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1. PLANERINGSOMRADE

Planeringsomradet ligger i empirestaden i korsningen mellan Alexandersgatan och Fredsgatan,
sdder om Alexandersgatan. Planeringsomradet omfattar en tomt i omradet med rutnatsplan. Pa
tomten ligger ett pa 1950-talet uppfort hus, ka&nt som Lundagarden, som anvands for
sammankomster, och en halso- och sjukvardsbyggnad fran 1990-talet. Bada ar underutnyttjade.

KOKONNIEMI

Bild 1. Omrédets ldge pé guidekartan, inte skalenlig




2. MAL FOR PLANERINGEN

Byggnaderna pa planeringsomradet ar inte skyddade. Syftet ar att utreda mdjligheten att bevara
Lundagarden och att bedéma dess varde. Halso- och sjukvardsbyggnaden pa Fredsgatan torde
kunna rivas. Malet med planeringen ar ett projekt vilket innefattar sadant kompletteringsbyggande
av bostader som skickligt kompletterar miljon, som stadsbildsmassigt ar av hog kvalitet och som
omsorgsfullt utretts med tanke pa genomférbarheten och dar Lundagarden eventuellt bevaras.

Byggnadsvolymen ska utredas i forhallande till miljon.

3. BAKGRUND TILL PROJEKTET

3.1 Bakgrund till inledande av planeringen

Planeringsomradet utgors av en fastighet som ags av Borga stad. Byggnaderna har redan i flera ar
varit underutnyttjade, och den nyare byggnaden fran 1990-talet har tidvis till och med statt helt tom.
I Lundagarden finns tva bostader, och huset anvands som samlingslokal. Lundagarden ar ocksa
eftersatt da man ser till underhall och reparationer. Redan ar 2012 har man genom att avfatta en
studie forsokt ge inspiration at planeringen av fastigheten. Borga lokaltjanster kan inte fortsatta med
underutnyttjandet av byggnaderna, eftersom det medfér kostnader som belastar stadens ekonomi
och i sista hand galler skattebetalarna — alla kommuninvanare. For att det ska vara mdjligt att ens
forsOka fa fastigheten sald, maste man utreda férutsattningarna fér bevarande och foér eventuellt
partiellt eller fullstandigt skydd av det nuvarande byggnadsbestandet och samtidigt utreda i vilken

skala en kompletterande nybyggnation skulle ske.

3.2 Beslut om att inleda planlaggning

| verksamhetsplanen for stadsplaneringen, numera planlaggningsprogrammet, har fastigheten for
forsta gangen i 2021 ars verksamhetsplan innefattats i planeringsomradet som ett separat

detaljplaneobjekt. Darfér behdver man inte fatta ett separat beslut om att inleda planlaggning.



3.3 Meddelande om anhangiggorande

Staden har senast meddelat att planen gjorts anhangig i planlaggningsoéversikten for ar 2025, som
publicerades 7.3.2025.

4. UTGANGSUPPGIFTER

4.1 Omradets ldge och areal

Planeringsomradet ar en fastighet i sddra delen av empirestaden pa adressen Fredsgatan 14.
Horntomtens parallelladress ar Alexandersgatan 11. Fastigheten 638-3-41-4 har en areal pa 1 862

m?2.

Detaljplaneandringen galler en del av kvarteret 41 i stadsdelen 3.

Pk A\ el
Bild 2. Bildpar. Flygbild av planeringsomradet fran nordvést respektive éster. 20.5.2022



4.2 Plansituation

4.21 De riksomfattande malen for omradesanviandningen

Av de 14.12.2017 reviderade riksomfattande malen fér omradesanvandningen ar de viktigaste med
tanke pa planeringsomradet, inom temat Fungerande samhallen och hallbara fardsatt, skapande
av forutsattningar for en kolsnal och resurseffektiv samhallsutveckling, som stéder sig pa den
befintliga strukturen. Tillgangligheten i fraga om tjanster, arbetsplatser och fritidsomraden framjas.
Bostadsomraden placeras sa att de latt kan nas med kollektivtrafik, till fots och med cykel. Nar det

galler kulturmiljon soérjs det for att kulturmiljons varden tryggas.

Planeringsomradet ingar inte i byggda kulturmiljder av riksintresse (RKY 2009), men fastigheten
Borga Gymnasium (BoGy) pa den sddra sidan ingar i huvudsak i omradesavgransningen. BoGy

hoér i fraga om de aldsta byggnaderna ocksa till Borga nationalstadspark.

4.2.2 Landskapsplan

Inofficiell sammanstallning av de gallande landskapsplanerna, Nylands férbunds tolkning
13.3.2023: utvecklingsomrade for tatortsfunktioner. Omrade for centrumfunktioner, centrum (réd
cirkel); Kollektivtrafikens omstallningsplats (violett triangel); Omrade som ar viktigt med tanke pa
kulturmiljon eller landskapsvarden (bla vagrat linje), Gamla stan i Borga och den omgivande

stadsstrukturen samt Landskapsomradet i Borga adal. Utvecklingszon for tatortsfunktioner.

4.2.3 Generalplan

| delgeneralplanen for de centrala delarna (godkand 15.12.2004) ar omradet anvisat som omrade
for centrumfunktioner (C). Det finns en beteckning fér en gang- och cykelvag med en strackning
langs Alexandersgatan. For hela omradet galler ocksa beteckningen omrade med miljévarden som
ska bevaras.

o s as
Bild 3. Utdrag ur landskapsplanen fér Ostra Nyland och etapplandskapsplan 2 fér Nyland samt delgeneralplanen fér de

centrala delarna. Planeringsomradets ldge visas med en vit pil eller med omradesavgrénsning.



4.2.4 Detaljplan

Pa planeringsomradet galler detaljplan 157 som tradde i kraft 20.12.1985 och som omfattar hela
s6dra empirestaden. Planeringsomradet, som utgér en tomt, har anvisats som kvartersomrade for

allmanna byggnader (Y).

Bild 4. Utdrag ur detaljplanesammanstéliningen. Planeringsomradet &r avgrénsat pa bilden.

Inom kvartersomradet finns tva byggnadsytor for byggande enligt det huvudsakliga
anvandningsandamalet, for vilka har anvisats byggratt (800 + 700 =) sammanlagt 1 500 m? vy. Det
betyder att tomtens exploateringstal e = ca 0,8. Vaningstalet ar tva och en halv (Il 1/2) och
dessutom har man fér byggnadsytorna anvisat byggnadens och konstruktionernas hégsta hojd
samt hdgsta hojd for skarningspunkten mellan fasad och vattentak. Vid byggnadsytornas granser
mot gatan ska byggnaden byggas intill gransen pa ett avsnitt om minst 4/5 av gransens langd. Det
har genom en detaljplanebestammelse faststallts att taklutningen ska vara 1:2-1:1,2. | tomtens
sydvastra del finns en parkeringsplats, i praktiken en byggnadsyta for bilplatser. Resten har
anvisats som del av tomten dar det ska finnas planteringar. Tomten omges av en beteckning om

en tradrad som ska planteras, forutom da byggnadsytorna stracker sig anda till tomtgransen.

Detaljplanen innehaller bestammelser om planteringarna och fasaderna. Fasaderna ska i

huvudsak besta av ljust malat tra och/eller rak vagg av vitrappade/slammade tegel eller betong.



Ocksa om bland annat fonsteréppningarnas proportioner finns det numeriska bestammelser i
planbestammelserna. Fonstren ska vara langsmala eller pa sin hojd kvadratiska. Bilplatskravet ar 1
bilplats/250 m? vy.

Pa tomten ligger tva byggnader, Lundagarden fran omkring ar 1949 och den tidigare
halsostationen och radgivningen fran ar 1991. Enligt Myndigheten for digitalisering och
befolkningsdata har dessa en storlek pa 500 m? vy och 1 002 m? vy. Med andra ord har den
byggratt som anvisats i detaljplanen utnyttjats i sin helhet. Det bor noteras att &ven om
héalsostationsbyggnaden har uppférts ganska snart efter att detaljplanen tratt i kraft, avviker den
ganska sa rejalt fran gransen for byggnadsytan pa gardssidan. Overskridningen &r ca 130 procent.

Bild 5. Bildpar. P& den 6vre bilden Lundagarden, troligen strax efter fardigstéllandet, sedd
frén sydost, fran Fredsgatan. Det &r inte kdnt nér bilden &r tagen. Fotograf: E. Nurmi, kalla:
Borga museum / Byggnadshistorisk utredning (FCG 2018, 2024). Nedre bilden
Lundagérden fotograferad med vidvinkelobjektiv fran sydvést 1.9.2025. Angaende
ekonomibyggnaden, som syns till héger, finns inga uppgifter om tidpunkten fér uppférandet,
men den torde vara fran 1990-talet.



4.3 Agarférhallanden

Omradet ags av Borga stad.

4.4 Byggd miljo

| planeringsomradet finns tva byggnader: Lundagarden och den tidigare halsostationsbyggnaden.
En byggnadshistorisk utredning har gjorts om Lundagarden (FCG, Finnish Consulting Group Ab,
11.12.2018, kompletterad 19.3.2024). Lundagarden stod fardig ar 1950 och uppkallades efter den
svenska fadderkommunen Lund. Byggnaden byggdes for att tjdna som halsogard, dar en mddra-
och barnradgivning verkade. | slutet av 1980-talet bérjade huset anvandas av organisationer. Pa
byggnadens andra vaning har det alltid funnits tva bostadslagenheter, som fortfarande ar i bruk. En
del av huset anvands av féreningar, sasom Porvoon elédkelaiset. Lundagarden representerar sin tids
halsogard och efterkrigstidens romantiska funktionalism. Den &r ritad av Bertel Saarnio, som ritat
ocksa andra halsogardar. | den byggnadshistoriska utredningen har man analyserat byggnadens
varde pa ett mangsidigt satt. Byggnaden har bland annat identifierats som en byggnadstyp som blivit
allt sallsyntare och har ett identitetsvarde utdver det stadsbildsmassiga vardet. | samband med
detaljplanearbetet ska ett eventuellt bevarande av byggnaden avgoéras med beaktande aven av

forutsattningarna for reparation och anvandbarheten.

Halsostationsbyggnaden ar ocksad kand som radgivningshuset och fardigstalldes enligt
Arkkitehtuuritoimisto Launos Oy:s ritningar ar 1991. Betongelementbyggnaden ar till sin grundform
kvadratisk, och den hogre tvavaningsdelen bildar ett L som avgransar tomtens sydéstra hoérn. Ett
kallarutrymme finns endast i den del som ligger vid Fredsgatan. Byggnaden har i praktiken statt tom

i flera ar pa grund av problem med inomhusluften.

Storsta delen av kvarteret disponeras av fastigheten Borga Gymnasium, som bestar av gymnasiets
fina huvudbyggnad fran ar 1850 (Ernst Bernhard Lohrmann) och en gardsplan som omges av en
gardskarlsbostad fran tiden for gymnasiebyggnaden, en stor matsalsbyggnad fran ar 1972 (arkitekt
Matti S. Kari) vid tomtens norra kant samt en gymnastiksalsbyggnad fran bérjan av 1950-talet som
kompletterar planeringsomradets kvartersfasad mot Fredsgatan. Det finns ett rivningslov for
gymnastiksalsbyggnaden, som ska ersattas med en ny gymnastiksalsbyggnad. Andringen ska
beaktas vid dispositionen av byggnadsmassan i planeringsomradet. P& fastigheten i kvarterets

nordvastra horn ligger ett flervaningshus som ursprungligen byggdes som bostadshus for



gymnasielektorer, det sa kallade lektorshuset, som fortfarande ags av den ursprungliga stiftelsen.
Byggnaden fardigstalldes ar 1933 (arkitekt Hilding Ekelund).

Planeringsomradets norra grannskap vid Alexandersgatan har ett byggnadsbestand med flera skikt:
en bostadsaffarsbyggnad i rodtegel, det sa kallade Hamrahuset fran ar 1960, ett flervaningshus
byggt i tva delar, dar den aldre delen atergar till tidigt 1900-tal, och ett stort trahus fran 1890-talet.
Som granne pa den Ostra sidan har man tva bostadshdghus som ar kraftigt indragna fran

Fredsgatans gatulinje, fran 1966 och 1967.

4.5 Naturmiljo

Pa planeringsomradet, det vill sdga en tomt i empirestadens omrade med rutnatsplan, finns
sparsamt med gardsvegetation fran Lundagardens byggnadstid. | sjalva verket finns det planteringar
narmast pa tomtens granslinjer. Det norddstra hdrnet avgransas av ett hagtornsstangsel, dar det vid
Fredsgatan har borjat vaxa tva I6nnar som uppnatt en stadsbildsmassigt angenam storlek. En stor
del av garden ar parkeringsgard. Det finns inga betydande naturvarden eller nagon vaxtlighet som
borde bevaras pa planeringsomradet. Vid tomtens vastra grans finns en ganska tat och ung

aspdunge, men tyvarr inga statliga stora trad.

Planeringsomradet ar inte ett grundvattenomrade. Betraffande fordrojning av dagvattnet bor man

beakta dagvattenavloppets kapacitet och ocksa uppfyllandet av maltalet for Borgas gronkoefficient.

4.6 Invanare och arbetsplatser

Pa planeringsomradet finns for narvarande tva bostadslagenheter pa Lundagardens andra vaning.
Antalet invanare ar okant, men av lagenheternas storlek att ddma kan antalet invanare vara 2-5.
Eftersom den tidigare halsostations- eller radgivningsbyggnaden star tom finns det inga

arbetsplatser i omradet.

4.7 Kommunalteknik

Planeringsomradet har anslutits till de kommunaltekniska anslutningspunkter som omger omradet. |

omradet finns fjarrvarme.



4.8 Jordman

Byggbarheten varierar i stadsdelen. P4 vissa stallen kan berggrunden ligga ganska nara ytan, och

pa andra stallen ligger den barande grunden pa flera meters djup.

Pa fastigheten har man ar 2008 tagit upp en oljecistern som varit nedgravd i marken. | samband
med att cisternen togs upp konstaterades marken vara ren dar cisternen hade legat (miljévarden).
Samtidigt konstaterades marken pa detta stalle, det vill siga séder om Lundagardens tvavaningsdel,

vara mycket stenig fyliningsjord.

4.9 Tomtindelning och register

Omradet omfattas av det fastighetsregister som uppratthalls av Borga stad.

5. GRUNDLAGGANDE UTREDNINGAR

5.1 Referensplaner, byggnadsutredningar

— Byggnadshistorisk utredning: Byggnadshistorisk utredning om Lundagarden i Borga 11.12.2018,
kompletterad 19.3.2024, FCG Ab

— Tomtanvandningsstudier och disposition av byggnadsmassan, stadsplaneringen,
planlaggningsarkitekt Luca De Gol, 2022—-2024

— Fotomontage, Studio Lumart, 2024

— Lundagarden, Alexandersgatan 11, Borga, Kartlaggning av asbest och skadliga amnen,
10.1.2019, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy

- Lundagarden, Alexandersgatan 11, Borga, Konditionsundersdkning av fukt- och
inomhusluftstekniken, 10.1.2019, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy

— Radgivningshuset pa Fredsgatan, Konditionsundersdkning av fukt- och inomhusluftstekniken,
1.3.2019, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy

— Réadgivningshuset pa Fredsgatan, Fredsgatan 14, Borga, bedémning av fastighetens skick /

reparationsbehov, 26.5.2016, Suomen Sisailmakeskus Oy



5.2 Trafik, buller

— Bullerutredning i Borga 2024, Sitowise Oy

5.3 Byggbarhet och fororeningar i marken

— Inspektionspromemoria, Centrum, sa kallade Lundagarden, inspektion av uppgravd oljecistern,

Borga miljévardsbyra 19.5.2008

6. DE MEST CENTRALA KONSEKVENSERNA AV
PLANLAGGNINGEN

Planen géller ett exakt avgransat omrade, varvid det viktigaste verkningsomradet kan konstateras
vara detaljplaneomradet och dess grannskap. Planens konsekvenser och verkningsomrade bedéms

narmare i planbeskrivningen som en del av planlaggningsprocessen.

Foljande konsekvenser beddms:
- Konsekvenser for samhallsstrukturen och livskraften
- Konsekvenser for stadsbilden
- Konsekvenser for den ekologiska hallbarheten och klimatet
- Konsekvenser for trafikférhallandena och parkeringen
- Konsekvenser for den kommunala ekonomin i forhallande till de sociala konsekvenserna
- Konsekvenser for kommuninvanarnas levnadsforhallanden och valbefinnande (sociala

konsekvenser och konsekvenser for barn)

7. INTRESSENTER

Intressenter ar invanare, markagare, innehavare av besittningsratt, stadsdelsféreningar,
sammanslutningar, féretag och andra aktérer i planeringsomradet och naromradet vars boende,
arbete eller andra omstandigheter planen kan ha en avsevard inverkan pa. Intressenterna
innefattar dartill myndigheter, fortroendeorgan, alla kommuninvanare i Borga och andra som anser

sig vara intressenter.
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7.1 Markagare och innehavare av arrenderatt
- Borga stad
7.2 Markagande grannar

- Privata markagare, i praktiken fastighets- eller bostadsaktiebolag, separat férteckning

7.3 Foretag

- Borga Energi Ab / fjarrvarme
- Borga Elnat Ab

- Telia Sonera Finland Oyj

- Elisa Abp

- LPOnet Oy Ab

7.4 Myndigheter och andra parter

- Borga museum, museet med regionalt ansvar i 6stra Nyland

- R&ddningsverket i Ostra Nyland

7.5 Enheter inom Borga stad

- Stadsutvecklingen
o Stadsutvecklingens ledning
o Markpolitiken, stadsmatning
o Stadsinfran, planering
o Byggnadstillsynen
o Miljovarden
o Miljohalsovarden

- Affarsverken

o Affarsverket Borga vatten
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7.6 Fortroendeorgan

- Stadsutvecklingsnamnden

- Miljéhalsosektionen

7.7 Alla kommuninvanare

7.8 Andra som anser sig vara intressenter

8. ORDNANDE AV DELTAGANDE OCH
VAXELVERKAN

Myndighetssamrad i inledningsskedet, lagen om omradesanvéandning (5.2.1999/132) 66 §

- Detaljplaneprojektet forutsatter inte ett myndighetssamrad.

Horande i planeringsskedet, 62 § i lagen om omradesanvandning (5.2.1999/132), 30 § i
markanvandnings- och byggférordningen (MBF)
- Planférslaget och de 6évriga planhandlingarna halls framlagda pa Borgainfo, Lundagatan 8 A,
och pa Borga stads webbplats www.borga.fi. Intressenterna bereds majlighet att framféra

skriftliga asikter.

- Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna pa planomradet samt grannar som ar
markagare/-innehavare att utkastet till plan ar framlagt. Staden meddelar dessutom om
framlaggandet med kungorelse pa stadens webbplats samt i tidningarna Uusimaa,

Borgabladet och Itavayla.
- Kommentarer begars per e-post av de intressenter som namns under punkterna 7.3—7.5.

Planlaggningsarbetet gors i ett tatt samarbete med intressenterna, och samrad ordnas vid

behov.
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Samrad

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

Offentligt horande, lagen om omradesanviandning (5.2.1999/132) 65 §, MBF 27 §
- Planférslaget och de 6vriga planhandlingarna halls framlagda pa Borgainfo, Lundagatan 8 A,
och pa Borga stads webbplats www.borga.fi. Intressenterna bereds majlighet att framfora

skriftliga anmarkningar.

- Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna i planomradet samt grannar som ar
markagare/-innehavare att planférslaget ar framlagt. Staden meddelar dessutom om
framlaggningen med kungérelse pa stadens webbplats samt i tidningarna Uusimaa,

Borgabladet och Itavayla.
- Officiella utlatanden: (MBF 28 §)

o Miljohalsosektionen
o Ré&ddningsverket i Ostra Nyland
o Affarsverket Borga vatten

o Borga museum, museet med regionalt ansvar i 6stra Nyland

Motiverat stillningstagande med anledning av anmarkning, lagen om omradesanvandning
(5.2.1999/132) 65 § 2 mom.
- De som gjort en anmarkning och som uppgett sin adress underrattas om stadens motiverade

stallningstagande till den framférda asikten.

Meddelande om godkannande av plan, lagen om omradesanvandning (5.2.1999/132) 67 §,
MBF 94 §

- Ett skriftligt meddelande till Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland samt till dem som

skriftligt har begart det och som uppgett sin adress. Kungodrelse pa stadens webbplats

www.borga.fi.

Kungorelse av plan som vunnit laga kraft, MBF 93 §

- Kungorelse pa stadens webbplats www.borga.fi.
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9. TIDSPLAN FOR PLANLAGGNINGSPROJEKTET

Planlaggningsarbetet inleddes ar 2025. Malet ar att detaljplaneutkastet laggs fram ar 2025 och att

Borga stadsfullmaktige godkanner detaljplaneandringen ar 2027.

10. FOR BEREDNINGEN ANSVARAR

Planlaggningsarkitekt
Pekka Mikkola

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

Planeringsassistent
Christina Eklund

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

Borga stad

Stadsplaneringen

PB 23 (besdksadress: Lundagatan 8 B, Ill vaningen)
06101 BORGA

Kundservice:

Borgainfo

Lundagatan 8 A, gatuplan
tfn 020 692 250

kirmamo@porvoo.fi

DATUM

1.10.2025
stadsplaneringschef

Jarkko Lyytinen
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