattat en specificerande
utredning om landskapsmassigt vardefulla omraden. (Kulturmiljoutredning for de centrala delarna
i Borga 2021) | planeringsomradet finns inga objekt som avses med utredningen.

\ S

\ s s S e Utdrag ur avgransningen av landskapsmaéssigt vardefulla
- kulturmiljder, Kulturmiljdutredning for de centrala delarna i
: v Borga 2021. Den svarta pilen visar planeringsomradets
EK / @ 3¢ lage. Av omraden av intresse pa landskapsniva ligger Au-
4 nelabackens tallbevuxna as néra planeringsomradet. Inga

bebyggda omréden av intresse pa landskapsniva avgran-
sas till planeringsomradet.

Det nedre kartutdraget ar fran en landskapsutredning som
utarbetades fér den nya delgeneralplanen for de centrala
omradena. Avgransningen av landskapsmassigt vardefulla
omréden har anvisats med en klargrén linje. Till de varde-
fulla omradena hor Borgd &dal samt Ruskis och Tarkis om-
raden i Aunela som separata omraden.

Reformarbetet av delgeneralplanen fér de centrala omradena har paborjats ar 2018. Jordmanen
har delvis istandsatts. Under detaljplanearbetet utreder man eventuella féroreningar i planerings-
omradet.
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iUtdrag ur géllande landskapsplan (febfuari 2022) och Delgeneralplan for de centrala
svarta pilen och cirkeln anger planeringsomradets lage.

Detaljplan

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

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

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

Nationalstadspark
Astranden och Jonasbacken tillhér nationalstadsparken i Borga. Ruskis Natura 2000-omrade bér-

jar cirka 200 meter fran planeringsomradet. Aven Stadsfjarden-Stensbélefjardens och Ruskis na-
turskyddsomraden strécker sig till Ands omrade.
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Den nationella stadsparkens granser ar markerade med gratt och Ruskis Natura 2000-omrade med ljusgrént. Ruskis natur-
skyddsomrade ar markerat med brunt och Kaupunginlahti-Stensbolefjardens naturskyddsomrade med klargront. Ej i skala.

250 m

(] 1:5 000 et 2010 kaupunki

- : oo g s
lueet, Valtion i Yksityiset j ©SYKE

Trafikbuller

| Borgas bullerutredning ar 2013 uppskattade man bullernivaer for trafikmangderna ar 2030. En-
ligt bullerutredningen nar bullret langs Sjotullsgatan pa dagtid planeringsomradet med hogst 65
dB. Da riktas hogst 65 dB mot fasaderna som ligger vid gatans grans. Pa basis av detta ska A-ljud-
nivaskillnaden DLA som motsvarar plankravet vara minst 30 dB (65—35 dB) vid den aktuella fasa-
den. Med beaktande av berakningsosakerheten + 2 dB, vore det att rekommendera att man fast-
staller 32 dB som A-ljudnivaskillnad DLA for den aktuella fasaden.

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

dB
65 <
60 < <= 65
55 < <= 60
50 < <= 55
45< <= 50
40 < <= 45

dB

70 <

65 < <= 70

60 < <= 65

56 < <= 60

50 < <= 55

45 < <= 50
<= 45

Asuinalueiden paivaajan
ohjearvo 55 dB ylittyy keltaisesta
varivyohykkeesta alkaen

Asuinalueiden ydajan ohjearvo

50 dB ylittyy tummanvihre-
asta varivyohykkeestd alkaen

Bullersituationen 2 meter éver markytan. Viégtrafikens medelljudniva (LAeq) dagtid (kl.7—22) och nattetid (22-07) ar
2030.

Trafik
Enligt berdkningen fran ar 2018 r den genomsnittliga trafikmangden 900 fordon/dygn pa Pelling-

evagen och 1 400 fordon/dygn pa Sj6tullsgatan. Under sommaren 2022 uppgick trafikmangden pa
Strandgatan till 5 600 fordon/dygn.
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Enligt berdkningen fran ar 2023 4r den genomsnittliga trafikmangden 1050 fordon/dygn pa Pel-

lingevagen och 750 fordon/dygn pa Sjotullsgatan. Trafikmangden pa Strandgatan uppgick till
5 600 fordon/dygn.

Markgrund och grundvatten

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

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

Borrningar har utforts i utredningsomradet under aren 1998, 2005, 2006, 2007 och 2022. De grun-
dundersokningar som utforts i omradet bestar av vikt-, tryckhejar-, stick- och trycksondering samt
grundvattenrér som installerats i omradet. Man har dven tagit bade stérda och ostérda provi om-
radet. | sédra delen av utredningsomradet varierar jordskiktstjocklekarna ungeféar i intervallet
2...20 m. Jordtacket &r som tjockast i sydvastra delen av omradet, varifran det blir tunnare mot
omradets syddstra del. Bergytans niva varierar mellan cirka -20...4+3 i omradet och pa berget ligger
ett cirka 1-5 m tjockt moranlager. Bergytan &r lagst i sydvast, varifran den hojs mot oster. Lerskik-
tet ar cirka 1...17 m tjockt. Stallvis finns det ett cirka 1 m tjockt fyllnadsskikt pa lerskiktet. | s6dra
delen av utredningsomradet finns det stallvis ett 2—6 m tjockt siltskikt mellan ler- och sandskikten.
Borrningarna har slutat mot antingen sten, block eller berggrund. Inga bergsadkringar har gjorts.

Pa basis av borrningsmotstandet ar leran av mjuk kvalitet. Lerans vattenhalt ar cirka 25...75 pro-
cent. Siltskiktet ar stallvis ganska |6st och stéllvis fast. Dessutom har det bildats lager av sand och
lera pa siltet. | norra delen av utredningsomradet, pa norra sidan av Ashallen, varierar jordtickets
tjocklek mellan cirka 1-11 m. Bergytans niva varierar mellan cirka -7...+5. Ytskiktets huvudsakliga
jordart ar ett cirka 1-8 m tjockt ler- eller siltskikt. Nar jordtacket &r som tunnast bestar det stallvis
av fyllning. Under ler-/siltskiktet forekommer som tjockast ett morénlager pa cirka 6 meter. Borr-
ningarna har slutat mot antingen sten, block eller berggrund.

Pa basis av borrningsmotstandet ar leran av mjuk kvalitet. Jordprovens vattenhalt varierar mellan
30...65 procent. P& basis av vingborrningarna ar lerans skjuvhallfasthet som lagst cirka 15 kN/m?2.
Siltskiktet ar stallvis ganska 16st och annanstans fast. Dessutom har det bildats lager av sand och
lera pa siltet. | verkligheten kan morénlagret vara tunnare, eftersom jordproverna visar att jord-
manen innehaller mer silt 4n vad borrningsmotstanden visar. Bergytan har inte sdkrats med borr-
maskinsborrningar.

Enligt statusrapporten forekommer det ingen sulfathaltig lera i omradet.

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

Lera ar vanligtvis tjalfarlig, vilket bor beaktas i allt byggande. Silt ar ofta valdigt tjalfarligt och kan
leda till vasentliga skydds- och utspetsningsbehov. Anvandning av utspetsningar ska utredas sepa-
rat och skadliga ojamna tjallyftningar ska hindras.
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Innan man inleder byggandet ska grundforhallandena sdkerstallas med detaljerade grundunder-
sokningar dar byggnaderna ska sta. Det rekommenderas att man har utfér borrningar med mel-
lanrum pa minst 10-20 m.

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

(Utredning 1)

Fororening

Omradets fororeningshalt utreds i samband med planarbetet. Omradets langvariga anvandning
och industrihistoria dkar risken for féroreningar. Enligt preliminara resultat finns det avfallsfyllning
och fororeningar i omradet. Baserat pa resultaten 6verskrider féroreningarna pa tva punkter det
ovre riktvardet eller halter som klassas farliga nar det géller zink, bly och arsenik. Fortsatta preci-
serande undersékningar om fororeningar har genomforts i samband med beredningsarbetet for
planforslaget.

En undersokning av skadliga &mnen i marken i objektet Sjotullsgatan 57 (Anéshallen) har genom-
forts ar 2007. (Suomen IP-Tekniikka Oy) | undersdkningen konstaterades forhojda halter av arse-
nik, olja och PAH-foreningar i fastigheten. | jordmaterialet som fanns i betong-, tegel- och traav-
fallshégarna bland grunderna av byggnaden som revs i omradet konstaterades en halt av PAH-
foreningar som overskred det hogre riktvardet. | samma prov konstaterades dven en halt av olje-
kolvaten som 6verskred det nedre riktvardet. Halten var Ci;1- Co3 -fraktioner 260 mg/kg Cas- Cao-
fraktioner 800 mg7kg. | ytskiktet i det omrade som ar under de tackta bilplatserna konstaterades
en arsenikhalt pa 12 mg/kg, som dverskrider troskelvardehalten enligt PIMA-férordningen. Detta
fororenade jordmaterial har forts bort fran platsen ar 2007. | objektets jordmaterial har i under-
sokningen inte konstaterats halter av skadliga @mnen som 6verskrider troskelvardet enligt PIMA-
forordningen (eller det nedre riktvardet).

| planeringsomradet har under planarbetet gjorts ytterligare utredningar 13—-20.6.2022 (Utredning
2, Ramboll), och da borrades 12 undersékningspunkter och gravdes 15 provgropar med gravma-
skin. Undersodkningspunkterna placerades sa att de jamnt tacker de omraden som undersoks for
att utreda situationen som helhet. Med hjalp av provgropsundersdkningen kompletterades borr-
ningsundersékningen genom att provgroparna placerades sa att de preciserar och begrdnsar de
redan undersdkta provpunkterna. Provgropsundersékningen majliggjorde dven exaktare obser-
vationer om eventuellt avfall i marken.

De prov som anayserades i laboratoriet valdes enligt provtagningsobservationer. | undersoknings-
proven som skickades till laboratoriet bestamdes de totala halterna av metaller (Sb, As, Cr, Cu, Pb,
Ni, Zn, V), halterna av oljekolvdten C10-C40, halterna av aromatiska kolvaten (BTEX-foreningar)
och oxygenater (MTBE, TAME, TAEE, ETBE, DIPE) samt halterna av PAH- och PCDD/F-féreningar. |
vattenprovet bestdmdes halten av oljekolvdaten C10-C40.

| objektet upptacktes tydligt forhojda halter av skadliga @mnen i fyra punkters omraden samt av-
fallsobservationer gjordes i tolv punkter i samband med undersdkningarna. | stérsta delen av
undersokningspunkterna konstaterades dessutom arsenikhalter pa troskelvardesnivan. De mots-
varar bakgrundshalten i omradet.

Vid undersékningspunkten P127, som ligger i omradet mellan Sjotullsgatan och amynningens
sandplan, konstaterades férhdjda halter av bly (15 000 mg/kg) samt antimon (1 600 mg/kg). De
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forhojda halterna av skadliga @mnen vid undersokningspunkterna bildar saval en hélsorisk som en
ekologisk risk, och detta ska beaktas vid andringar av gravning och markanvandning. Dessutom
rekommenderas det att granserna for observationerna vid punkten hittas genom nagra borrnings-
punkter eller provgropar i samband med fortsattningsplaneringen for att hitta granserna for det
jordmaterial som innehaller skadliga &mnen.

Vid undersoékningspunkt RF11 i omradets sddra kant konstaterades en forhéjd halt av zink samt i
punkt KP4 en forhojd halt av PAH-féreningarna. Dessa forhdjda halter konstaterades inte orsaka
en forhojd halsorisk inom omradet i det nuvarande bruket dar de ligger under existerande vag-
strukturer. Likval konstaterades det i punkt KP1 forhdjda halter av latta kolvatefraktioner. Kolvate-
fraktionshalterna bildar inte en betydande risk for halsa eller miljo i nulaget.

Enligt undersdkningsresultaten ar de férhdjda halterna av skadliga @mnen som konstaterats i
undersokningsomradet begransade i djupriktningen i ytskiktena av marken i djupet av 0,5...1,4 m
fran markytan. | dessa undersokningar kunde féroreningen som konstaterades i marken vid borr-
ningspunkt P127 dock inte grénsas i breddriktningen. Annars kunde provpunkterna som innehaller
forhojda halter av skadliga amnen (RF4 och RF11) gransas i breddriktningen med en exakthet som
ar tillracklig med tanke pa fortsatt planering.

Observationer av avfall gjordes i samband med provgropsgravningen vid sammanlagt tolv punk-
ter, med tyngdpunkten i det sodra omradets centrala delar vid borrningspunkterna.

Om jordmaterial som har konstaterats i fastigheten och som har halter av skadliga &mnen som
overskrider troskelvardena enligt Srf 214/2007 gravs eller behandlas under byggarbetena, kan
haltnivaerna begransa mottagningen och den slutliga placeringen av jordmaterialen. Jordmaterial
som innehaller skadliga &mnen 6ver de nedre riktvdrdesnivaerna enligt Srf 214/2007 ska enligt
den nuvarande lagstiftningen behandlas som férorenad mark, och det kravs ett tillstand for att
grava eller behandla den enligt MSL 136 §. Aven avfallet i marken och placeringen av den i tillbér-
lig hantering ska beaktas i samband med gravandet.

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

det planlaggs eller att markanvandningen omvandlas. De férorenade jordmaterialen ska beaktas

vid tillstandsgivningen samt under arbetet vid schaktning, transport och slutlig placering. Skadliga
amnen ska avlagsnas i den omfattning som byggandet och den kommande anvandningen av om-

radet forutsatter.

Utdrag ur kartan fran fororeningsundersoékningen. (Utredning 2)
% Mitt i den bla cirkeln ligger undersékningspunkt P127 och mitt i
den réda cirkeln ligger undersokningspunkt RF11.

17 /48



*>9
\C,
Avrinningsomrade, dikessystem och éversvamning

| norddstra delen av omradet runt Anis depa finns 6ppna diken. Det rinner vatten i dikena fran
dagvattennatet och som ytvattenavrinning.

Bild: Dagvattenavlopp och 6ppna diken

Pa de prelimindra kartorna dver pluviala 6versvamningar har man anvant observationerna av den
ovanliga pluviala 6versvamning orsakad av 6sregn som upprepats cirka en gang per hundra ar.
Man bor observera att regnmangderna forvantas oka cirka 10 procent fram till slutet av detta ar-
hundrade pa grund av/lflimatfbréndringen (Klimatguiden).
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Prelimindr karta 6ver pluviala 6versvéimningar. Syke ver04.12.2018

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

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

Omradets framre delar och den existerande depabyggnaden &r utsatta for havsvattendversvam-
ning.
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Fordrojningskonstruktioner for dagvatten, samt dess infiltration och styrande till vaxtlighet gor
det mojligt att framja vaxlighet och pa sa satt dven utveckla intrycket av en tradgardsstad. | detalj-
planen kan man styra dagvattnets infiltration och fordréjning ur detta perspektiv. Man borde for-
bjuda att kdllare byggs i omradet pa grund av risken for pluviala 6versvamningar.

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

Tekniskt underhall

Ledningskarta Keymap. Lantmditeri-
verket 2022

Omradet kan anslutas till kommunaltekniken. Vattenledningarna, avloppen och dagvattenledning-
arna gar huvudsakligen langs de gator som avgransar omradet samt i norra delen av sandplanen
mellan Pellingevagen och Sj6tullsgatan. | norra kanten av planeringsomradet finns en tomtanslut-
ning for fjarrvarmeledning. | mittersta delen av planen finns en vattenledning och pa norra sidan
av Anishallen gar en ellinje. | sodra kanten av parken finns ett dagvattennat och ett spillvattenav-
lopp som gar fran Aunelabackens radhus.
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Tjanster

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

4 OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLA-
NEN

4.1 Behovet av detaljplanering

Detaljplanearbetet ingar i stadsplaneringsavdelningens atgardsplan fér ar 2024. Enlig stadens
markpolitiska program ar malet att sakerstélla en tillrdcklig tomtproduktion.

4.2 Inledande av planeringen och beslut om detta

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

4.3 Deltagande och samarbete

Intressenter

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

Anhangiggdrande

Planeringen anhangiggjordes i planeringsoversikten ar 2017.

Deltagande och vaxelverkan

Planutkastet har varit framlagt for paseende i enlighet med 30 § i markanvandnings- och byggfor-
ordningen 7.12-23.12.2022 och 2.1-20.1.2023 pa servicekontoret Kompassen, Kramaretorget B,
samt i stadens internettjdnst www.porvoo.fi/sv/boende-och-miljo/planlaggning/ DP 527 Sjctullen-
Anis. Man bad om utldtanden om utkastet fran NTM-centralen, Raddningsverket i Ostra Nyland,
Borga vatten, Borga Energi samt Borga héalsoskydd.

Beredningen har gjorts i samarbete med Borga vatten, Borga Energi och de olika serviceomradena
inom stadsutvecklingen, motionstjansterna, lokalitetsledningen och sektorn fér vaxande och Ia-
rande.

Grannarna informerades om planens framlaggandet per brev. Allmadnna interaktionstillstallningar
har ordnats under den tid planutkasten ar framlagda for paseende, 14.12.2022, 26.10.2023 och
20.5.2024.

Asikter som kommit in angdende planutkastet, alternativ 1 och 2

Elva asikter lamnades in. | natenkaten lamnade sammanlagt 128 respondenter sina svar pa at-
minstone en av fragorna i enkaten. Den 6ppna fragan i slutet av enkaten fick 86 svar.
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| de asikter som kom in fann man att bostadsbyggnaderna var for hoga for omradet. Responden-
terna var oroade om 6kande bilplatser, 6kande trafik och trafikarrangemangen. Man ville ha mer
omfattande markundersékningar for omradet och man var oroad 6ver hallbarheten hos grann-
byggnadernas grunder. Dessutom framforde man behovet av en ekonomisk granskning och mark-
nadsundersokning. Man uppskattade omradets 6ppenhet och det aktiva bruket av Andsplanerna
for motion. Daghemmet ansags vara for stort och det ansags orsaka trafikoldgenheter.

Enligt invanarnas asikter och de preliminara utlatandena som kom in har tre nya planutkast utar-
betats och de laggs fram for paseende. | dessa alternativ har man granskat mojligheten att placera
daghemmet pa Anashallens plats och bevara grasplanen samt letat efter en 18sning for parkering i
omradet som genomfors strukturellt samt sokt en effektivitet dar det vore maijligt att forverkliga
den strukturella parkeringen. | utkastsalternativ 3 presenteras dven ett alternativ som inte base-
ras pa strukturell parkering och dar parkeringen har arrangerats pa bostadstomterna.

En sammanfattning av asikterna och beaktandet av dem i beredningen av de nya planutkasten
beskrivs i beskrivningens fjarde bilaga.

Myndighetssamarbete

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

Inom miljoskyddet bestamdes tillsammans att man inte behdver anvisa separata e-Im omraden i
planen.

Prelimindra utldtanden om planutkastet om alternativ 1 och 2

Man fick atta preliminara utldatanden om planutkastet. | NTM-centralens utlatande gavs anvis-
ningar om fortsatt bearbetning av planen i bland annat féljande saker. Medan férnyelsen av gene-
ralplanen pagar ska man ta hand om att detaljplanen anpassas till generalplanen som helhet och
beakta generalplanens innehallsméssiga krav. | fraga om klimateffekterna ansags det vara viktigt
att man i den fortsatta planeringen sakerstaller de hallbara trafikformernas attraktionskraft sar-
skilt i fraga om daghemmet. En dagvattenutredning och en bullerutredning efterlystes i samband
med forslagsskedet. Det dnskades att beskrivningen skulle ha information om utnyttjande av
gamla undersokningar av skadliga @mnen och saneringar. Alternativ 1 ansags vara det naturlig-
aste.

Borga museum o6nskade att Biskopsgatan 15 skulle stanna pa sin nuvarande plats. Alternativ 1 an-
sags vara bast for kulturmiljon.

Raddningsverket i Ostra Nyland Iamnade en kommentar angdende beaktande av riaddningsfordo-
nens krav.

Sektorn for vaxande och larande lyfte fram att planerna ar i gymansiernas och Lyceiparkens skolas
bruk.

Borgas Elnat lyfte fram behovet av en parktransformator.
Enligt de kommentarer som lamnades in har beskrivningen kompletterats i fraga om generalpla-

nen, konsekvensbedémningen och féroreningen samt i fraga om bruket av planerna och dimens-
ioneringen av den nya planen. De nya utkastsplanerna har kompletterats med beaktande av de
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kommentarer som framforts. Utredningarna kompletteras i forslagsskedet i fraga om buller, dag-
vatten och raddningsscheman.

4.4 Mal for detaljplanen

Kommunens malsattningar

KAUPUNKISTRATEGIA
I'LMASTO-0OHUJELMA
A S UMISEN OHJELMA
YMPARISTOOHUIELMA
PALVELUT

ASUMINEN Pdivakoti KAUPUNKIVIHREA
Urheilukentta

(it allandiikotiiaty ‘ckirannan ja Joo-

Monipuoliset

asuntot it naanméaen véalinen
ja ha||intaymy:odot Yhteiskayttotilat yhteys
Reitit
Kaupunki- Laadukkaat vehreat
asuminen PIISPANKATU 15 asuntojen yhteispi-
hat

Uusi sijainti ja
AL BUN SRS kaytto Paikalliset, viher-

rakennetta tukevat

S uurakeniaminon hulevesiratkaisut

Viherymparisto KESTAVYYS
Julkinen tila Maisema
Reitit Energiatehokkuus
Maisema Hiilikadenjalki Lahiliikunta
Alueidentiteetti Liikkuminen

Puurakentaminen
Hulevesiratkaisut
Kiertotalous

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

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

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

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

Man utreder majligheten till att placera den gamla trébyggnaden invid stadshuset pa Biskopsga-

tan 15, som ar anvisad att flyttas, i omradet. | byggnaden kunde man placera gemensamma loka-
ler eller affars-, service- och arbetslokaler.
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STADSBILD, STADSGRONSKA OCH LANDSKAP, malet fér planeringen &r att gronmiljon p& bostads-
och daghemstomterna samt offentliga omraden utgor en hogklassig och intressant helhet. Triv-
samma och gronskande gardar samt det offentliga stadsrummet har en nyckelposition i helheten.
Malet ar att omradet ska ha mangsidigt vaxtbestand och manga hdgvaxta trdd. Man undersoker
naturenlig hantering av dagvatten i planomradet pa sa satt att den stoder en hogklassig gronmiljo.
Man minskar belastningen som leder till vattendrag via dagvattnet. Kvaliteten pa gronbyggandet
styrs med gronytefaktorverktyget och bygganvisningar.

Ett mal kopplat till landskapet i Borga adal ar att helheten av byggandet och gronomradet i och
med planldésningen ar landskapsmassigt intressant, arkitektoniskt hdgklassigt och speciellt samt
ett identifierbart tillagg i sin miljo. FOr att sdkerstadlla det grona som konstateras i generalplanen
undersdker man en samordning av kvartersomradena och grénomradet, sa att planlésningen star-
ker och férenhetligar landskapsstrukturen i Borga adal.

Den arkitektoniska kvaliteten styrs av bygganvisningarna.

HALLBAR UTVECKLING

Man framjar energieffektivt och hallbart byggande genom att beakta stadens koldioxidneutrali-
tetsmal. Man stoder valet av koldioxidsnalt byggande och undersoker mojligheten till 16sningar
med cirkuldr ekonomi pd omradet. Man stoder val och l6sningar for hallbara vardagsfardsatt som
stoder koldioxidsnala fardsatt.

Malsattningar som héarror fran planeringslaget

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

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

Omradet for narrekreation i generalplanen ligger delvis i den flacka adalen och delvis i slutt-
ningen. Tva spelplaner har placerats langs Pellingevagen. | omradet for offentlig service och for-
valtning (PY) ligger Anéshallen, som ska rivas. Aven denna plats ar flack och utsatt for dversvam-
ningar. Sluttningen, som markerats som grénomrade, ar en sallan anvand gammal aker, som skots
som grasmatta. Anas skogsdunge bildar ett landskapsmassigt viktigt element i amynningens smala
sund. Se dven avsnitt 3.1 Utredning om forhallandena i planeringsomradet.

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

Detaljplanelésningens alternativ och konsekvenserna av
dem

Till en borjan utarbetades tva utkastsalternativ om detaljplanedndringen. Alternativen skiljer sig
fran varandra sett till den norra omradestatheten och parkeringen.

Alternativ 1 till véinster och alternativ 2 till héger.

BOSTADSKVARTEREN

Alternativ 1

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

| alternativ 1 finns det kopplade smahus (townhouse) i det norra kvarteret langs Sjotullsgatan. |
tomtens vastra del finns ett slingrande lamellhus, vars vaningstal varierar mellan tva (I) och fem
(V) vaningar. | mitten av byggnaderna bildas en gronskande kvartersgard. Kvarteret avgransar till
An3s nya bollplan. Vid kanten av parken har man placerat huset som avsetts att flyttas fran Bis-
kopsgatan 15. Byggnadsratten i kvartersomradet &r sammanlagt 11 400 m?2-vy, varav 600 m?2-vy &r
affarslokaler.

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

tor eller bygganvisningarna.

| vastra kanten av planeringsomradet ligger ett kvartersomrade for radhus eller kopplade smahus.
Byggnaderna placeras i sluttningen en niva under de befintliga byggnaderna. Vyerna 6ppnar sig
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mot bollplanen och ddalen. Kvartersomradets byggnadsritt ar cirka 2 420 m2-vy och effektivitet
e=0.39. Byggnaderna har tva vaningar.

Den totala byggnadsratten fér bostads- och affiarsbyggande i omradet &r 13 820 m2-vy.

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

| alternativ 2 bildas det norra bostadskvarteret av punkthusliknande vaningshus, vars vaningstal
varierar mellan tre och sex. | sdra dnden av kvarteret har man placerat huset som avsetts att
flyttas fran Biskopsgatan 15. Byggnadsratten i kvartersomradet &r 14 200 m2-vy, varav 800 m?2-vy
ar affarslokaler.

Parkeringen ligger pa samma plats som i alternativ 1, men parkeringsomradet i kvarterets norra
del 4r bredare i alternativ 2, s3 att det finns tre rader som &r avsedda for parkering.

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

Den totala byggnadsratten fér bostads- och affarsbyggnader i omradet &r 17 500 m?2-vy.

Pa Anishallens plats foreslas en ny spelplan. Den existerande servicebyggnaden som ligger i
Strandgatans riktning kan bevaras i spelplanens service i parkens sédra del. Byggnaden ligger dock
pa en 6versvamningsbendgen plats och ingen ny byggnad borde byggas pa platsen, om den existe-
rande byggnaden rivs.

VE 3 VE 4 VES

Alternativ 3, 4 och 5

Alternativ 3
| utkastalternativ 3 ar kvarterseffektiviteten av byggandet cirka e=0,9 i det norra bostadskvarteret.
Det finns 12 100 m2-vy byggnadsratt. Byggnaderna dr mellan tva och fyra vaningar hoga. Parke-

ringen placeras huvudsakligen pa det stora parkeringsomradet i kvarterets norra kant.

Daghemmet har placerat vid Pellingevagen och daghemmets parkering i ett separat LPA-kvarter.
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Till kvarter 57 har lagts till en bostadsbyggnad med tre vaningar, som ar 1 100 m?-vy stor.
Vid kanten av parken har man placerat huset som avsetts att flyttas fran Biskopsgatan 15.

Byggnadsratten i kvartersomradet som anvisats for boende och affarslokaler ar sammanlagt
13 200 m2-vy, varav 600 m?-vy ar affirslokaler.

Alternativ 4

| utkastalternativ 4 ar kvarterseffektiviteten av byggandet cirka e=1,6 i det norra bostadskvarteret.
Det finns 16 000 m2-vy byggnadsratt. Byggnaderna ar mellan tre och fem vaningar hoga. Biskops-
gatan 15 kan placeras i kvarteret pa Sjotullsgatan.

Langs Pellingevagen och i sddra delen av planeringsomradet har placerats tva vaningshustomter,
varav en har ett och den andra tva vaningshus med fyra vaningar. Vart och ett av vaningshusen
har 1 800 m2-vy byggnadsritt.

Parkeringen for bostadsbyggnaderna har koncentrerats i en parkeringsanlaggning med en vaning,
som ligger i Pellingevagens riktning pa den gamla grasplanens plats. Kérning till anlaggningen sker
fran Pellingevagens sida. Parkeringsanldaggningen placeras i sluttningen sa att dess nedre del pa
parkens sida har en vaning. Pa Pellingevégens sida ar parkeringsanlaggningens tak nara markens
niva. Pa parkeringsanlaggningens tak placeras omradets nya motionsplan. Avstandet mellan bo-
stadsbyggnaderna och parkeringen ar cirka 50-150 meter.

Daghemmet har placerats pa den plats dir Anashallen, som ska rivas, nu ligger.

Den totala byggnadsritten fér bostads- och affarsbyggnader i omradet &r 21 400 m?2-vy.

Alternativ 5

Daghem

| utkastalternativ 4 ar kvarterseffektiviteten av byggandet cirka e=1,6 i det norra bostadskvarteret.
Det finns 16 000 m2-vy byggnadsratt. Byggnaderna ar mellan tre och fem vaningar héga. Biskops-
gatan 15 kan placeras i kvarteret pa Sjotullsgatan.

| sodra delen av planeringsomradet har placerats en vaningshustomt. Dar finns tva vaningshus
med fyra vaningar. Dessa vaningshus har sasmmanlagt 3 600 m?-vy byggnadsratt.

Parkeringen for bostadsbyggnaderna har koncentrerats vid Pellingevagen i en parkeringsanlagg-
ning med fyra vaningar. Kérning till anlaggningen sker fran Pellingevagens sida. Avstandet mellan
bostadsbyggnaderna och parkeringen ar cirka 50-250 meter.

Motionsplanen har placerats pa den nuvarande grasplanens plats.

Daghemmet har placerats pa den plats dir Anashallen, som ska rivas, nu ligger.

Den totala byggnadsritten fér bostads- och affarsbyggnader i omradet &r 19 600 m2-vy.

Daghemmet placeras i alternativ 1, 2 och 3 vid Pellingevagen. Det skapas som ett betydande ele-
ment for stadsbilden i slutet av Fredsgatans sodra del och en ny markesbyggnad for Sjotullstorget.
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| alternativ 4 och 5 placeras daghemmet pa den plats dar Anéshallen, som ska rivas, nu ligger. |
denna l6sning far daghemmet en stadsbildmassigt betydande position som en byggnad som av-
gransar adalen. Med tanke pa annan markanvandning ar det flexiblast att placera daghemmet pa
Anashallens plats, eftersom de existerande planerna i det fallet kan bevaras i bruk lingre.

| alla alternativen har daghemmet anvisats 3 000 m2-vy byggnadsrétt.

Daghemmets och radhusens parkeringsplats ligger i planeringsomradets vastra del mellan Pelling-
evagen och Anasplan i alternativ 1 och 2. Daghemmets parkering har placerats i ett LPA-omrade
som delas med radhuskvarteret i alternativ 1. | alternativ 2 har en del av daghemmets parkering
placerats i LPA-omradet mellan Stapelgatan och Strandgatan. | alternativ 3 finns parkeringen i ett
eget LPA-omrade. |alternativ 5 och 6 soder om tomten.

Daghemsbyggnadens form och stallning i stadsrummet ar viktiga for omradets helhetslosning. |
utkastsalternativen har det presenterats modeller som skiljer sig fran varandra och som kan preci-
seras under fortsatt planering.

Bollplanen

Den nya bollplanen som foreslas byggas pa Anashallens plats ersitter de nuvarande idrottspla-
nerna i alternativ 1, 2 och 3. Man lat gora en tillaggsutredning om bollplanens storlek och genom-
forbarheten av bollplanen. | den plats som har anvisats i planen gar det att genomfdra en bollplan
pa 63 x 45 meter, och pa den ena sidan av den finns det plats for nagra I6pbanor och pa den korta
sidan en liten trappformad laktare. Bollplanens storlek mojliggdér uppdelning av den mellan tva
motionsgrupper. Bollplanen kan dven anvandas som bobollsplan i juniorstorlek.

Det ar mojligt att placera utegymutrustning i kanten av planen och i parken for att 6ka motions-
moijligheterna utomhus. Det dr maojligt att bevara den ar 2008 byggda depahallen i idrottssektorns
bruk. Byggnaden ligger dock pa en 6versvamningsbenagen plats och ingen ny byggnad borde
byggas pa platsen, om den existerande byggnaden rivs.

Alternativt kan byggnaden rivas och bollplanen eller det 6vriga friluftsomradet kan utvidgas nar-
mare Strandgatan. Idrottsplanens parkeringsplatser kan anvisas bade i ndrheten av depabyggna-
den pa Sj6tullsgatan och i parkomradet pa norra sidan av Sjotullsgatan. Om man inte vill anvanda
dessa platser, finns det parkeringsplatser for dem som anvander planen dven annanstans i ndrom-
radena.

| alternativ 4, dar planen placeras pa parkerinsanlaggningens tak ar bollplanens storlek 63 x 45
meter och planens maximistorlek 82 x 65 meter. Det 4r majligt att dela planen i tva delar.

| alternativ 5 har bollplanen placerats pa den nuvarande grasplanens plats. Planens maximistorlek
ar 82 x 65 meter.

Material och grund

Trafik

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

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

Konsekvenser for samhdllsstrukturen

Planen gor samhallsstrukturen tatare, eftersom den placeras i anslutning till bebyggda omraden
och stoder sig pa befintliga tjanster. Losningsalternativen for detaljplanens utkast skapar foérut-
sattningar for ett bostadsomrade for cirka 250-420 invanare.

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

Omradets idrottsplats och parker erbjuder nértjanster. | planeringsomradets omedelbara narhet
finns dessutom storre friluftsomraden och rekreationstjanster. Alla tjanster i centrum ar latta att
na med tanke pa hallbara fardsatt.

Konsekvenserna for samhallsstrukturen ar mycket lika i alternativ 1 och 2. Den storsta skillnaden
ar invanarantalet, som &r storst i alternativ 4 och minst i alternativ 3. | alternativet 3 lamnas det
mest omfattande gronomradet i omradets s6dra del.

Konsekvenser for stadsbilden
ALTERNATIV 1 OCH 2

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

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

Radhuskvarteret i norra kanten av Aunelabacken kompletteras med nya byggnader. Bakgrunden
bestar av talldungen i backen och de befintliga byggnaderna.
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Alternativ 1 ovan. Lamellhusets
hdgsta delar hojer sig gula
bakom de befintliga byggna-
derna.

| alternativ 2 urskiljs byggna-
derna som en mer enhetlig
grupp bakom byggnaderna i
kvarteret vid Strandgatan. Jo-
nasbackens skogsas samt
byggnaderna och tradbestandet
som hdojer sig i narheten av den
ar hogre an nybyggnaden.

Bilderna fran den motsatta
stranden har tagits betydligt
hogre an pa marknivan. Pa
marknivan syns de nya byggna-
derna inte bakom de gamla. Se
aven s. 33.

Byggnaderna ar hogre dn grannkvarterens byggnader. Smahusen pa Jonasbackens sida och radhu-

sen pa Aunelabackens sida ligger i sluttningen ovanfor planeringsomradet.

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

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

Alternativet som ar byggt mer glest (vel) 4r med den tata raden av kopplade smahus sarskilt fast
ansluten till storleken och riktningen av byggnadsraderna i gatans riktning bland de byggnader
som ligger langs Sjotullsgatan. A andra sidan 6ppnar raderna av punkthus i det mer effektiva alter-
nativet (ve2) upp vyer av gatubilden och grannskapets gronska mellan byggnaderna. De hogsta
byggnaderna i bada alternativen hojer sig som accenter 6ver byggnaderna i omgivningen. Fran
byggnadernas Gversta vaningar ser man ut 6ver adalen. Trabyggnaden pa Biskopsgatan 15 som &r
avsedd att flyttas till andan av dalen ger omradet ett intressant lager av stadens historia.

Sett fran den motsatta stranden skiljer sig det nya omradet inte sarskilt mycket fran stadsbilden.

Planer som anpassats till
stadsmodellen. Uppe till vans-
ter alternativ 1 och till héger al-
ternativ 2 sett fran Strandga-
tan mot Sjétullen.
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Planer som anpassats till stadsmodellen.
Uppe till vanster alternativ 1 och till héger
alternativ 2 soderut sett fran Sjotullsgatan. |
alternativ 1 ligger byggnaderna i gatans rikt-
ning och &r i samma storleksklass som de
befintliga byggnaderna. | alternativ 2 ar
byggnaderna hdgre, men mellan punkthu-
sen bildas vyer till kvartersgarden.

Planer som anpassats till stadsmodellen.

Uppe till vanster alternativ 1 och till hbger
alternativ 2 séderut sett frdn Fredsgatan. |
Pellingevéagens krok skapas ett stadstorg

med daghemmet som slutpunkt.

1=
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: Utdrag ur skuggeffekt-
7 analysen. Bilaga 5

MAALISKUU KLO 18.00 / MARS KL. 18.00 KESAKUU KLO 15.00 / JUNI KL. 15.00
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ALTERNATIV 3,4 0ch 5

Foérandringarna i gatuvyerna har granskats med hjalp av stadens sova 3d-modell och fotografier
pa det nuvarande laget.

Stadsbilden i omradet forandras i alla I6sningarna. Daghemmet bildar en kant for adalen, om det
placeras pa den nuvarande Anashallens plats. Det norra kvarteret kompletterar stadsstrukturen
och forenas i granserna for det kvarter som ligger mellan Strandgatan och Sj6tullsgatan. | alterna-
tiv 4 och 5 bildar vaningshusen i planeringsomradets sddra kant sin egen helhet. Gronomradet
placeras mellan vaningshuskvarteren som férbindelse mellan Pellingevdgen och Strandgatan.

| alla alternativen ar det mojligt att bevara den separata nyare depabyggnaden pa sédra sidan av
Anishallen, men byggnaden betjanar inte nédvandigtvis bollplanen sarskilt bra i alternativ 4 och
5.

Byggnaderna ar hogre an grannkvarterens byggnader. Hojdskillnaderna jamnas av sluttningarna
omkring planeringsomradet. P4 Jonasbackens sida placeras smahus pa sluttningens kanter och pa
Aunelabackens sida radhus.

Enligt skuggeffektsanalysen ar skuggeffekten pa grannarna pa Jonasbackens och Aunelabackens
sida som storst pa varkvallarna sarskilt i alternativ 4 och 5. Aven de redan befintliga byggnaderna
orsakar skugga. Under sommarmanaderna uppstar det knappt nagon skuggeffekt alls som nar
grannarna. Skuggeffektanalysen finns i bilaga 5 i beskrivningen.

Parkeringen som ska byggas i omradet ar placerad pa flera olika parkeringsomraden i alternativ 3.
Stora parkeringsomraden pa markniva ar element som férsamrar stads- och landskapsbilden. Man
har stravat efter att minska parkeringens landskapsmassiga effekter i planomradet med hjalp av
planterade omraden.

| alternativ 4 finns parkeringen i en parkeringsanldggning som ar ovanpa jorden. Pa grund av hojd-
skillnaden mellan Pellingevédgen och Sjotullsstraket ligger anlaggningen nastan pa marknivan sedd
fran Pellingevagens sida. Fran parkens sida ar byggnaden en envaningsbyggnad. For att forebygga
skadliga landskapsmassiga paverkningar maste man dgna sarskilt uppmarksamhet at behand-
lingen av parkeringsanlaggningens vaggytor och eventuella planteringar som kommer framfor
vaggarna, om detta utkastsalternativet valjs till fortsatt utveckling.

| alternativ 5 placeras parkeringen huvudsakligen i en koncentrerad parkeringsanlaggning i Pelling-
evagens krok. Laget forutsatter hogklassig behandling av fasaderna, eftersom byggnaden i stads-

bilden blir slutvyn nar man ser den fran Fredsgatans riktning.

Biskopsgatan 15 kan placeras i omradet i alla alternativen. | alternativ 4 och 5 kunde placeringen
vara vid Sjotullsgatan.

Sett fran den motsatta stranden skiljer sig det nya omradet inte sarskilt mycket fran stadsbilden.
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Alternativ 3, 4 och 5

Byggnaderna syns gula mot Jo-
nasbacken bakom strandkvar-
teret. Deras hojd skulle vara pa
ungefar samma niva som va-
ningshuset vid korsningen mel-
lan Anésgatan och Stapelga-
tan, som syns i bildens hégra
kant.

De tre Gversta bilderna av mo-
dellen har tagits i fagelperspek-
tiv. Bilden pa alternativ 4 langst
ner har tagits pa marknivan. Pa
denna hojd urskiljs byggna-
derna alltsa inte namnvart
bakom strandkvarteret pa den
motsatta stranden.
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Planer som anpassats till stadsmodellen.
Uppe till vanster alternativ 3 och till hdger
alternativet 4 och till vanster i mitten alter-
nativ 5 nar man tittar soderut frdn Fredsga-
tan.

| alternativ 4 urskiljer sig ett vaningshus i
Pellingevagens krok och i alternativ 5 en
parkeringsanlaggning. Bilden langst ner vi-
sar nulaget.
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Planer som anpassats till stadsmodellen. Uppe till vanster
alternativ 3 och till hdger alternativ 4 och till vénster i mit-
ten alternativ 5 nar man tittar soderut fran Sjotullsgatan. |
alla alternativen ligger byggnaderna i gatans riktning och
ar i samma storleksklass som de befintliga byggnaderna.
Vid gatan kan &aven placeras byggnaden som ligger pa
Biskopsgatan 15 och som avses flyttas. | alternativ 4 och
5 urskiljer sig daghemmet som en r6d byggnad i slutet av

vyn.

Bilden léngst ner visar nulaget.
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Planer som anpassats till stadsmodellen. Uppe till
vanster alternativ 3, till hdger alternativ 4 och till vans-
ter i mitten alternativ 5 nar man tittar fran Strandgatan
mot Sjotullen. Daghemmet urskiljer sig som en réd
byggnad i alternativ 4 och 5. | alternativ 3 i slutet av
vyn syns den blda byggnaden som flyttats fran Bis-
kopsgatan. Bilden langst ner visar nulaget.

Konsekvenser for ekologisk hallbarhet och klimatet

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

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

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

For klimatpaverkans del ar trafikokningen som det stora daghemmet kommer att producera bety-
dande och l6sningen stoder inte koldioxidsnalhet eller stadsstrategins mal for hallbara fardsatt
enligt planens mal. De stora centraliserade enheterna ar inte langre néartjanster, vars anvandning
skulle kunna baseras i tillganglighet med latt trafik. En betydande mangd av nya stora daghems
anslutningstrafik bestar av biltrafik. Forutom utslapp och buller som trafiken producerar kan dven
trafikstockning forsvaga trafiksédkerheten, om inte verksamheten och precisare trafikarrangemang
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planeras noggrant sa att det lampar sig for platsen. Omfattande parkeringsomraden &r problema-
tiska landskapsmaéssigt och for gronstrukturen fortgang. | planen stravar man efter att minska tra-
fikens skadliga klimatpaverkan genom att strama at dimensioneringen av daghemmets parkering.
Dessutom bygger man bra anslutningar for gang- och cykeltrafik i omradet och ingangen ska vara
lattillganglig dven med cykel. Det vore dnskvart att betydande tjanster aven i framtiden skulle
vara tillgangliga med kollektivtrafik, vilket inte gar att [6sa med detaljplanen. Det dr magjligt att ut-
veckla servicenivan for Pellingevagens kollektivtrafik utan att Sjotullens detaljplan hindrar det. |
alternativ 4 och 5, dar daghemmet har placerats dar Anashallen, som kommer att rivas, nu star, ar
det sannolikt lite lattare att arrangera biltrafiken. Om daghemmet placeras pa denna plats kan det
dock i nagon man 6ka utsldappen fran bygget, eftersom gardsbygget kan forutsédtta héjningar och
stabilisering samt en omsorgsfullare sanering av omradets smutsighet och fororening. A andra
sidan borde utslappen for denna del dven jamforas med utslappen fran bygget av den nya planen
och i fraga om daghemmet dven med de trafikutslapp som orsakas av de nuvarande tjanstestal-
lena.

Byggande ar en betydande producent av vaxthusgaser. Utslappsmangden under byggandet kan
paverkas med de material som anvands. Tra dr det mest gynnsamma materialet for att hindra kli-
matuppvarmningen. Trabyggande producerar koldioxidlager for omradet. Trabyggande skapar
mindre utslapp an betongstrukturer. | samband med statusrapporten bedémde man koldioxidav-
trycket som grundlaggningen orsakar och mojligheten till att paverka det. Enligt utredningen bor
grunden i omradet géras med palar. Vanligtvis motsvarar koldioxidavtrycket fér mark- och bas-
byggandet samt grunderna cirka % av husbyggnadsprojektets utslapp. Koldioxidavtrycket fér grun-
den kan minskas genom att krdva anvandning av koldioxidsnal betong vid palningen. Andra meto-
der som lyfts fram i utredningen, som man kan paverka med planlaggningen, ar att framja ater-
vunnet material i anlaggningsarbetet och darigenom minska den milj6forstéring som orsakas av
anskaffning av jordmaterial. Utvecklingsarbetet kan utféras genom att begransa anvandningen av
utslappsintensiva material och testa olika slags nya produkter.

En betydande del av den byggda miljons koldioxidutslapp skapas under anvandningen, varfér man
kommer att krdva basta mojliga energieffektivitetsklassificering for byggnaderna. Man far inte
bygga kallare i byggnaderna, vilket minskar behovet av koldioxidintensiva betonglosningar. Mark-
baserade parkeringslosningar minskar betongférbrukningen. Nackdelen &r att parkeringen da an-
vander en betydande del av omradets landareal. Man stravar efter att minska parkeringsomrade-
nas skadeverkningar med bestdmmelser om dagvattenhantering och vegetationszoner kopplade
till omradena. Strukturella parkeringslésningar som baserar sig pa betongstomm &r kolintensiva
men da de placeras ovanpa marken férutsatter de inte betydande gravande i omradet. Samtidigt
moijliggor de ocksa, och i fraga om genomforandet dven forutsatter, en tillrdckligt effektiv markan-
vandning.

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

| omradet finns ett fjarrvarmenat, och det rekommenderas att man ansluter sig till det. For byg-
gandets del ska man beakta behovet av att forhindra 6verdriven uppvarmning av bostaderna
samt nedkylningen, sarskilt for mindre bostader. Man mojliggor lokala energilosningar for byggan-
det, sdsom anvandning av solpaneler och luftvarmepumpar.

Med tanke pa klimatférandringen gynnar alla planutkastalternativen mer koldioxidsnala bygg-
nadslosningar dn vad som ar sedvanligt, 6kar bostadsantalet i ett stadsomrade som nas av kollek-
tiv- samt gang- och cykeltrafik, utnyttjar den befintliga infrastrukturen, samt styr mot anvand-
ningen av cirkuldra ekonomildsningar och férnybara energiformer. Den mest betydande skillna-
den skapas i omradets effektivitet. Det mer effektiva alternativet erbjuder en cirka 77 procent
stoérre byggnadsratt for bostadsbygge och ett storre invanarantal. Utsldppen som orsakas av infra-
struktur, basbyggande eller sanering av jordman ar alltsa betydligt mindre per invanare i det mer
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effektiva alternativet. Effektivare I6sningar medfor aven flera invanare i narheten av tjansterna.
Kostnaderna, koldioxidutslappen samt utmaningen i genomférandet i fraga om de effektivare 16s-
ningarna okas betydligt av genomfdrandet av strukturell parkering. Av dessa ar alternativ 4 sar-
skilt utmanande. | detta alternativ borde parkeringen i sin helhet genomféras proaktivt.

Konsekvenser for naturmiljon och landskapet

Byggandets ekologiska konsekvenser skapas av belastningen fran byggandet, anvdndningen av
naturresurser samt dndringar pa byggnadsplatsen. Planeringsomradet har en Iang historia av mar-
kanvandning och miljén ar inte i naturligt tillstand. | omradet finns avfallsfylining och férore-
ningar, som bor saneras nar anvandningsandamalet for omradet dndras. Byggandet i omradet
Okar de harda ytorna och férsamrar infiltreringen av vatten samt bildandet av grundvatten. Man
kan dock paverka infiltreringen och dagvattenbelastningen med bygganvisningarna genom att
kréva anvandning av sa manga genomslappliga ytor och mangsidig vaxtlighet som majligt i gards-,
parkerings- och gronomradena. Man kommer att kréva att dagvattnet fordrojs i omradet. Man ska
fasta sarskild uppmarksamhet vid dagvattnets kvalitet vid den nya idrottsplanen, sa att inte even-
tuella plastbeldggningar orsakar belastning pa vattendragen. For stadsmiljons del har omradet
exempelvis inte en sarskilt rik vaxtlighet. Den nuvarande nivan kan uppratthallas och férbattras
med anldggning av hogklassiga gronomraden.

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

Vid anpassning till klimatférandringen ar det viktigt att beakta 6versvamningsrisken och over-
svamningshanteringen i extrema férhallanden. For att beakta 6versvamningsriskerna i omradet
har man forutsatt dagvattenhantering pa gardarna samt forbjudit byggandet av kallare.

Det finns ingen betydande skillnad i de landskapsmassiga eller ekologiska konsekvenserna mellan
alternativen. En storre mangd byggande mojliggor dock fler bostader i omradet, vilket minskar
behovet av komplettering nagon annanstans. Om skogs- eller odlingsomraden tas i bruk, ar den
indirekta ekologiska konsekvensen mer betydande.

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

Detaljplaneutkastens férhallande till generalplanen och nationella mal f6r omradenas markanvindning

Generalplanen har beskrivits i punkt 3.2 Planeringssituationen i beskrivningen

| detaljplanearbetet har man undersokt en 16sning, dar man genom att granska placeringen av de-
taljplanens kvartersomraden for boende och offentliga tjanster kan hitta battre férutsattningar
for byggandet nar det géller jordmanens barkraft, hanteringen av 6versvamningsrisken och ut-
vecklandet av landskapsbilden.

| alternativ 1, 2 och 3 skulle flyttandet av spelomradet till PY-kvarteret i generalplanen bredda och
starka det 6ppna landskapsrummet som an definierar. | alternativ 4 och 5 placeras daghemmet
enligt generalplanen i PY-omradet och bestammer kanten av det bebyggda omradet i férhallande
till adalen.

Kvartersomradet som har reserverats for bostadsbygge flyttas i generalplanen fran omradet som
har anvisats till bostadsbyggande, den nuvarande Stapelparkens plats, till omradet mellan de

38/48



> 9
\C,
redan byggda kvarteren och Aunela omrade. Omradena lampar sig for bygge battre an den lag-
lanta parken och bygget i de presenterade |6sningarna koncentreras i de redan byggda kvarteren.
Landskapsutrymmet forblir enhetligt och det nya bygget har en naturlig plats i kanten av den
Oppna platsen.

Det 6ppna landskapsutrymmets granser, forbindelsen mellan grénomradena och gronomradets
grans mot Ruskis naturomraden kan enligt planlésningarna starkas genom att man utvecklar en
naturenlig parkaktig lundzon langs diket och strandflatans fyllningsjord.

Detaljplaneutkasten anpassar sig bra till generalplanens helhet i fraga om saval gronomradena
som kvartersomradena. Gronleden som gar tvars over planomradet fran stranden till Pellingeva-
gen ar ett centralt tema i detaljplanen. Dessutom fortsatter parkomradet fran adalen till omradet
mellan kvartersomradena. De genomfor generalplanens mal men placeras pa en lite annan plats
dn i generalplanen. Platsen som i detaljplanen har valts for gronomradena ar landskapsmassigt
mer imponerande och férmanligare med tanke pa havsoversvamning. Losningen iakttar innehalls-
kraven som har stallts for generalplaner i 39 § i MarkByggL. Losningen beaktar dven kulturmiljéer
som &r vardefulla pa landskapsniva och vardefulla landskapsomraden i utredningar som har utar-
betats for den nya generalplanen.

| detaljplaneutkasten har det i enlighet med delgeneralplanen anvisats boende, offentliga tjanster
och rekreationsomraden i planeringsomradet. Placeringen av omraden som ar avsedda att be-
byggas i detaljplaneutkasten avviker i liten omfattning men motiverat fran I6sningen i delgeneral-
planen. Detaljplaneutkasten handlar om att precisera den markanvandningsldsning som anvisas i
delgeneralplanen. Detaljplanens planeringsomrade gransar till bostadsomraden och rekreations-
omraden som har anvisats i delgeneralplanen. Den markanvandning som anvisas i detaljplaneut-
kasten begransar inte genomforandet av den géllande delgeneralplanens mal i de omgivande om-
radena.

Malen med delgeneralplanen for de nya centrala omradena styrs av Borga stads strategi. Enligt
strategin skapas det i Borga centrumomrade och i dess narhet mojligheter att bygga nya bostader
for cirka 5 000 nya Borgabor fore 2030. Planldaggning som gor Sjotullen tatare och 6kar effektivite-

ten ar en dellésning for att na malen.

Planlésningen svarar pa riksomfattande mal (statsradets beslut 14.12.2017). Av dessa har man vid
beredningen av planldsningen sarskilt betonat foljande:

e forutsattningar skapas for koldioxidsnal och resurseffektiv samhallsutveckling som i forsta
hand baserar sig pa befintliga strukturer

e forutsattningar skapas for utvecklingen av narings- och foretagsverksamhet samt den till-
rackliga och mangsidiga bostadsproduktionen som befolkningsutvecklingen férutsatter

e gangtrafik, cykeltrafik och kollektivtrafik samt utvecklingen av kommunikations-, mobili-
tets- och transporttjansterna framjas

e man forbereder sig for extrema vaderfenomen och éversvamningar samt klimatforand-
ringens paverkningar

e man ser till att det finns tillrdckligt med omraden som lampar sig for rekreationsbruk och
att gronomradenatverket ar kontinuerligt

Beaktandet av malen beskrivs ndrmare under punkt Redogorelse for detaljplanen: Mal

Losningarna i planeutkasten ska stoda de riksomfattande malen for omradesanvandningen
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Massmodellerna av alternativ 1-5. Fran vanster till
hdger 6vre raden alternativ 1 och 2, raden i mitten
alternativ 3 och 4, raden langst ner alternativ 5.
Spelplanen ar gron och daghemmets gardsomrade
ar gult.
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Konsekvenser for trafikforhallandena i omradet

Enligt stadsinfras trafikplanering skulle mangden personbilar i trafiken 6ka med cirka 290-520 for-
don per dygn som en konsekvens av boendet, om antalet nya invanare uppgar till 250-450. Den
Okade trafik som daghemmet fér med sig uppskattas till cirka 550 fordon per dygn, om 50-70 pro-
cent av barnen lamnas och hamtas med bil.

Trafiken fordelar sig till Pellingevagen och Sjotullsgatan. Mangdmassigt har 6kningen ingen bety-
dande konsekvens pa belastningen av gatunatet i centrum. Lokalt uppstar konsekvenser i alterna-
tiv 1-3 sarskilt pa Pellingevagens sida, dar storsta delen av daghemmets angoéringstrafik ar bela-
gen. | alternativ 4 och 5 belastas Pellingevagen av kdranslutningen for den strukturella parke-
ringen. Om daghemmet placeras pd Anashallens plats delas trafiken till daghemmet mellan
Strandgatan och Sj6tullsgatan.

Langs Pellingevagen gar en cykelvag och en trottoar vid planeringsomradets grans. Pa Sjotullsga-
tan finns endast en trottoar pa vastra sidan av gatan. Nar omradet byggs upp underséker man pla-
neringen av Sjotullsgatans trottoar och cykelvdg i samband med gatuplaneringen.

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

Sociala konsekvenser

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

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

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

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

Genomforandet av planldsningen pa ett hogkvalitativt satt kan ha positiva effekter pa stadsnatu-
ren och skapa forutsattningar for att skapa ett grénskande offentligt rum utomhus, som alla
stadsbor har atkomst till

Daghemmets lokaler kan erbjuda omradet vissa nya tjanster forutom dagvard, om lokaler som
[ampar sig for kvallsbruk byggs i lokalerna.

Effekterna pa motionsplaner och -méjligheter

Alla planalternativen minskar utrymmet for spelplanen i omradet. Under planldggningsarbetet |4t
man dock gora en utredning om den nya planens storlek. Utrymmeslosningarna for planerna har
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beskrivits i kapitel 4.5 i avsnittet Bollplanen. Under planldggningsarbetet ordnades vaxelverkan
med skolorna och motionstjansterna. En sadan plan som har planerats ansags vara tillracklig for
skolornas behov. Da planen skulle vara belagd med konstgrasmatta, ar dess anvandningstider
dessutom lampligare med tanke pa skolornas arbetstider dn den nuvarande grasplanens. Skolor-
nas motionsmojligheter kan stddas aven till exempel med ett utomhusgym som byggs i samband
med eller i narheten av planen. Sadana lésningar ar dven i andra motionerares bruk.

Om motionsplansyta i fritt bruk minskar, kommer det att leda till 6kat bruk av planerna i de andra
omradena. Det dr mojligt att skol- och invanaranvandarnas behov ska beaktas battre i de andra
planerna i centrum och i Kokon. Till exempel en fulldimensionerad bobollsplan borde placeras i
Kokons omrade. Dessutom blir man eventuellt tvungen att i frdga om planerna i centrum 6verga
till ett bokningssystem for att anvandningsgraderna av planerna ska kunna jamnas ut och tider
delas till alla skolor.

Bedémning av ekonomiska konsekvenser

Beddmningen av de ekonomiska konsekvenserna har gjorts i samarbete med stadens olika sek-
torer. Uppskattningarna om intakter och utgifter baserar sig pa kostnadsuppskattningar som har
gjorts utgdende fran genomforda objekt. Jordmanens kvalitet och férorening dr de mest bety-
dande riskfaktorerna som trots de omfattande utredningarna kan betydligt paverka genomforbar-
heten och priset.

| Sjotullen-Ands-omradet har man uppskattat virdet pa DP-tomternas byggnadsratt vara 300-370
euro/m2-vy. Om omradets byggnader byggs med stéd fran Ara, blir tomternas pris 185 euro/m?-
vy. (Ar 2024)

| alternativ 1 skulle forsaljningsinkomsterna for tomterna kunna vara cirka 4,1 miljoner euro och i
alternativ 2 cirka 5,7 miljoner euro. | alternativ 3 ar forsaljningsinkomsterna for tomterna cirka 3,6
miljoner euro, i alternativ 4 ar de 7,5 miljoner euro och i alternativ 5 ar de 6,9 miljoner euro. De
ovan namnda intdkterna har uppskattas sa att objekten genomférs som sa kallad fri finansiering.
Med tanke pa byggandet av omradet och en mangsidig bostadsfordelning ar malet dock att dven
placera hyresbostader som stods av Ara i omradet. Om till exempel hélften av bostdderna ar hy-
resbostader som stdds av Ara, skulle intdakterna vara 75 procent av den avkastning som tabellen
visar. Byggandet skapar mer arbete i staden och pa lang sikt kan man se att det nya bostadsomra-
dets nya invanare och fastigheter for med sig skatteintakter till staden.

De storsta kostnaderna uppstar av att genomfora den strukturella parkering som hor till alternativ
4 och 5. Centraliserad parkering forutsatter att ett parkeringsbolag grundas. Staden borde sanno-
likt satsa pa objektet betydligt redan innan de forsta objekten blir fardiga och senast i det skede
da kvarter 58 blir fardigt, da bilar inte langre kan férvaras i kvarterets eventuella tidiagre obe-
byggda tomter. Att flytta idrottsplanen ovanpa parkeringsanldaggningen forutsatter att [6sningen
ska genomfdras pa en gang. Trots att parkeringsanldaggningen i alternativ 4 ar effektiv som enva-
ningsbyggnad, medfor dess stora yta ytterligare kostnader till genomférandet.

Planen medfor tatt och kompletterande byggande som stéder sig pa befintliga tjanster. Utgifterna
for gator, torg och parker bestar av kostnader fér byggarbeten som planedndringen medfor till
dess omraden. Gatunatet finns huvudsakligen, endast Sjotullsgatans sédra dnde saknar trottoar
och cykelvag. Andra objekt som behdver byggas ar torget som skapas vid Pellingevagen och for-
battringen av parkforbindelserna, utvecklingen av dagvattenhanteringen samt mera planteringar i
grénomradena.

Vatten- och avloppsnat samt elnat och fjarrvarme finns i omradet och de kraver endast sma énd-
ringar. Fjarrvarmelinjen som kommer from Stapelgatan till Anashallen behéver férnyas. Vid Sjo-
tullsstraket forbereder man sig for en ny parktransformator.
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Den fororenade jorden ska saneras i samband med byggandet. Kostnaderna som uppstar av sane-
ringen av fororening varierar enligt hur manga jordskarningar eller markfyliningar bygget kraver i
de olika alternativen. Kostnaderna paverkas kraftigt av huruvida staden bestammer sig for att for-
bygga tomterna och avlagsna ytjorden fran hela planomradet innan tomterna séljs. Kostnadskal-
kylen for avlagsnandet av alla troskelvardesjordar och jord med avfall fore forsaljningen ar cirka
2,1 mn €. Det dar mojligt att betydligt spara i istandsattningskostnaderna om man i samband med
forbyggandet endast istandsdtter omradena till den niva som markanvandningen enligt planen
forutsatter och kdparna av tomterna ansvarar for avlagsnandet av sa kallad troskelvardesjord och
jordmaterial med avfall som gravs pa grund av byggandet, eller alternativt om man ingar ett avtal
om kostnadsfordelning med byggherren och staden betalar kostnaderna for istandséattningen i
byggskedet enligt avtalet.

Byggandet pa fastigheterna kan inledas nar kommunaltekniken fardigstalls.

Tabellen har en sammanfattning av effekter och de har askadliggjorts med olika farger. Gron inne-
bar enklaste genomférbarheten, finansiellt formanligaste genomférbarheten, stérsta avkast-
ningen samt storsta invanarantalet. De réda alternativen &r dyrare eller ger mindre avkastning
och de gula ligger mellan dem. Jamférelse av alternativen i en tabell beskriver ndrmast styrkorna
hos de olika alternativen. | beredningen av forslagsskedet for detaljplanedandringen kan man adven

vélja en kombination av alternativen dar man plockar de basta delarna ur olika I6sningar.

EFFEKTER ALTERNATIV 1 ALTERNATIV 2 ALTERNATIV 3 ALTERNATIV 4 ALTERNATIV S
BYGGNADSRATT, 13 800 15 500 12 100 21400 19 600
BOENDE M2-VY

INVANARANTAL 280 310 240 430 390
INTAKTER

BERAKNADE INKOMSTER 4,1 mn€ 57mn€ 3,6 mn€ 7,5mn € 6,9 mn €

300-370 EURO/ENLIGT
M2-VY

UTGIFTER (moms 0%)

e Gatu- och parkbyg-

e Gatu- och parkbyg-

e Gatu- och parkbyg-

e Gatu- och parkbyg-

e Gatu-, motions- och

GATU-. PARK- OCH INFRA- gande, gande, gande, gande, parkbyggande
BYGG/-{NDE e vattenforsorjning o vattenforsorjning e vattenforsorjning o vattenforsorjning o vattenforsorjning
e fjdrrvarme e fjdrrvarme e fjdrrvarme o fjdrrvarme o fjdrrvarme
o el e el e el o el o el
UTGIFTER (moms 0%)
FORORENADBJOB.D 2,1mn€ 2,1mn€ 2,1mn€ 2,1mn€ 2,1mn€
RIVNING AV ANASHALLEN 0,6 mn € 0,6 mn € 0,6 mn € 0,6 mn € 0,6 mn €
UTGIFTER(moms 0%)
MOTIONSPLATS 0,72mn € 0,72 mn € 0,72 mn € 0,3-0,5mn € 0,3mn€
UTGIFTER (moms 0%) Stapelparken Stapelparken Stapelparken all- 6,5 mn € 4,56 mn €
PARKERING allmant LPA allmant LPA mant LPA
UTGIFTER (moms 0%)
DAGHEM 11,2 mn € 11,2 mn € 11,2 mn € 11,2 mn € 11,2 mn €

DAGHEM

(Kostnadskalkyl base-
rad pa daghemmet
Skogsstjdrnan)

e Byggande ar moj-
ligt efter att pla-
nen faststalls

e Byggande ar moj-
ligt efter att pla-
nen faststalls

e Byggande ar moj-
ligt efter att pla-
nen faststalls

e Byggande ar moj-
ligt efter att pla-
nen faststalls

e Forutsatter att
parkdepan flyttas
och Anashallen
rivs

o Det mest flexibla
laget med tanke

e Byggande ar moj-
ligt efter att pla-
nen faststalls

e Forutsatter att
parkdepan flyttas
och Anishallen
rivs

e Det mest flexibla
laget med tanke
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pa annan markan- pa annan markan-
vandning vandning
IDROTTSPLAN e P& Anishallens e Pa Anishallens e P4 Anishallens e Avtal behdvs om e Byggande ar moj-
plats plats plats ansvars- och kost- ligt efter att pla-

e Jordskarningar e Jordskarningar e Jordskarningar nadsfordelningen nen faststalls pa
och markfyll- och markfyll- och markfyllningar | e Dyrt den plats dar den
ningar ningar e Forutsatter att nuvarande gras-

e Forutsatter att e Forutsatter att parkdepan flyttas planen ligger
parkdepan flyttas parkdepan flyttas och Anashallen
och Anishallen och Anishallen rivs
rivs rivs

PARKERING e Att genomfora o Att genomfora e Parkering pa tom- | e FOrutsatter atten | e Forutsatter att ett

LPA-omradenai
bolagsform ut-
manande

e | Stapelparken
moijlighet till all-
mant LPA-om-
rade

LPA-omradena i
bolagsform utma-
nande

o | Stapelparken
mojlighet till all-
mant LPA-omrade

terna latt att ge-
nomfdra

e Landskapsmassigt
utmanande

o | Stapelparken
mojlighet till all-
mant LPA-omrade

p-anlaggning
byggs samt ett p-
bolag grundas.
Staden delaktig
genom motions-
tjdnsterna.

e Landskapsmassigt
bra |6sning

p-bolag grundas

Mangden byggnadsratt ar direkt proportionell med omradets avkastningar och invanarantal.

Mangden byggnadsratt har inte varderats i tabellen utan fargjamforelsen har gjorts enligt invana-
rantalet. | frdga om invanarantalet ar betoningen pa ett omrade med 6ver 300 invanare. Ett storre
invanarantal kan dven pa lang sikt producera mer skattinkomster fran omradet. Beskattningsutfal-
let paverkas dock dven av bostadsférdelningen och invanarnas inkomstsniva, och det ar sdledes
inte helt proportionell med invdnarantalet.

| fraga om utgifterna pa grund av omradet borde man i kostnadseffektivitetskalkylerna rdkna an-
talet jordskarningar som goérs pa grund av byggandet i forhallande till istandsattningsmalen for de
olika planalternativen samt utgaende fran resultaten uppskatta de olika tomternas kostnadsan-
svar pa det satt som ar bast for varje projekt. | alla alternativen ligger kostnaderna for elnatet,
vattenforsorjningen och fjarrvarmen pa ungefar samma niva. Den nuvarande infrastruktuten be-
tjdnar i fraga om dem huvudsakligen bra och de nya kostnaderna ar sma. Till exempel fjarrvar-
mens kostnader ar cirka 50 000—70 000 euro beroende pa alternativet.

| kostnaderna for placeringen av motionsplatsen uppstar det betydliga skillnader i vilken slags mo-
dell som anvands vid genomférandet, om motionsplatsen byggs ovanpa den strukturella parke-
ringen. Om den byggs pa Anashallens plats hojs kostnaderna av de jordskarningar och markfyll-
ningar som behovs. | alternativ 5 ar motionsplatsen formanligast, om den genomférs markbaserat
pa den nuvarande grasplanens plats.

Strukturell parkering ar dyr, men den hjalper 6ka byggnadsratten och I6sningen kan anpassas till
miljon landskapsmassigt. En strukturell parkeringsanlaggning i flera nivaer ar likval dyrare an par-
kering pa marknivan, men dess genomférbarhet dr mer sedvanlig. Aven denna I6sning 6kar moj-
ligheterna till effektivare byggande i omradet. Borga har endast fa erfarenheter om att genomfora
anlaggningsparkering i ett omfattande projekt, och man borde séka en bra modell f6r genomfo-
randet. Aven i sddana l&sningar dar parkeringen placeras i separata LPA-kvarter pd marknivan ska
man leta efter en fungerande avtals- och genomférandemodell fér den.

| fraga om daghemmet har kostnaderna uppskattats vara desamma i alla alternativen. Uppskatt-
ningen baserar sig pa genomférandekostnaderna for Vastra astrandens nya daghem och den kost-
nadsforhojning som har skett efter det. Nar det géller daghemmet paverkas tidtabellen for ge-
nomforandet av tidtabellen for flyttandet av grondepon vid Anashallen. For att daghemmet skulle
kunna bli fardigt ar 2028 borde byggnaden ha rivits och tomten sanerats senast 2026.
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Projekttidtabellerna beror i hog grad pa de beslut som fattas om driftsekonomin och investering-
arna i fraga om rengoringen av jordmanen.

Laget pa den gamla Anashallens plats &r dock flexiblast med tanke p& annan markanvandning och
trafiken.

REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN

Beskrivningen av detaljplan kompletteras i férslagsskedet.

Planens struktur

Tjanster

5.2

5.3

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

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

Verkstallande av mal som galler miljons kvalitet

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

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

Omradesreserveringar

Kvartersomradena
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I I16sningen placeras detaljplanens (Bostadsomrade) och PY (Omrade for offentlig service och for-
valtning) hogre upp fran det 6versvamningskansliga strandomradet. VL (rekreationsomradet) ge-
nomfors som en parkforbindelse och ett idrottsomrade.

Bostadsbyggande
Bostadsbyggandet ar forlagt till tva kvarter. | alternativ 1 och 2 finns det i kvarteren vaningshus
med markeringen A, kopplade smahus med markeringen ap och kopplade smahus och radhus
med markeringen AP. | alternativ 3, 4 och 5 har boendet anvisats till kvarteret med markeringen A
Kvartersomrade for bostadshus och AK Kvartersomrade for flervaningshus. | utkastsskedet har
antalet bostader inte begransats.

Daghemmets tomt
Daghemmet ar placerat i ett kvartersomrade for allmanna byggnader (YL). | alternativ 1-3 har
daghemmet placerats vid Pellingevigen och i alternativ 4 och 5 pa Anashallens plats. Daghem-
mets parkering och angoéringstrafik ar i forsta hand placerade i LPA-kvartersomradet. | samband
med gatuplaneringen kan det utredas om man dven kan placera platser for angoringstrafik langs
gatorna. Byggnadsratten féor daghemmet r 3 000 m2-vy i alla alternativen. Daghemmets parke-
ring finns pa en separat LPA-omrade eller en separat tomt.

LPA-kvartersomradena

Beroende pa l6sningen finns 2—3 LPA-kvartersomraden i omradet. Ansvaret for kostnaderna av
genomfdrandet av LPA-kvartersomradena ligger hos den fastighet, vars parkering ar anvisad till
omradet i detaljplanen. Parkeringsomradena ska genomfdras i samband med byggandet. LPA-
kvartersomradet som har anvisats bade AP-kvartersomradets och YL-kvartersomradets parkering
ska byggas sa att det forsta projektet genomfér dnden pa Pellingevéagens sida och det senare pro-
jektet den del som ligger langre bort fran gatan. Kostnaderna for platserna graderas mellan pro-
jekten utifran genomférandet, sa att projektet som genomfors forst kan férutsatta att det senare
projektet deltar i exempelvis kostnader kopplade till byggandet av anslutningen. Nar den slutliga
situationen ar klar, ska platserna ordnas sa att LPA-omradets norra led med parkeringsplatser i
forsta hand betjanar daghemmet. Man ska komma 6verens om skiftanvdndning av platserna sa
att platserna ar reserverade for de boende utanfor daghemmets anvandningstider, till exempel pa
natter och veckoslut. Om daghemmet har utomstaende kvalls- och veckoslutsanvandare, anvisas
platserna emellertid till detta bruk.

| alternativ 1 och 2 har det i LPA-kvartersomradet (705) anvisats en riktgivande placering for AP-
kvartersomradets centraliserade insamlingssystem for avfall.

| alternativ 3 har ett separat LPA-kvarter vid Pellingevagen reserverats for daghemmet.

| alternativ 4 ska en bollplan genomforas pa LPA-kvarterets tak.
Ovriga omréden

Gatuomraden och parkering

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

| alternativ 3—5 har Sjotullsgatan gjorts nagot bredare i den sédra dnden for att genomféra de nya
gatuarrangemangen.

46/ 48



> 9
\C,
| planen anvisas parkeringsplatser foér bilar 1 bp/110 m2-vy fér boende, 1 bp/150 m?-vy for affars-
lokaler och 1 bp/180 m2-vy fér daghemmet. Dessutom anvisas 10 bilplatser fér daghemmets an-
goringstrafik, varav minst tva ska vara tillgdngliga bilplatser. Parkeringsplatser behdver inte anvi-
sas for gemensamma lokaler.

Placeringen av parkeringslésningarna har beskrivits i planutkastsalternativen.
Inga nya gatuanslutningar behdvs for omradet. Gang- och cykelvdgen i parken ska byggas om.

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

Rekreationsomraden och friluftsled

Servitut

Omradena kantas av en park (VP) och i sédra dnden av Sjotullsgatan placeras i alternativ 1-3 ett
omrade for idrottsverksamhet (VU). | alternativ 4 placeras motionsplatsen pa taket pa den bygg-
nad som ar reserverad for parkering i LPA-kvarteret och i alternativ 5 ligger VU-omradet pa Pel-

lingevagens nuvarande grasplans plats.

| alla alternativen gar det en forbindelse fran Strandgatan till Pellingevagen via parken som gar
genom omradet. Fran Pellingevdgen kan man fortsatta via Lilla Cygnaeusgatan till simhallen och
Jonasbacken. Jonasbacken &r en valdigt brant i riktning mot planeringsomradet, men man skulle
kunna bygga en friluftsled 6ver den skogbevuxna dkern. Vid s6dra kanten av parken finns ett dike,
som kan bearbetas for att battre passa for hantering av dagvatten. Man kan dven ta sig fran Sjo-
tullsgatan till Pellingevadgen via parkleden.

Parken erbjuder en majlighet att placera ndrmotionstjanster i narheten av den nya idrottsplanen
samt att hantera dagvatten och styra det in i vaxtligheten.

| omradet mellan Sj6tullsgatan och Pellingevagen finns ett servitut for vattenforsorjningens nat-
verk. | omradets sédra del finns ett servitut for vattenférsorjningens natverk som I6per fran Fiska-
regatan till Strandgatan.

Detaljplanebestimmelser som framjar hallbar utveckling

5.4

Vid avlagsnande av drdneringsdikesvattnet ska man strava efter att |ata detta ske naturligt. Den
minsta tillatna draneringsnivan definieras i detaljplanen.

| betongstrukturerna forutsatts anvandning av koldioxidsnal betong.
Huvudmaterialet i byggnaderna i omradet ska vara tra.

Borgas gronkoefficient-verktyg och naturrdknare ska anvandas i omradet.

Konsekvenser av planen

Planldaggningens mest centrala konsekvenser bedéms i férhallande till nuldget. Separata konse-
kvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna bedéms som ett led i planldggningsprocessen.
Planutkastalternativens konsekvenser har bedémts under punkt 4.5.
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5.5 Stdérningsmoment i miljon

5.6 Planbeteckningar och -bestammelser

Beteckningarna och bestdmmelserna visas pa plankartan.

5.7 Namnbestand

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

6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Planer som styr och askadliggér genomférandet

Byggnadssattet styrs med bygganvisningar, som godkanns tillsammans med detaljplanen. Bygg-
nadsanvisningarna upprattas i samband med beredningen av planférslaget. En separat anvisning
fran staden anvands for infiltrering och férdrojning av dagvatten. Anlaggning av gronomraden
styrs med Gronkoefficient-verktyget.

Genomfdrande och tidsplanering

Malet ar att inleda byggandet av nédvandig kommunalteknik under ar 2026.
Byggandet kan inledas tidigast ar 2027. Malsattningstiden for daghemmet ar ar 2028.

Att genomfora daghemmet forutsitter att Andshallen ska rivas, jordmanen saneras och depo-

funktionerna placeras annanstans, om daghemmet placeras pa Anashallens plats. Vid Pellingevé-
gen ar genomforandet av daghemmet inte bundet till annat byggande i Anashallens omrade.

Uppfdoljning av genomforandet

Byggnadstillsynen dvervakar genomférandet av byggandet.
| Borga 24.4.2024

Ansvariga for beredningen av planen har varit Anne Rihtniemi-Rauh, planlaggningsarkitekt Luca
De Gol, planeringsassistent Christina Eklund, delaktighetsplanerare inom stadsutvecklingen Mikko
Nikkanen och detaljplanechef Emilia Saatsi.

Beredningen har gjorts i samarbete med Borga vatten, Borga Energi och de olika serviceomradena
inom stadsutvecklingen, motionstjansterna, lokalitetsledningen och sektorn fér vaxande och |-
rande.

Emilia Saatsi
detaljplanechef

Jarkko Lyytinen
stadsplaneringschef
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Detaljplan 527 Sjétullen—Anéas
Borga, stadsdel 3, detaljplaneandring, 24.4.2024

Programmet for deltagande och bedémning &r stadens forslag om samarbete till detaljplanens parter. | programmet be-
skrivs planlaggningens utgdngspunkter och planeringsprocessens gang, bestams deltagare och ges anvisningar for del-

tagande och att ge respons.
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1 PLANERINGSOMRADE

Andring av detaljplanen giller utvecklande av Anasplan, den fére detta Andsplanen och naromgivningen som
ar beldgna cirka 700 meter mot sydost fran Borga centrum. Planeringsomradet innefattar gronomraden, ga-
tor och kvarteret 180.

Omradets totala yta &r cirka 6,14 hektar.

2 BAKGRUND TILL PROJEKTET

Borga stad planerar att avstd fran Anashallens depa. Depaverksamheten pa omradet kommer att upphora
nar den nya depan blir fardig.

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

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

3 MALET MED PLANERINGEN

Malen for detaljplanen drindelade i fyra grupper som delvis 6verlappar varandra. Uppstéllda mal har forutom
av generalplanen styrts av stadsstrategin, klimatprogrammet, boendeprogrammet, miljéprogrammet och
landskapet i Borga adal.

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

TJANSTER, malet &r att hitta en |amplig byggnadsplats fér ett nytt daghem. Placeringen av idrottsplaner pa
omradet undersoks i samband med planlaggningsarbetet. Malet &r att placera en spelplan som &r 6ppen for
alla pa planeringsomradet och konstruktioner for narrekreation. | samband med planeringsarbetet undersdks
hur man kan utveckla smidiga gang- och cykelvagar pa omradet och i narmiljon.

| utkastskedet identifierar man platser som pa grund av sitt lage skulle kunna passa for mindre affarslokaler
i gatuniva i bostadshusen. Sma affarslokaler skapar tjanster eller arbetslokaler i bostadskvarteren och stoder
stadens mal for en attraktiv stadskarna.

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

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



STADSBILD OCH GRONMIUO, malet fér planeringen ar att gronmiljon p& bostads- och daghemstomterna
samt offentliga omraden utgdr en hogklassig och intressant helhet. Trivsamma och gronskande gardar samt
det offentliga stadsomradet har en nyckelposition i helheten. Malet ar att omradet ska ha mangsidigt vaxt-
bestand och manga hogvaxta trad. Dessutom undersdker man en naturlig dagvattenhantering som stoder
gronmiljon. Kvaliteten pa gronbyggandet styrs med grénkoefficientsverktyg och bygganvisningar.

LANDSKAPET | BORGA ADAL, malet &r att helheten av byggandet och gronomradet i och med planlésningen
ar landskapsmassigt intressant, arkitektoniskt hogklassigt och speciellt samt ett igenkannligt tillagg i sin miljo.
For att trygga det grona som konstateras i generalplanen underséker man en samordning av kvartersomra-
den och grénomradet, sa att planlosningen starker och forenhetligar landskapsstrukturen i Borga adal.

Den arkitektoniska kvaliteten styrs av bygganvisningen.

HALLBAR UTVECKLING, vi framjar energieffektivt och hallbart byggande genom att beakta stadens koldioxid-
neutralitetsmal. Vi stoder valet av koldioxidsnalt byggande och undersdker mdjligheten till I6sningar med

cirkular ekonomi pa omradet. Vi stoder val och 16sningar for hallbar vardagspendling som stoder koldioxid-
snal pendling.

4  UTGANGSUPPGIFTER

4.1 Landskapsplan

Landskapsplan

| Ostra Nylands landskapsplan (godkiand 2021) hér planomradet till utvecklingszonen fér tatortsfunktioner. |
landskapsplanen har omradet angetts vara ett landskapsmassigt viktigt omrade med tanke pa att bevara kul-
turmiljoer eller landskap (Borga &dal ar ett landskapsmassigt vardefullt landskapsomrade).

Utdrag ur géllande landskapsplan (februari 2022) och delgeneralplan (2004) fér centrala omraden i Borga.
Den svarta pilen och cirkeln anger planeringsomradets lage.

4.7 Generalplan

Generalplan
| delgeneralplanen fér centrala omraden i Borga (15.12.2004) finns A (Bostadsomrade) samt markomrade
(snedrutigt) som ska rengodras och istandsattas, VL (Omrade for narrekreation) och PY (Omrade for offentlig



service och forvaltning). Omkringliggande omraden har markningen AP (Smahusdominerat bostadsomrade)
och VL 2 (Omrade for narrekreation med speciella miljovarden). Pa omradets sydvastra sida finns markering
om miljovarden som ska bevaras (lodrata rander). Reformarbetet for delgeneralplanen for centrala omraden
har paborjats 2018. Jordmanen har delvis istdndsatts.

4.8 Detaljplan

Det finns en detaljplan som &r faststalld 2003 nar det géller Andshallen. | detaljplanen finns ett VL-omrade
(Omrade for narrekreation) pa 6stra sidan om Sjétullsgatan och norra sidan av Anéshallen. Kvartersomradet
vid Anashallen ar YU/TV, ett kvartersomrade for byggnader som tjdnar idrottsverksamhet och lagerbyggna-
der. Krav pa bilplatser, 1 bilplats/150 k-m?2. Anashallen &r skyddad i detaljplanen med sr-méarkning. Man har
fatt avvikelsetillstand for rivning av hallen pa grundval av dess daliga skick.

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

100 m

I { Korkeustiedot, Pohjakartta, Ajantasa-asemakaava ©Porvoon kaupunki



4.9 Agarforhallanden

Omradet dgs av Borga stad.

4.10 Invanare och arbetsplatser

Omradet har inga invanare. Vid den fore detta Anéshallen finns kommunalteknikens grondepa i temporara
lokaler.

4.11 Byggnadsbestand

Anashallen ar byggd 1952 for att anvandas av Borgd mobelfabrik. Byggnaden som &r beldgen i en lang-
sluttande sluttning har tva vaningar och valmat tak. Tegelstommen &r sldtrappad. Bottenvaningen finns i
norddstra gaveln delvis under markytan. Byggnadens vaningsyta uppgar till ca 1 040 m2-vy. Totala ytan &r 2
010 m? och volymen 8 200 m?. Anashallen har genomgatt en grundlig renovering 1990 fér nuvarande an-
vandning, varefter den har anvants som depa for idrottsvasendet och kommunaltekniken. Rivningstillstand
har beviljats for byggnaden pa grundval av dess daliga skick.

P& tomten finns forutom Anéshallen ett skarmtak och en depabyggnad fran 2008 som ar byggda enligt nuva-
rande plan. Pa omradet finns dven temporara baracker for kommunalteknikens grondepa.

Det finns inga bostader pa planeringsomradet. | grannkvarteren pa sodra sidan av Sjotullsgatan finns vanings-
hus. Pa norra sidan av Pellingevégen finns egnahemshus och radhus vid bollplanens sddra sida.

4.12 Naturmiljo och landskap

VAXTLIGHET

Anashallens gard ar till storsta delen asfalterad. P& vistra sidan av hallen finns ett parkeringsomrade med
sandyta. Mellan parkeringsomradet och Anashallen véxer en rad av [6nnar. | norra delen av planeringsomra-
det finns en idrottsplan med sandyta och pa syddstra sidan en bollplan med grasyta. Pa planernas grasom-
rade vid Pellingevagens sida vaxer nagra unga lonnar, en ek samt en bjérkgrupp och buskar. Pa sddra sidan
av sandplanen invid Sjotullsgatan finns buskar och pa vastra sidan av grasplanen finns en larktradsgrupp. En
sandstig |6per genom parken pa 6stra sidan av Anashallen. P& vastra sidan av stigen finns ett uppsamlings-
dike. Langs diket finns bland annat bjérkar och lindar. Pa Anashallens tomt vixer dven larktrad. Den sluttande
parken bestar delvis av grasmatta och ar delvis grasbevuxet. Tradbestandet bestar av enskilda trad pa gras-
mattan, bland annat unga l6nnar, vide, alar samt enskilda barrtrdd och buskar. Pa grasmattan vid vastra sidan
av Sjotullsgatan har planterats olika prydnadskorsbar. Parkomradet norrut mellan vaningshustomterna be-
star delvis av dng och huvudsakligen av grasmatta. Pa den sida av parken som finns mot Stapelgatan vaxer
nagra bjorkar och en 16nn samt en cembratall och buskar vid tomtgransen. Genom omradet I6per en smal
stig som ar innott i grasmattan.

LANDSKAP OCH NATUR

Landskapet ar vidstrackt nar det galler bollplanerna. Vyerna mot astranden hindras av depabyggnaderna
samt trad- och buskgrupper. Tallbestandet vid Jonasbacken och Anas skapar naturliga och maktiga skogbe-
vuxna granser.



Bollplanerna, Anashallen och sluttningen pa &stra sidan har tidigare varit gammal &ker och industriomrade
som byggts pa den. Industribyggnaderna ar rivna, férutom Anashallen. Sluttningsparken som har skotts som
en grasbevuxen ang har inte haft stor anvandningsgrad. Det 6ppna faltet som utformas av planerna och slutt-
ningen avgransas inte i betydande byggnader i landskapsvyn, och ar inte naturlig till formen. Det 6ppna faltet
har svag anknytning till Borga adals landskapsrum. Planomradets gronomraden och 6ppna landskapsrum ar
inte landskapsmassigt betydande. Planerna, grasmattorna och tradgrupperna pa omradet for narrekreation
kan heller inte anses vara betydande med tanke pa naturens mangfald.

Pa gronomradets sydspets finns en liten landskapsmaéssigt betydande tallskog vid Anas kullen. Den begrénsar
landskapsrummet i adalen och gor adalen till en trang passage mellan Kokonskogen och Jonasbacken.

Diket for torrldggning av gronomradet finns vid gransen mellan Anashallens depd och gronomradet. Diket
rinner via Strandgatans diken till vatmarken vid an. Diket har flyttats flera ganger och det har inte utvecklats
bestaende vaxlighet langs backen. Det unga glesa tradbestandet langs diket och tradgrupperna som omger
depan kan inte anses vara betydande for naturens mangfald. Det mattliga artbestandet gor emellertid trad-
bestandet intressant.

Mellan Strandgatan och Pellingevagen I6per en parkgang tvars over gronomradet.

Gronomradenas betydelse framhavs for funktionell idrottsanvandning och genomfartsmojlighet.

4.13 Kommunalteknik

Omradet har anslutits till kommunaltekniken.

5 GRUNDLAGGANDE UTREDNINGAR

Foljande utredningar har eller ska utarbetas for omradet:
1. Grundlaggande utredning av marken, Ramboll, 2022
2. Utredning av fororeningsgrad, Ramboll, 2022
3. Utredning av motions- och idrottsplatser, Ramboll 2023

6 DE MEST CENTRALA KONSEKVEN-
SERNA AV PLANLAGGNINGEN

De centrala konsekvenserna bedéms i forhallande till nuldget. Inga sarskilda utredningar gors upp over kon-
sekvenserna utan de bedéms i samband med att detaljplanen gérs upp som en del av planprocessen:

e konsekvenser for samhallsstrukturen

e konsekvenser for stadsbilden

e konsekvenser for ekologisk hallbarhet och ur klimatsynvinkeln

e konsekvenser for naturmiljon och landskapet

e konsekvenser for trafikforhallanden

e sociala konsekvenser



ekonomiska konsekvenser

7 INTRESSENTER

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

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

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

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

8 ORGANISERING AV DELTAGANDE OCH
VAXELVERKAN

Planens beddmnings- och deltagarplan publiceras i anknytning till nar utkastet laggs fram.
Planutkastena laggs fram pa servicekontoret Kompassen (Kramaretorget B, gatuplan) och
pa Borga stads webbplats, www.porvoo.fi/sv, dar man kan bekanta sig med materialen. Att
planutkastet och det 6vriga beredningsmaterialet finns framlagda meddelas per brev till
grannmarkagarna/-innehavarna och en utlysning laggs ut pa stadens webbplats. Preliminara
utlatanden begéars om utkastet och parterna har maéjlighet att framstélla asikter och delta i en
webbenkat. Planutkastet presenterades for alla vid en 6ppen kvéllstillstélining i matsalen i
Lyceiparkens skola 14.12.2022. Ett vaxelverkansméte om planutkasten har ordnats
26.10.2023.De nya planutkasten kan diskuteras med beredarna 20.5.2024 kl. 17.30-18.30
under en planvandring som startar fran Anashallen.

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

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

9 TIDSPLAN FOR PLANLAGGNINGSPRO-
JEKTET

Planen har inletts i samband med stadens planéversikt 2017.
Malet ar att detaljplaneandringen blir fardig 2024. Den fardiga planen godkanns av stadsfullméaktige.


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

10 FOR BEREDNINGEN ANSVARAR

Borga stad
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BILAGA 4

Detaljplan 527 Sjotullen

Framforande av asikter nar planen bereds (MBF 30 §)

Programmet for deltagande och bedémning samt utkastet till detaljplan har varit framlagda
for paseende enligt MBF 30 § under tva alternativa perioder, 7-23.12.2022 och 2—
20.1.2023, pa servicekontoret Kompassen. Kungorelser har gjorts pa stadens officiella
anslagstavla och pa stadens webbplats. Grannarna meddelades per brev om att doku-
menten fanns framlagda for paseende.

Atta preliminéra utlatanden och kommentarer lamnades in om detaljplanen.

For andringen av detaljplanen har det utarbetats tre nya planalternativ, som finns fram-
lagda under tiden 24.4—-30.5.2024.

Preliminara utlatanden och kommentarer

Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland

NTM-centralen anser att malen for planen &r goda. Darfor ar det viktigt att ovanstaende
fragor beaktas i det fortsatta arbetet med detaljplanen.

| andringen av detaljplanen har en stor del av omradet for narrekreation enligt delgeneral-
planen anvisats for effektivt byggande (A-, AP- och YL-kvarter). Enligt 42 § i markanvand-
nings- och bygglagen kan detaljplanen i fall dar generalplanen ar uppenbart foraldrad av
grundad anledning utarbetas eller &ndras till sitt innehall sa att den avviker fran general-
planens styreffekt. | sddana fall ska man dock se till att detaljplanen anpassas till general-
planens helhet och beakta vad som i 39 § foreskrivs om innehallskraven for generalpla-
nen.

Klimatpaverkan har i utkastskedet beaktats pa ett heltdckande satt och uppmarksamhet
har fortjanstfullt agnats at effektiva metoder for att dampa paverkan. Metoderna ska beak-
tas aven i den fortsatta planeringen av planen. NTM-centralen konstaterar att det effekti-
vare alternativet ar battre ur klimatsynvinkel.

| utkastet till planbeskrivning konstateras pa ett exemplariskt satt &ven de brister i planen
som hanfor sig till de utslapp som den 6kade trafiken och bilplatserna orsakar. Som det
konstateras i utkastet stoder dessa inte uppnaendet av malen for planen eller malen for
hallbar mobilitet enligt stadens strategi. | utkastet har man dock val beaktat framjande av
hallbar mobilitet till exempel genom forbindelsen fér gang och cykling som gar genom par-
ken. | den fortsatta planeringen ska det fortfarande sakerstallas att olika former av hallbar
mobilitet &r sa attraktiva som majligt, sarskilt i fraga om daghemmet.

| planens férslagsskede ar det skal att géra en dagvattenutredning. Hanteringen av dag-
vatten i omradet ska planeras som en helhet, och de omraden som reserverats for fordroj-
ning av dagvatten ska anges pa en plankarta. | planbestammelserna ska tillaggas att
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dagvatten fran parkeringsomraden och kvartersomraden for bilparkering ska ledas vidare
via oljeavskiljare eller hanteras med en filtrerande metod som forbattrar vattnets kvalitet.

Till detaljplanen ska alltid fogas en uppdaterad bullerutredning nar nivan inom planomra-
det enligt riktvardena 6verskrids eller kan 6verskridas vid en grov granskning. | frdga om
buller ska prognosaret for trafiken vara 2045 eller 2050, eller ndgon annan trafiksituation
dar trafikmangderna p& gatorna ar som storst under perioden 2022-2050. | bullerutred-
ningen bor bullernivaerna utredas per alternativ vid byggnadernas samtliga fasader och
pa alla vaningar.

Av planbeskrivningen framgar inte om gamla uppgifter fran utredningar av skadliga amnen
i marken och om sanering som finns for omradet har utnyttjats. Detta ar bra att forklara i
planbeskrivningen.

| stadsbilden ar VE 1 naturligare tack vare den lagre vaningshojden och déppenheten.
Aven de byggnadsytor som &r placerade langs gatan i det norra kvarteret foljer de befint-
liga byggnadernas placering och avgransar till denna del pa ett naturligt satt gatuomradet i
enlighet med den befintliga stadsbilden.

Rubriken for AP-foreskriften i VE 2 ar kvartersomrade for flervaningshus, vars beteckning
ar AK. Det ar skal att korrigera planbeteckningen sa att den motsvarar den dnskade pla-
neringssituationen.

Beaktande av preliminara utldtanden i den fortsatta beredningen

Man haller fast vid malen for planen i det fortsatta arbetet. | planbeskrivningen har detalj-
planelosningens forhallande till generalplanen preciserats. Detaljplanen anpassas till ge-
neralplanens helhet i frdaga om gronomraden och kvartersomraden. Den grona rutten som
gar tvars genom planomradet ar ett centralt tema i planen, och fran adalen fortsatter park-
omradet mellan kvartersomradena. Den genomfor generalplanens mal, men placeras pa
en lite annan plats an i generalplanen.

Ett centralt tema i planlaggningsarbetet ar minimering av klimatpaverkan. Parkeringslos-
ningar har undersokts vidare i férhallande till antalet invanare och bostader i kvarteren
samt gronmiljons kvalitet. Hallbar mobilitet framjas av den centrala parken och cykelvagar
langs gatan som ansluts till cykelvagnatet langs an och gatorna. De garanterar god till-
ganglighet till omradet och daghemmet fran olika riktningar.

Utredningar av skadliga amnen i marken och uppgifter om sanering har beskrivits i plan-
beskrivningen.

En noggrannare dagvattenutredning och dagvattenplan bestalls i férslagsskedet.

Bullerutredningen gors i forslagsskedet om nivan enligt riktvardena kan 6verskridas vid en
grov granskning.

| det andra planutkastskedet har man undersokt bevarandet av spelplanen i omradet samt
forhallandet mellan stadsbilden, byggandets effektivitet och alternativen for parkeringslos-
ningar. Forbindelserna for gang- och cykeltrafik ar desamma som i det forsta utkastske-
det.
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Forsvarsmakten

Inget att anméarka om planutkasten.

Borga museum

| bagge alternativen har inkluderats ett jugendhus som flyttas fran Biskopsgatan 15, det
vill saga fran stadshusets kvarter, dar det anvisas lokaler som betjanar omradet, till exem-
pel ett kafé eller en restaurang. | bagge alternativen har daghemmet anvisats vid Pellinge-
végen och fér idrott anvisas Andshallens omrade. Borgd museum péapekar att trots att
stadshusets detaljplan tillater flyttning av trabyggnaden pa Biskopsgatan 15, bor man i
forsta hand strava efter att bevara byggnaden pa sin nuvarande plats.

Borgad museum anser att alternativ 1 &ar battre med tanke pa kulturmiljon. Lagre vanings-
hojder passar béttre in i det dvriga byggnadsbestandet pa omradet, och alternativet ger
aven mer rymlighet och dppnare vyer i den sddra delen.

| fraga om det arkeologiska kulturarvet har museet inget att anmarka pa planutkastet.

Beaktande av preliminara utlatanden i den fortsatta beredningen

Flyttningen av huset pa Biskopsgatan 15 undersoks fortfarande, trots att den basta los-
ningen med tanke pa byggnadsskyddet skulle vara att bevara huset pa sin nuvarande
plats. Detaljplanen for stadshusets tomt mojliggor en flyttning, och malet ar att hitta en
lamplig plats for byggnaden.

Sikten vid gatorna och astranden har utretts ur fotgangarnas synvinkel. Hojden pa byg-
gandet pa kvartersomradena paverkar inte fotgangarnas siktforbindelser langs gatorna
eller frAn &ns motsatta strand. Fran astranden syns de nya kvarteren mellan traden. Man
far nastan ingen uppfattning om antalet vaningar i byggnaderna i kvarteret fran stranden,
eftersom avstandet ar stort och storsta delen av nybyggnaderna férsvinner bakom strand-
kvarteren. Byggnaderna ar i vilket fall som helst relativt Idga framfor den vaxande skogen
pa toppen av Jonasbacken och har ganska samma hojd som de nuvarande byggnaderna
med tre till fyra vaningar i kvarteren for flervaningshus i omgivningen.

| de nya utkasten har man undersokt olika alternativ for placering av parkeringsplatser och
en ny plats for daghemmet.

Raddningsverket i Ostra Nyland

| planeringen av planomradet ska kraven for raddningsfordon beaktas. Sarskild uppmark-
samhet ska dgnas at planeringen av raddningsvagar, deras barformaga, det omgivande
utrymmet och mojligheten till underhall pa platser som reserverats for fordon med skylift
och pa vagar som leder till dessa.

Beaktande av preliminara utlatanden i den fortsatta beredningen

| forslagsskedet gors ett raddningsschema upp 6ver planens situationsplan.
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Sektorn for véaxande och larande

| narheten av de nuvarande planerna ligger Lyceiparkens skola och Borga gymnasium,
med sammanlagt 650-700 elever, samt gymnasiet Linnankosken lukio, med 6ver 600 ele-
ver. P& omradet planeras ett daghem for 200 barn. Pa planomradet finns for narvarande
tva planer, dar fyra grupper kan vistas samtidigt. Dessa planer anvands aven for annan
verksamhet, till exempel hundutstallningar. | planerna finns en relativt liten grasplan. |
basta fall blir tva planer kvar i omradet. Om det bara finns en plan ska den vara tillrackligt
stor och kunna anvandas av skolorna fran augusti till november samt i april och maj.

Beaktande av preliminara utldtanden i den fortsatta beredningen

Planerna ar viktiga och darfor har det i alla utkast reserverats en plan pa omradet som ar
dimensionerad sa att den lampar sig for skolgymnastik. Planen &r tillrackligt stor for olika
aktiviteter och kan anvéandas av olika grupper samtidigt. For att utreda den preciserade
dimensioneringen av planen har det under beredningsskedet &ven utarbetats en separat
utredning, som finns i utredningarna om detaljplanen. Utredningen har utarbetats i samar-
bete med idrottsvasendet, och lararna och skolorna har hérts vid beredningen av detalj-
plane&ndringen.

Pa Vastra astranden har ett evenemangsfalt fardigstallts, dar de evenemang som tidigare
ordnats pa Anésplanen kan ordnas.

Halsoskyddet

Det ar skal att skriva in ett radonsakert byggsatt i de allmanna bestdmmelserna i detaljpla-
nen.

| fraga om byggnaden som ska flyttas och renoveras bor sékerstallas att vistelse i den inte
orsakar sanitara olagenheter.

Beaktande av preliminara utlatanden i den fortsatta beredningen

| byggnadsskedet sakerstélls i samband med forfarandet for byggnadstillstand att byggna-
den som ska flyttas &r halsosam och séker i enlighet med markanvandnings- och byggla-
gen.

En bestammelse om radonsékert byggande kan skrivas in i planen. Radonsakert byg-

gande styrs dock redan pa ett bindande sétt i fraga om byggande pa annat stélle, sa att
skriva in det i detaljplanen har ingen inverkan.

Borga Elnat
Pa omradet ska reserveras plats for en parktransformator.

Beaktande av preliminara utlatanden i den fortsatta beredningen

| detta skede anvisas inget EV-omrade for parktransformatorn fér det tekniska utrymmet.
Transformatorns placering utreds tillsammans med Borga Energi i planforslagsskedet.
Samtidigt utreds huruvida det behovs ett EV-omrade for parktransformatorn eller om
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beslut om dess placering pa gronomradet fattas i samband med planeringen av genomfo-
randet.

Suomen erillisverkot Oy

Detaljplaneandringen paverkar inte affarsverksamheten for Suomen Erillisverkot Oy:s nat-
operatorstjanster.
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DETALJPLAN 527 SJOTULLEN
FRAMFORANDE AV ASIKTER NAR PLANEN BEREDS (MBF 30 §)

Programmet for deltagande och bedémning samt utkastet till detaljplan har varit framlagda for pdseende
enligt MBF 30 § under tva alternativa perioder, 7—23.12.2022 och 2—-20.1.2023, pa servicekontoret
Kompassen. Kungérelser har gjorts pa stadens officiella anslagstavia och pa stadens webbplats.
Grannarna meddelades per brev om att dokumenten fanns framlagda for paseende.

Elva asikter lamnades in med sammanlagt fjorton underskrifter.

For andringen av detaljplanen har det utarbetats tre nya planalternativ, som finns framlagda under tiden
24.4-30.5.2024.

Sammanfattning av de mottagna asikterna

| &sikterna fann man att de nya bostadsbyggnaderna var for hoga for omradet. Av alternativen ansags VE
1-l6sningen med mindre byggande dock vara ndgot battre. Man 6nskade att det nya omradet ska vara
lika effektivt och ha lika hoga byggnader som naromradet. Ett onskemal var dven att omradet inte ska
byggas alls och att den skyddade Anéshallen inte ska rivas. | &sikterna framférdes &ven att separata
parkeringsomraden inte ska raknas in i kvarterseffektiviteten.

De som lamnade in asikter oroade sig 6ver huruvida antalet bilplatser ska racka till och éver
trafikarrangemangen. Losningen dar bilplatserna placeras pa separata kvartersomraden upplevdes vara
dalig. Man onskade aven att genomfart inte ska vara mojlig pa det parkeringsomrade som anvisats
mellan Sjotullsgatan och Stapelgatan, utan att man kér in endast fran Sjétullsgatan. Det ansags att den
aktuella parkeringsplatsen ligger for nara byggnadernas fonster. | grannens asikt framférdes aven att den
park dar LPA-omradet anvisats i utkastet ska anvandas som reservvag for raddningsfordon. | asikterna
foreslogs att parkeringen anordnas strukturellt under de nya kvarteren och att laddpunkter for elbilar ska
beaktas.

De som lamnade in &sikter ansag att de foreslagna I6sningarna far parkeringen och trafiken i omradet att
stocka sig. Dessutom framhdlls att trafikrakningarna frén 2018 ar for gamla, och stadsinfrastrukturen
ansags vara javig i fraga om att bedéma arendet.

| &sikterna misstanktes att det behdvs mer omfattande markundersokningar pa omradet for att utreda
saval grundlaggningsforhallandena som fororeningarna. Det uttrycktes dven oro for huruvida
grannbyggnadernas grunder ska halla. | asikterna framfordes ett behov av ekonomiska granskningar och
av marknadsundersokningar.

| &sikterna framfordes att planeringsomradets gronomraden och 6ppna landskap &r sarskilt viktiga med
tanke pa stadsbilden och stadsdelen som attraktionsfaktor. Dessutom efterfrdgades en utredning om
huruvida omradets fauna ar hotad. De som lamnade in &sikter p&pekade &ven att planerna i Anas
anvands aktivt for motion och att de har betydelse for skolgymnastiken.

Daghemmet kritiserades for att vara for stort, och i synnerhet ansags det trafikflode och parkeringsbehov
som det medfor vara en oldgenhet. Dessutom missténktes att den kombinerade parkeringsplatsen som
anvisats for daghemmet och radhusen ger upphov till stérande trafik. Det féreslogs aven att daghemmet
ska placeras vid den nuvarande Anashallen och p& andra alternativa platser i staden.

| &sikterna uttrycktes dven oro éver huruvida man beaktat ett tillrackligt befolkningsskydd med tanke pa
narheten till den klippgrotta som forsvarsmakten anvander. Dessutom foreslogs det att omradet inte ska
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vara tvunget att ansluta sig till fiarrvarme. | asikterna ansags det att servicen ligger langt fran
planeringsobjektet.

Beaktande av asikterna i den fortsatta beredningen

Fortatning av omradet samt en foranderlig stadsbild

Stadens strategi, generalplan och planlaggningsoversikt mojliggor en justering av detaljplanen i syfte att
fortata stadsstrukturen. Byggandet innebar nya bostader och invanare nara servicen i centrum.

| alternativen i planutkastet har man forsokt hitta en 16sning dar markanvandningens effektivitet ar lamplig
for stadsbilden. Utgangspunkten ar & andra sidan att beakta behovet av bostader nara servicen i staden,
en tillrackligt effektiv markanvandning, oundvikliga kostnader till f6ljd av den tidigare markanvandningen i
omradet, forutsattningarna for klimatsmart mobilitet, byggandets energieffektivitet, vikten av hogkvalitativa
grona narmiljcer for invanarna och skolornas behov av idrottsanlaggningar. Eftersom allt byggande
oundvikligen andrar stads- och landskapsbilden, har man i alternativen i planutkastet och i de nya
alternativen i utkastet som varit framlagda férsokt hitta en modell dar alla delomraden beaktas i tillracklig
utstrackning.

| planbeskrivningen har man aven beddémt hur val det nya byggandet [Ampar sig for miljon. | detta fall har
det varit andamalsenligt att rékna in aven parkeringsomradena i effektiviteten for planeringsomradets
kvarter, eftersom man pa sa vis kan beakta hela den areal som anvandningsandamalet kraver.

Den faktiska effektiviteten for de intilliggande tomterna med flervaningshus varierar mellan 0,72 och 1,0. |
alternativ 1 och 2 i planen varierar nybyggnationens effektivitet pa tomterna mellan 0,74 och 1,6. Det hor
till en stads natur att vara foranderlig, och pa planeringsomradet finns inga saddana specialvarden som
skulle motivera en mer ineffektiv markanvandning. Klimatperspektivet, en effektiv anvandning av den
mark som anvisas for byggande och beaktande av Iénsamheten leder i en riktning dar
kompletteringsbyggandets effektivitet & motiverad.

Aven hogre byggande kan pa landskapsmassiga grunder och med god planering anpassas till platsen. |
omgivningen finns redan flervaningshus med tre vaningar och kéllare ovan jord. | stadsbilden motsvarar
de byggande i fyra vaningar. | den nya planen placeras byggnadsmassor med varierande hojd i
kvarteren, s& att man mellan delar med fler an tre vaningar har utsikt 6ver omgivningen fran de hdgsta
vaningarna i byggnaderna i grannskapet. Lagre, gamla byggnader finns i omgivningen i Jonasbackens
sluttning och pa Aunelabacken, dar de ligger cirka 4—10 meter hogre an de nya kvarteren.

Den foreslagna andringen i stadslandskapet passar in i Borga adals vardefulla landskap. De nya
kvarteren med flervaningshus ar en fortsattning pa kvarteren med flervaningshus i den sodra stadsdelen i
empirestil, dar man kan se olika stilistiska drag fran byggande under flera artionden. Genom planen
mojliggors nya kvarter for flervaningshus for vilka det stélls hoga kvalitetskrav i fraga om arkitekturen och
den gréna miljon.

| den fortsatta planeringen och detaljplanebestémmelserna kommer man sarskilt att beakta
dimensioneringen och materialanvandningen.

Det finns goda grunder for en fortatning i Ands som baserar sig pa stadens tillvaxt pa ett s& miljovanligt
och héllbart satt som méjligt. Anas &r ett av de sista omradena dar mer omfattande nybyggnation i
narheten av centrum ar mgjlig, vilket innebér att det &r tekniskt-ekonomiskt och stadsekologiskt sett
motiverat att anvinda omrédet s effektivt som majligt. Kvarteren i Anas planeras inte p& naturenliga
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skogsmarker, utan de kvarter som byggs ar i huvudsak placerade pa spelplaner pa fylinadsjord, pa det
tidigare delvis férorenade industriomrédet vid Andshallen med sina parkerings- och lageromraden. |
planen bevaras aven parken och en gron forbindelse mellan Strandgatan och Pellingevagen.

P& de 6ppna grus- och grasplanerna samt pa angsgrasmattorna i sluttningen har inga sarskilda
naturvarden eller landskapsmassiga varden konstaterats i de natur- och landskapsutredningar for
generalplanen som gjorts aren 2020—-2023. Anashallen och sandfalten, lageromradena och containrarna
omkring den bildar ingen gronska eller representativ stadsmiljo, &ven om de i huvudsak &r 6ppna. |
genomférandet av planen stoder en andring av diket i mitten till en stadsback och mangsidiga
planteringar en varierande stadsnatur. En sanering av marken forbattrar miljons tillstand.

| Anés &r det méjligt att bevara en del tradbestand p& omréden som inte &r férorenade. Det planenliga
Sjotullsstraket och daghemmets gardsomraden bildar en park, som férenar Jonasbacken och astrandens
gronomraden.

Mellan astranden och kanten av Jonasbacken samt simhallen bibehalls en gron korridor i form av en
parkliknande férbindelse for gang- och cykeltrafik, Sjotullsstraket. | omradet finns for narvarande fa
tradbestand. | planlésningen ar det grona straket placerat i huvudsak pa sin nuvarande plats, och vid den
kan man beroende pa alternativen bevara befintliga trad sasom larktrad, ek, 16nn och alm. En ekologisk
skogskorridor fran Jonasbacken till strandskogarna ar belagen vid Ruskis, dar stranden och skogen hor
till nationalstadsparken.

Anashallen

Rivningstillstdnd har sékts och beviljats fér Anéashallen. Arendet avgérs inte genom den
detaljplanedndring som nu bereds. Bevarandet av Anashallen har undersokts, men den gamla
industribyggnaden &r i for daligt skick och har foér mycket problem med inomhusluften for att kunna
renoveras for anvandning som férutsatter att man vistas i den.

Parkering och trafik

De bilplatser som de boende behover kan placeras pa kvartersomraden for bostadsbyggande eller pa
kvartersomraden som reserverats for parkering pa det satt som detaljplaneutkasten anger. Ett
arrangemang dar parkering anvisas pa till exempel ett LPA-omrade i ett annat kvarter ar férenligt med
markanvandnings- och bygglagen. Parkeringsnormen baserar sig pa en helhet som bedémts gemensamt
med stadsinfrastrukturen. Det totala behovet bedéms bland annat utifrdn Finlands miljocentrals statistiska
uppgifter om bilagande. Den parkeringsnorm som foreslas foér omradet ligger i linje med andra fortatande
planer som gjorts upp fér naromradena kring centrum.

Parkeringsplatsernas avstand fran byggnaden styrs inte langre av en forordning. Den tidigare
anvisningen har hanvisat till IAgenheternas huvudfénster, och avstandet har dven d& kunnat vara mindre
an det atta meter som namns i &sikterna, om det inte finns fonster pa forsta vaningen.

En strukturell parkering under jord &r inte méjlig pa objektet pa grund av den laga marknivan,
grundvattnets ytniva och de 6vriga méalen for detaljplanen, sdsom koldioxidsnalhet samt héllbara och
hogklassiga gronskande gardar. | de nya utkastalternativen har en strukturell parkering dock undersokts
aven for parkeringsanlaggningar ovan jord, for att s lite markyta som mgjligt ska upptas for parkering.
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| fastigheterna placeras laddpunkter for elbilar i fasen for genomférandeplanering pa basis av aktuell
lagstiftning och anvisningar.

Trafikdata baserar sig pa stadens utredningar, och under beredningen av planen har en ny trafikrakning
utarbetats. | enlighet med stadsutvecklingens organisationsstruktur producerar stadsinfrastrukturen
utgdngsdata och planer aven for stadsplaneringens behov. Forfarandet ar normalt och fungerar bra i
frdga om planlaggningen. Trafikdata har beskrivits narmare i planbeskrivningen.

Mark och fororeningar

I planlaggningsfasen har en omfattande mark-, byggbarhets- och féroreningsundersokning gjorts av en
kand konsultbyra. Pa basis av undersokningen &r det inte sarskilt svart att bygga p& omradet. | planen
anvisas byggnadsytor for byggande, och den som genomfér byggnadsprojektet kan inte avvika fran dem.
Nar man bygger pa fororenad mark och behandlar jordmaterial soks behovliga miljotillstand och
genomférandet foljs upp. De fororeningar som finns pa omradet har inte visat sig vara sarskilt
utmanande, utan baserar sig pa tidigare markanvandning och tillvagagangssétt. Aven om saneringen &ar
arbetsam och dyr, ar den enligt undersékningarna dock inte sarskilt riskfylld i detta objekt. En allman
verksamhetsmodell &r att staden sanerar de tomter som staden séljer. Aven andra verksamhetsmodeller
kan tillampas, vilket minskar till exempel de transportutslédpp som saneringen och byggandet orsakar. For
planeringen av byggnader och grunder utarbetas noggrannare markundersokningar i byggskedet i de
omraden dar byggnaderna placeras. Vid palning ska byggnadsentreprenoren dven beakta
grannbyggnadernas grunder.

Pa omraden med 6versvamningsrisk anvisas inte byggande.

Daghem och idrottsplan

Beslut om storleken p& det daghem som efterstravas fattas inom sektorn for fostran och utbildning.
Placeringen av daghem har undersokts mycket, eftersom det i centrum ar utmanande att hitta en plats for
ett stort daghem med gardar. Till exempel grasplanerna bredvid simhallen ar for sm&, och det finns skal
att spara dem for en eventuell utbyggnad av simhallen.

Trafikarrangemangen har undersokts tillsammans med stadsinfrastrukturen och preciseras i
forslagsskedet. | fraga om trafikarrangemangen finns det information om daghem och trafikfloden av
motsvarande storlek pa Vastra astranden. Det nuvarande trafikflodet och den nya trafik som planen
medfdr ryms enligt stadsinfrastrukturens utredningar i gatunatet.

Planerna ar viktiga och darfor har det i alla utkast reserverats en plan pd omradet som &r dimensionerad
sa att den lampar sig for skolgymnastik. Planen ar tillrackligt stor for olika aktiviteter och kan anvandas av
olika grupper samtidigt. For att utreda den preciserade dimensioneringen av planen har det under
beredningsskedet &ven utarbetats en separat utredning, som finns i utredningarna om detaljplanen.
Utredningen har utarbetats i samarbete med idrottsvasendet, och lararna och skolorna har horts vid
beredningen av detaljplaneandringen.

| Anés och pé Sjotullens planomréde finns det d&ven mojlighet att pd gronomradena utveckla motions- och
fritidsfunktioner, som &r latta att n& bade fran skolorna och astrandens huvudfriluftsled.

Ovriga fragor
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For beredningsskedet av forslaget har man planerat marknadsintegration. Beddmningen av [dnsamheten
preciseras for fortsatt bearbetning i fraga om det alternativ som véljs.

| frdga om raddningsvagen som framforts i asikterna har bostadsfastigheterna i fraga inte réatt att kora via
grannfastigheterna eller parkerna. Fastigheten ska se till att kéranslutningarna har dimensionerats och
skotts sa att brand- och raddningsfordon kan kéra nara byggnaderna via den befintliga koranslutningen.

Dimensioneringen och byggandet av skyddsrum styrs genom statsradets férordning om skyddsrum. Det
ar inte mojligt att genom en detaljplan avvika fran denna férordning.

Ett utlatande om planutkastet har begarts fran forsvarsmakten. Férsvarsmakten har inte haft nagot att
anmarka pa planutkastet.

| planen rekommenderas anslutning till fjarrvarme pé grund av stadens mal for koldioxidneutralitet. Borga
Energis fjarrvarme ar gron, koldioxidneutral narvarme. Enligt markanvandnings- och bygglagen far
byggnadsentreprendéren valja uppvarmningsform.

Planeringsomradet ligger 700 meter fran torget och 1 000 meter fran Konstfabriken. Servicen i centrum
och pa Vastra astranden samt &strandens och Jonasbackens attraktiva gronomraden ar lattatkomliga.
Antalet invanare i omradet och beteendet i samband med utrattandet av arenden inverkar i hog grad pa
placeringen och bevarandet av kommersiell narservice. | synnerhet goda gang- och cykelforbindelser
stdder anvandningen och bevarandet av narservice. | utkastet till detaljplan foreslas aven affarslokaler i
anslutning till de nya flervaningshusen, vilket kan féra med sig viss kommersiell narservice till omradet.

Tre nya planutkast for paseende

Enligt invanarnas asikter och de preliminara utlatandena som kommit in har tre nya planutkast utarbetats
for omradet. | dessa alternativ har man letat efter en losning till exempel for strukturell parkering pa
omrédet, granskat méjligheten att placera daghemmet p& Anashallens plats och bevara grasplanen samt
sokt en effektivitet som skulle géra det mojligt att forverkliga den strukturella parkeringen. |
utkastalternativ 3 presenteras aven ett alternativ som inte baseras pa strukturell parkering och dar
parkeringen har arrangerats pa bostadstomterna.

Planbestdammelserna och -beskrivningen har preciserats. Bland annat féreskriften om anslutning till
fijarrvarme har andrats till en rekommendation.
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Sammanfattning av invanarenkaten i utkastskedet 2022—-2023 av

detaljplanen for Sjotullen

Den forsta invanarenkaten om detaljplanen for Sjétullen var 6ppen pa Borga stads webbplats 8.12.2022-
20.1.2023. Enkéaten besvarades aktivt och vi fick manga svar. Totalt 126 respondenter svarade pa dtminstone
en av fragorna i enkaten. Eftersom man inte behévde identifiera sig i enkaten, ar det mojligt att samma
oidentifierade person har svarat flera ganger.

Respondenternas bakgrundsuppgifter — storsta delen av respondenterna bor nara Sjotullen

och ar 31-50 ar gamla

| bérjan av enkaten fragade vi respondenterna hur ofta de besoker Sjtullen och Andsomradet. Sammanlagt
127 personer svarade pa fragan och 61 procent av dem svarade att de besoker omradet flera ganger i
veckan. Ungefar var sjatte respondent (16 %) uppgav att de besoker omradet cirka en gang i veckan, och
ungefar var femte (21 %) flera ganger om aret. Det bara tva procent av respondenterna som besokte
omradet mer séllan.

Sedan fragade vi respondenterna hur de i allmédnhet kommer till planerna eller parkerna i Anés. Pa denna
fraga svarade 126 respondenter, av vilka drygt hélften (54 %) uppgav att de kommer till omradet till fots. 33
procent kommer till omradet med bil och resten (dvs. 13 %) med cykel.

| den tredje fragan fragade vi respondenterna hur langt fran Sj6tullens planomrade de bor. Ungefar hilften
(51 %) av respondenterna svarade att de bor inom en kilometer fran planomradet for Sjdtullen. Ungefér en
fiardedel (26 %) svarade att de bor 1-3 kilometer fran Sjotullen, medan ungefar var sjatte bor Gver tre
kilometer fran omradet. Ungefar var tionde (9 %) bor annu langre bort, eftersom de svarade att de bor
nagon annanstans i Borga.

Som sista bakgrundsfraga fragade vi respondenterna om deras alder. Det fanns inga enkétrespondenter
under 21 ar och endast cirka var tionde respondent var 21-30 ar gammal (8 %). De storsta aldersgrupperna
bland respondenterna var 31-40-3ringar (33 %) och 41-50-aringar (23 %), dvs. dver halften (56 %) av
respondenterna var 31-50 ar gamla. Ungefar var sjatte respondent var antingen 51-60 ar (17 %) eller 61-70
ar (13 %). Endast sex procent av respondenterna var éver 70 ar gamla.

| dnskemalen om den framtida anvandningen av Sjotullen betonades utnyttjandet av

rekreations- och gronomraden

| den forsta fragan om planprojektet fragade vi respondenterna om vad de skulle vilja géra pa
gronomradena i Sjétullen i framtiden. | den hér fragan fick respondenterna vélja flera svarsalternativ, och
125 respondenter gav 696 svar pa denna fraga.

De tva popularaste svaren var “promenader eller joggingturer i Sjotullen” och ”jag njuter av omradets
landskap, strand och parker”, som valdes av 70 procent av respondenterna. Allt som allt visade sig
onskemalet att tillbringa tid i omradet vara populart bland svaren, eftersom de nast popularaste
svarsalternativen var “jag tillbringar tid i omradet med att promenera och njuta av att vara utomhus” (60 %
av respondenterna), ”jag spelar pa planerna” (54 % av respondenterna) och “jag bestker omradet pa
somrarna nar jag deltar i parkgympa” (53 % av respondenterna).

Storsta delen av svaren pa den hér fragan gallde alltsa énskemalet om att Sjotullsomradet ska utnyttjas i
olika friluftsaktiviteter. Utover de ovan namnda svarsalternativen 6nskade respondenterna att de kunde
besdka omradet med barnen for att vistas utomhus eller i en lekpark (42 % av respondenterna). Dessutom
onskade 34 procent av respondenterna att de kunde tillbringa tid i omradet tillsammans med sina vanner,
och pa samma satt dnskade 34 procent att de kunde rasta hunden eller nagot annat djur i omradet.
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Dessutom dnskade 27 procent av respondenterna att de kunde anvanda motionsredskap utomhus i
omradet (t.ex. gymutrustning).

Aven omradets roll med tanke pa trafiken lyftes fram i svaren. Av respondenterna uppgav 51 procent att de
anvander omradet for genomfart och 46 procent att de cyklar i omradet.

”Jag parkerar bilen i Ands nar jag skoter drenden i staden” stoddes av atta procent, pa samma sitt som
alternativet “jag deltar i skolans idrottslektioner i omradet”.

| framtiden vill man utveckla rekreations- och gronomraden i Sjotullen

Nésta fraga var ”Hur viktiga tycker du att foljande fragor ar i utvecklingen av planomradet for Sjotullen”?
Respondenterna hade fyra svarsalternativ (1 = Inte alls viktigt, 2 = Lite viktigt, 3 = Ganska viktigt, 4 = Mycket
viktigt), dar de fick vardera det de upplevde som viktigt eller mindre viktigt.

Bland respondenterna var det klart populdraste utvecklingsobjektet "Angar och grisplaner med plats fér fri
vistelse”. Detta val fick medeltalet 3,6, vilket innebar att respondenterna i genomsnitt ansag att utvecklingen
av gronomraden att vistas i var mycket viktig.

Tre olika utvecklingsobjekt fick de nast hogsta poangen (3,1). Dessa var “Manga olika mojligheter till
aktiviteter, redskap for utomhusmotion och lekredskap”, ”Mojlighet att spela olika spel och motionera pa
mindre planer” och "Frodig stadsgronska behdévs for nya gardar och gronomraden som ska utvecklas —
manga planteringar, manga trad och olika buskar”. Alla dessa, liksom ocksa det populdraste
utvecklingsobjektet, har gemensamt att man i dem fokuserar pa att utveckla grén- och

rekreationsutrymmena i Sjotullsomradet.

Svarens genomsnittliga poang i detta avsnitt var 2,6, och det 6verskreds av utvecklingsobjektet “Centrum
behover inte goras tatare — bygg hellre nya omraden i de omgivande skogarna och pa akrarna”.

De 6vriga utvecklingsobjektens varden var i genomsnitt under 2,6, och de ansags inte vara sarskilt viktiga i
genomsnitt. Dessa mindre populdra utvecklingsobjekt hade effektivisering av och tatare markanvandning
gemensamt. Dessutom ansags nya parkeringar inte vara sarskilt viktiga, de fick 1,8 podng i genomsnitt.

Den nya bollplanen och narmotionsplatserna far forsiktigt stod.

I den sjunde fragan fragade vi om respondenterna tyckte att planlésningen var lyckad fér gronomradena.
Varderingsskalan i detta avsnitt var 1 = Helt av annan asikt, 2 = Lite av annan asikt; 3 = nagotsanar av samma
asikt, 4 = Helt av samma asikt. Respondenterna gav medeltalet 2,3 fér punkten “En ny bollplan &r en bra
I6sning”, och punkten “"Det ar en bra idé att placera sma narmotionsplatser langs den centrala leden” fick
det nagot hogre medeltalet 2,6. Inget av dessa medelvarden kan dock anses vara ett sarskilt starkt tecken pa
stéd, ndr medeltalet 3 skulle ha varit “nagotsanar av samma asikt”.

Den lagre strukturen ar klart populdrare i planldsningarna

| den attonde fragan fragade vi respondenterna om vilket av planutkastalternativen de tycker ar battre.
Alternativ 1, dvs. den lagre strukturen, fick ett klart stérre understdd i enkaten, eftersom 52 procent av
respondenterna ansag att det var ett battre alternativ. Endast sex procent ansag att det effektivare
alternativet 2 var battre, och pa samma satt ansag sex procent att bada alternativen hade goda sidor.
Daremot kunde 36 procent av respondenterna inte saga vilket av alternativen som var battre.

Svaren pa den hér fragan ser lite olika ut om man beaktar hur nara planomradet respondenten har uppgett
att hen bor. Bland dem som bor mindre &dn en kilometer fran planomradet for Sj6tullen féredrog 60,3
procent det lagre alternativet, medan 50 procent av dem som bor 1-3 kilometer fran planomradet var av
samma asikt.
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Det glesare alternativet anses andamalsenligare an det effektivare alternativet

| den nionde och tionde fragan fragade vi respondenterna deras asikt om hur lyckade
planutkastsalternativen var i olika avsnitt. Respondenterna skulle vardera avsnitten pa en skalaav1-4 (1 =
Helt av annan asikt, 2 = Lite av annan asikt; 3 = nagotsanar av samma asikt, 4 = Helt av samma asikt). |
jamforelsen av det glesare och lagre alternativet 1 med det effektivare och hogre alternativet 2, visar det sig
att alternativet 1 upplevdes som positivare av respondenterna. Det ar dock vart att notera att dven punkten
"Olika boendealternativ (radhus, vaningshus och férenade smahus (s.k. townhouse))”, som man var allra
positivast installd till, endast fick 2,5 poang i medeltal. | utkastalternativ 1 forholl man sig negativast till
punkten "Antalet parkeringar”, som fick ett podngmedeltal pa endast 1,9.

Daremot fick det effektivare alternativet 2 endast 1,7 podng i medeltal. Det vill siga man forholl sig negativt
till det effektivare planutkastalternativet. Punkten “Byggnadsho6jd och forhallande till grannarna” fick det
lagsta podngmedeltalet i detta alternativ med endast 1,5 poang.

Aven i denna fraga inverkar respondenternas bostadsort i ndgon man pa svarens medeltal. Nar vi till
exempel fragade asikten om hur planutkastalternativ 1 lyckats i punkten ”"Byggnadshojd och férhallande till
grannarna”, gav de respondenter som bor inom en kilometer fran planomradet medeltalet 2,17 poang,
medan medeltalet fér de respondenter som bor dver tre kilometer fran planomradet var 2,87 podng i denna
punkt.

Pa samma sétt nar vi fragade asikten om hur alternativ 2 med effektivare markanvandning lyckats i punkten
”Byggnadshojd och forhallande till grannarna”, gav de respondenter som bor inom en kilometer fran
planomradet medeltalet 1,37 podng, medan medeltalet for de respondenter som bor 1-3 kilometer fran
planomradet var 1,8 poang i denna punkt.

Det fanns ocksa skillnader nér vi fragade asikten om hur alternativ 2 lyckats i punkten “Olika
boendealternativ (radhus, vaningshus och forenade smahus (s.k. townhouse))”. Har gav de respondenter
som bor inom en kilometer fran planomradet medeltalet 1,56 podng, medan medeltalet for de
respondenter som bor 1-3 kilometer fran planomradet var 1,97 poang i denna punkt, och svarsmedeltalet
for dem som bor 6ver tre kilometer fran planomradet var 2,13 poang.

Halften av respondenterna vill inte bo i det nya Sjotullsomradet

Darefter fragade vi respondenterna om de skulle vilja bo i det nya Sj6tullsomradet. 52 procent av
respondenterna svarade att de inte vill bo i omradet. 32 procent svarade att de kanske kunde bo i omradet
och 16 procent svarade att de vill bo i det nya Sjotullsomradet.

Aven i den héar fragan ser svaren klart olika ut, om man beaktar hur nira planomradet respondenten har
uppgett att hen bor. Av dem som bor mindre an en kilometer fran planomradet for Sjotullen ville endast
14,3 procent bo i det nya Sjétullsomradet. Daremot svarade 60,3 procent att de inte ville bo i omradet, och
25,4 procent att de kanske kunde bo i det nya Sjotullsomradet.

N&r man granskar respondenterna som bor 1-3 kilometer fran omradet, ville 18,8 procent avdem bo i det
nya omradet. 34,4 procent av respondenterna ville inte bo dar, och 46,9 procent kunde kanske bo i det nya
Sjotullsomradet. Av respondenterna som bor éver tre kilometer fran omradet uppgav 5,6 procent att de vill
bo i det nya Sj6tullsomradet och 44,4 procent kunde ténka sig att bo dar. Resten av respondenterna som bor
pa detta avstand vill inte bo i det nya omradet.

Spridningen av dnskemalen om bostadernas storlek

| den tolfte fragan fick respondenterna valfritt ocksa uppge sina 6nskemal om bostadens storlek. Dessa
onskemal fordelades sa att 39 procent av respondenterna 6nskade tre rum och kok, 35 procent fyra rum
och kok samt 26 procent tva rum och kok.
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Den populdraste besittningsformen for bostaderna ar dgarbostad

Vi fragade ocksa respondenterna om hurdana former av besittningsformer for bostdder de vill ha i Sjétullen.
38 procent av respondenterna 6nskade en kombination av alla slags besittningsformer i omradet och 59
procent 6nskade att omradet i huvudsak skulle ha dgarbostader.

Den populdraste platsen for nya parkeringar ligger vid vinterforvaringsomradet for batar

Till sist fragade vi respondenternas asikter om eventuella nya parkeringsplatser for allman parkering (pa
skalan 1-5). Det populdraste alternativet (medeltalet 3,2 podng) for placeringen av parkeringar var att nya
allmanna parkeringar placeras vid vinterférvaringsomradet for batar (utanfér planomradet) och inte pa
gronomraden. Det nast popularaste alternativet (medeltalet 2,5 poéng) var att de nya parkeringarna skulle
placeras langs gatorna, och det minst populara alternativet var att de nya parkeringarna skulle placeras
mellan Strandgatan och Stapelgatan i enlighet med planutkastet.
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