PORVOO4&BBORGA

DP 565 Kvarter 18

Beskrivning av detaljplan, utkast
29.4.2026

lllustration 6ver planeringsomradet.
Bildkalla: Arkitektbyran ONEArchitects Oy, Bonava Suomi Oy




1.1

1.2

1.3

>

Bas- och identifikationsuppgifter

Identifikationsuppgifter

BORGA, STADSDEL 2, KVARTER 18

Detaljplaneandringen galler:

Stadsdel 2, kvarter 18

Andring av detaljplan

Behandling av detaljplan

Anhangiggodrande: Planlaggningsdversikt 2023

Detaljplanen offentligt framlagd: stadsutvecklingsndmnden xx.xx.20xx § x

Godkannande av detaljplanen: stadsfullmaktige i Borga xx.xx.20xx

Planomradets lage

Detaljplaneandringen galler kvarter 18 som ligger i Borga centrum. Kvarteret ar ocksa

kant som Hopeas kvarter. Till kvarteret hor tva tomter Lageskartan presenteras i bilaga 1.

Den totala arealen for omradet ar cirka 3727 m?2.

Planens syfte

Syftet med planen ar att skapa forutsattningar for byggande av ett trivsamt bostads- och
affarskvarter i Borga centrum. Byggandet styrs sa att nybyggnaden blir av hég kvalitet och
bidrar till en hogklassig stadsbild. Man ser ocksa till att de skyddade byggnadernas

arkitektoniska varden tryggas.

Planen goér det mdjligt att bygga nya bostader och affarslokaler i narheten av tjansterna i

Borga centrum.
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Bygganvisningar (i férslagsskede)

1.6 Ovriga bakgrundsutredningar och killmaterial for planen

¢ Utredning av férorenad mark, vid behov i forslagsskedet
¢ Dagvattenutredning, vid behov i forslagsskedet
e Bullerutredning, i férslagsskedet

¢ Arkeologisk utredning av granserna till omraden med fornlamningar, i
forslagsskedet.

Tidigare konditionsundersdkningar och utredningar av Lindroos hus.

e Mannerheiminkatu 12—14 Kaavoitus- ja rakennushistoriallinen tarkastelu
korttelista 18 (Mannerheimgatan 12—14 Granskning av planlaggning och
byggnadshistoria i kvarter 18), Arkitektbyra Heikkila Kauppinen Oy 2007.

¢ Utredning av konstruktionsteknik, Optiplan Oy 27.11.2008

¢ Undersdkning for bomljud i fasader, Optiplan Oy 19.5.2009

¢ Mikrobundersékning av strukturer, Ositum 17.3.2009.

e Teknisk bedémning av renoveringsbehov, Granlund Consulting Oy 21.6.2017

e Sammandrag av mikrob- och FLEC-undersdkningarna av materialen samt andra
observationer, Ositum Oy 13.9.2017, samt tillhérande undersoékningsresultat.

¢ Utlatande om byggnadens brukbarhet, Vanhanen 2018
e Byggnadshistorisk utredning, Ark Byroo 2023
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Sammanfattning

Olika skeden i planprocessen

Beredningen av planlaggningsarbetet inleddes ar 2023. Detaljplanearbetet ingar i

stadsplaneringens arbetsprogram och heter DP 565 Kvarter 18.

Planférslaget kommer att vara framlagt xx.xx—xx.xx.2026. | utkastskedet har man i forsta
fasen berett planen i samarbete med byggféretaget FH Rakentajat och senare med
Bonava Suomi Oy. Innan utkastet lades fram hélls ett myndighetssamrad 24.3.2023 samt

en arbetsférhandling mellan myndigheterna 9.9.2025.

Detaljplan

Syftet med detaljplanen ar att skapa férutsattningar for byggande av ett trivsamt bostads-
och affarskvarter i Borga centrum. Byggandet styrs sa att nybyggnaden blir av hog kvalitet
och bidrar till en hdgklassig stadsbild. Man ser ocksa till att de skyddade byggnadernas

arkitektoniska varden tryggas.
Planen gor det majligt att bygga nya bostader i narheten av tjansterna i Borga centrum.

De skyddade trabyggnaderna har | vaning och fér dem anvisas byggratt pa sammanlagt
705 m2-vy, varav minst 330 m?-vy ska vara butikslokaler. Den nya byggnaden i dstra
andan av tomten terrasseras sa att antalet vaningar vid Kramaregatan ar 1V(9/10) och vid
Mannerheimgatan V(9/10) och byggnaden har mansardtak. Den nya byggnadens totala
vaningsyta ar 4190 m?-vy, varav 580 m2-vy anvisas for bostader i enlighet med det
huvudsakliga anvandningsandamalet, 280 m2-vy for butikslokaler vid Mannerheimgatan
och Fredsgatan samt 330 m?-vy fér gemensamma utrymmen. Dessutom har man vid
Kramaregatan anvisat 275 m?-vy for ekonomibyggnader. | dstra delen av kvarteret ar det
mojligt att bygga en underjordisk parkeringsanlaggning. Infarten till
parkeringsanlaggningen gar parallellt med Kramaregatan via ekonomibyggnadens gavel.

Kvarterets groneffektivitet ska uppfylla malvardet for Borga stads gronytefaktor.
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| affarslokalerna ar det mojligt att placera till exempel ett kontor, en dagligvarukiosk, ett
café eller en restaurang. Minst en av de nya affarslokalerna ska utrustas med husteknik

som lampar sig for ett restaurangkok.

Genomforande av detaljplanen

Detaljplaneomradet ansluter sig till kommunaltekniken. Omradet ar i privat &go och kan

byggas efter det att projektet har beviljats bygglov.

Utgangspunkterna for forhallandena i
planeringsomradet

Allman beskrivning av omradet

Detaljplaneandringen galler kvarter 18 som ligger i Borga centrum. Kvarteret ar ocksa

kant som Hopeas kvarter. Till kvarteret hor tva tomter, nummer 8 och 9.
Den totala arealen pa omradet ar cirka 3727 m2.

| kvarteret finns tva trahus som byggdes pa 1850-talet. Det storre trahuset i hornet av
Biskopsgatan och Mannerheimgatan byggdes ursprungligen som affars- och bostadshus
och det mindre huset i hérnet av Biskopsgatan och Kramaregatan som bagarstuga.
Lokalerna i den stdrre trabyggnaden anvands som restaurang. | den mindre trdbyggnaden
finns en affarslokal samt tva bostader som inte anvands. Timmerbyggnadernas
ursprungliga utseende i empirestil gar att skdnjas, men sarskilt fasaderna mot gatan har
forandrats kraftigt i och med att man har forsett affarslokalerna med fonster. | det
befintliga utseendet kombineras drag av olika stilperioder. Till exempel i trabyggnadernas

fonster ser man intryck av jugend, snickarstil och nyrenassans.

| hérnet av Mannerheimgatan och Fredsgatan finns en bostads-, kontors- och
affarsbyggnad fran ar 1940 som ar planerad av arkitektbyran Erik och Elma Lindroos.
Byggnadens laga flygel vid Mannerheimgatan har hojts pa 1970-talet enligt samma

arkitektbyras planer.

Byggnaden med rod putsyta pa Kramaregatans sida har byggts som alkoholaffar under

1939-1941 i enlighet med Gunnar Johanssons planer.
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| hérnet av Kramaregatan och Fredsgatan finns en affarsbyggnad i en vaning med stora
skyltfénster. Byggnaden, som ursprungligen var en bilaffar, blev fardig ar 1965 i enlighet

med Henry Rannstréms planer.

Med undantag av trahusen star alla byggnader tomma.

Naturmiljo

Landskap och vaxtlighet

Planeringsomradet utgor en del av Borga adal och dess stadsmiljo i Borga centrum.
Omradet ar en del av en byggd kulturmiljé av riksintresse (RKY). Det stadsomrade som
finns kvar av Gamla stan i Borga ligger pa norra sidan av planeringsomradet. |
planeringsomradet finns inte mycket vaxtlighet. Garden ar belagd med asfalt och grus.

Gatutraden pa Mannerheimgatans sida representerar stadsgronskan.

Ytformer, jordman och byggbarhet

Planeringsomradet ar ganska jamnt, men Mannerheimgatan ligger lagre an
Kramaregatan, och terrangen stiger mot Fredsgatan. Inga grundutredningar har gjorts i
omradet. De ndrmaste omradena dar man har utfért borrningar ligger pa Kramaretorget
och pa Mannerheimgatan vid Kramaretorget. Marken dar bestar av fyllnadsjord med sand

och grusmoran under.

Yt- och grundvatten

Omradet ligger inte i ett grundvattenomrade. Marken ar dock i viss man genomslapplig.

Omradet har ett separat dagvattenavlopp.

Byggd miljo

Kulturmiljo och fornminnen

Planeringsomradet hor till en byggd kulturmiljé av riksintresse (Gamla stan i Borga och
Borgé Borgbacken). Efter de otaliga eldsvadorna i staden har man férsokt géra gatorna
rakare och bredare, men stadsdelens grundstruktur, tomtindelning samt Kyrkotorget och

Radhustorget harstammar fran medeltiden. Den sbédra tredjedelen av Gamla stan i Borga
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har overtagits av empirestilen i borjan av 1800-talet. Planeringsomradet ar en del av den

gamla stad som andrats i enlighet med Engels empireplan.

Vastra delen av tomten hor till det arkeologiska objektet av riksintresse VARK ID 100588

Gamla stan i Borga. | Museiverkets inventering av vastra och nordvastra delarna av

tomten har man konstaterat att tomtens skikt troligen har bevarats. Under planldggningen

utférs en arkeologisk utredning av omradet med fornlamningar. | den arkeologiska

utredningen tar man reda pa om det i omradet finns bevarade kulturlager och hur djupt de

stracker sig. Ifall det i detaljplanen anvisas byggande i omradet med fornlamningar, ska

man férhandla om ett tillstand att rubba. (13 § lagen om fornminnen)

Pa norra sidan av Kramaregatan gransar omradet till nationalstadsparken. Grannomradet

till planeringsomradet 6ster om Fredsgatan ingar i en vardefull kulturmiljé av

landskapsintresse.

3.3.2 Stadsbild

Narmiljé

1:5 000

. A e, \ A N \ N %
yfkeustiedot, Pohjakartta, Kansallinen Kaupunklpu’lsto‘dﬁ?

Maakunnallinen kulttuuriympéristé 2006 ©Porvoon kaupunki
Muinaisjdédnnosrekisteri, Rakennetut kulttuuriympaéristot (RKY), Tiet
Rakennetut kulttuurivmpéristot (RKY) ®Museovirasto, Sito
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Flygfoto péa kvarter 18, som ligger
mellan Krdmaregatan och
Mannerheimgatan. De omringande
byggnaderna utgdr en mangsidig
helhet. Pa kvarterets gérd finns
ingen véxtlighet.

Kvarteret, som ligger i ett tattbebyggt stadsomrade i kdrnan av Borga, gransar till Gamla
stan i Borga och har ett for stadsbilden viktigt lage. P& Kramaregatans sida ar grannhusen
trahus i olika aldrar i 1-2 vaningar. Grannen vid Biskopsgatan ar ett empirehus som hor till
Kommungardens kvarter. Tillsammans med trahusen i kvarter 18 bildar empirehuset ett
viktigt par vid ingangen till Gamla stan i Borga. Pa sddra sidan av Mannerheimgatan, pa
tomt 9 av kvarter 24, finns byggnader med 2—-7 vaningar som kombinerar olika stildrag.
Den aldsta av dem, apotekarhuset som byggts fére empireplanen, avviker fran gatulinjen.

Borgéa. | bakgrunden syns frivilliga brandkarens byggnad. Héghuset bakom tréhusen &r Kommungarden. Pé bilden
till héger utsikt fran Krdmaregatan mot éster. Det blaa tréhus som syns i bakgrunden vid Fredsgatan &r
Missionskyrkan.

Pa Mannerheimgatan finns en rad med lindar av olika aldrar pa bada sidorna kérbanan.

| kvarter 19 ar grannbyggnaden oster om Fredsgatan en kontorsbyggnad i fyra vaningar
fran 1980-talet. Den ar byggd av betongelement, och fasaden praglas av en strukturering
med bagar. | byggnadens forsta vaning finns affarslokaler. Ett parkeringsdack som
placerats ovanpa affarsvaningen tacker en stor del av tomten, med infart fran Fredsgatan
vid kvarter 18. | mitten av kvarteret, i andan av Krdmaregatan finns trabyggda

Missionskyrkan som byggdes ar 1895.
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P4 bilden till vénster utsikt fran Fredsgatan mot séder. Av byggnaderna i kvarter 9 syns i férgrunden i bilden en
trébyggnad i en vaning och bakom den kérrampen till parkeringshallen samt ett flervaningshus som ligger
parallellt med Mannerheimgatan. Hellbergska huset i kvarter 18 ligger pa hégra sidan av gatan. Pa bilden till
héger syns grannhusen vid Mannerheimgatan och Hellbergska huset i bakgrunden.

Byggnadsbestandet i kvarter 18 behandlas narmare i kapitel 3.5.13 Utredningar av den

bebyggda miljén.

Markagarforhallanden

Tomt 9 &gs av As. Oy Porvoon Hopea (NCC Rakennus Oy / Bonava). Tomt 8 ags av
forutom det ovanndmnda aven av Kiinteistd Oy Porvoon hopeankortteli samt
privatpersoner. Staden har ingatt ett avtal om andringen av detaljplanen med agarna. |

avtalet avtalas bland annat om planlaggningens kostnader.

Planeringssituation

| detta kapitel behandlas i korthet de planer och utredningar som galler
detaljplaneomradet. Utdver dem styrs utvecklingen av omradet av Borga stadsstrategi,
klimatprogrammet, de markpolitiska riktlinjerna, programmet fér boende och verktyget

gronytefaktor.

Riksomfattande mal for omradesanvandning

De riksomfattande malen fér omradesanvandning ar en del av systemet for planering av
omradesanvandning enligt markanvandnings- och bygglagen. Statsradet beslutade
14.12.2017 om de riksomfattande malen fér omradesanvandning. De mal som ska
beaktas och framjas vid beredningen av detaljplaneandringen anknyter till en enhetligare
samhallsstruktur och kvaliteten pa livsmiljé samt till kulturarvet. Enligt malen utnyttjas
befintliga samhallsstrukturer, och stadsregioner gors enhetliga. Behovet av
personbilstrafik ska hallas pa ett minimum. Forutsattningarna for att promenera, cykla och

anvanda kollektivtrafik forbattras.
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Omradet utvecklas bland annat till ett mangsidigt bostads- och serviceomrade.
Utnyttjandet av befintligt byggnadsbestand framjas och férutsattningar skapas for en god
tatortsbild.

Landskapsplan

| etapplandskapsplanen for Ostra Nyland (godkénd 25.8.2020, vunnit laga kraft
13.3.2023) ingar planomradet i omradet for centrumverksamhet. | landskapsplanen har
omradet anvisats som omrade som ar viktigt med tanke pa kulturmiljén eller
landskapsvarden (Gamla stan i Borgad med omringande stadsstruktur samt

landskapsomradet i Borga adal).

Utdrag ur landskapsplanen (mars 2023) och delgeneralplanen fér de centrala delarna i
Borga (2004). Den svarta pilen och cirkeln markerar planeringsomradet.

Generalplan

| delgeneralplanen for de centrala delarna i Borga (15.12.2004) har omradet beteckningen
C (omrade for centrumfunktioner). | omradet finns ocksa en beteckning for miljévarden
som ska bevaras (lodrata streck). Bredvid omradet leder en gang- och cykelvag samt en

regionvag/huvudvag (Mannerheimgatan).

Utkastet till den nya delgeneralplanen for de centrala stadsomradena var framlagt i
januari—februari 2026. | utkastet anvisas omradet i zonen C-1, som ar ett omrade for
centrumfunktioner. | planbestammelserna star: i omradet tilldts mangsidigt och tatt
stadsbyggande som kombinerar boende, arbetsplatser, tjanster, fritidsaktiviteter och
turism. Stadens karna fungerar som regionalt centrum och handelns huvudcentrum, dar

stdérsta delen av specialhandeln, de kommersiella tjansterna samt kultur-, restaurang- och
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valfardstjansterna placeras. | en mer detaljerad planering ska man framja en
promenadvanlig och for alla stadsbor lockande stadsmiljo. Tjansterna ska vara val
tillgangliga med olika fardsatt fran stadens olika delar.” Dessutom finns det RKY- och

VARK-omraden i omradet. De behandlas i kapitel 3.3.1 Kulturmiljé och fornminnen.

Detaljplan

For kvarteret galler detaljplaner som faststallts aren 1994 och 2008. Den tidigare
detaljplanen galler underjordiska utrymmen. Enligt map-beteckningen for kvarteret 18 ar
omradet reserverat for ett underjordiskt utrymme dar man far placera ett trapp- och
hisschakt som leder fran skyddsrummet till markytan. | utrymmet far dessutom placeras

system for tekniskt underhall.

| detaljplanen fran 2008 faststalls att kvarterets anvandningsandamal ar kvartersomrade
for bostads-, affars- och kontorsbyggnader (AL-1/s), dar miljon bevaras. Pa tomten ska
finnas omrade for lek och annat fritt omrade minst 15 m? / bostad. Pa tomten far dessutom
placeras lokaler for offentlig service. Krav pa bilplatser: 1 bp / bostad och 1 bp / 60 m?
affars- och kontorsyta. Minst 50 procent av bilplatserna ska placeras pa tomten. Resten
av bilplatserna ska placeras i kvarteren 19, 25 och 352 samt i en parkeringsanlaggning

som byggs pa Kramaretorget eller i en underjordisk parkeringsanlaggning.

| detaljplanen ar det s.k. Hellbergska huset / Lindroos-huset pa4 Mannerheimgatan samt
trahusen pa Mannerheimgatan och Biskopsgatan skyddade. Byggratten uppgar for
trahusen till 750 m?vy och fér Lindroos-huset 900 m? vy. Den 6vriga byggratten ar
sammanlagt 2900 m?vy. Detaljplanen tillater en kvartersexploatering pa hogst
4550/3727=1,22.

13 /37



3.5.5

3.5.6

3.5.7

) R O O DR A
= ;‘VQ):‘ \ O @ ) <7 AN\
6545103 AR 55 771 74 NN \ 00T
2e20 — i 7 /1/ P \T\'SOO+ E )
N2 e )

' \AT50.) s eg ;
e
{/é}f”ﬂWA <A

7 )

)
~x\4
|20—m| 1:1 000 Korkeustiedot, Pohjakartta, Virastokartta, Ajantasa-asemakaava ©Porvoon kaupunki
Nationalstadsparken

Gamla stan i Borga och astranden ingar i nationalstadsparken. Omradesgransen gar

langs Kramaregatans norra kant utanfor planeringsomradet.

Trafik

Enligt berakningen ar 2024 uppgar den genomsnittliga dygnstrafiken pa
Mannerheimgatan till 12 400 fordon.

Trafikbuller

Enligt bullerutredningen i Borga 2024 ar medelljudnivan dagtid i nulaget 65—-70 dB i
planeringsomradet vid vaggarna till byggnaderna vid Mannerheimgatan. Bullernivan var
matt pa 2 meters hojd fran markytan. Ljudnivaerna sjunker till 55-50 dB pa de stallen dar
det finns dppningar vid gatorna och i byggnadsraderna i riktning mot Kramaregatan.
Gardsomradena ar val skyddade av byggnaderna. Deras ljudniva ar 50—45 dB eller lagre.
Bullernivaerna nattetid ar cirka 5 dB lagre. Bullervardena éverskrider riktvardena for dag-

och nattetid i bostadsomraden. | detaljplanens forslagsskede gérs en noggrannare
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bullerutredning pa basis av vilken de kravnivaer och anvisningar som hanfor sig till

bullerskyddet antecknas i detaljplanen.

Utredning av dagvatten

Kompletteras i forslagsskedet.

Teknisk forsorjning

Det gatunat som omradet gransar till omfattas av elnat, vatten- och avloppsnat,
fijarrvarmenat och telekommunikationsnat. De befintliga byggnaderna har egna

anslutningar.

3.5.10 Fororening

Kompletteras i forslagsskedet.

3.5.11 Arkeologiska undersokningar

Kompletteras i forslagsskedet.

3.5.12 Tjanster och rekreation

Planeringsomradet ligger i Borga centrum, dar tjansterna ar Iatt tillgangliga. Bussarna for
fjarr- och nartrafik kor via torget, dit avstandet ar under 200 meter. | trahusen i
planeringsomradet finns restauranger och en inredningsbutik. Parkerna langs astranden

och de storre rekreationsomradena kan nas latt bade till fots och med cykel.

3.5.13 Undersokningar av den byggda miljon

3.5.13.1

Granskning av planlaggning och byggnadshistoria 2007

Ar 2007 genomférdes i kvarteret en granskning av planlaggning och byggnadshistoria av
Arkitektbyra Heikkila & Kauppinen Oy. Enligt utredningen boérjade det omrade som idag ar
kant som Hopeas kvarter bebyggas i slutet av 1600-talet. Dessférinnan bestod storsta
delen av omradet av stadsbornas akrar och tradgardsland. Pa kartor fran 1700 verkar
omradet atminstone delvis bebyggt. Den nuvarande indelningen av kvarter och tomter

harstammar fran Engels plan fran ar 1832. Den gamla strackningen av Kramaregatan
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ersattes av en ny kvartersstruktur nar staden i mitten av 1840-talet bérjade modernisera
gatunatet och styra byggandet i enlighet med principerna i den nya detaljplanen. Stadens
nybyggnadskommitté inledde andringen av gatorna pa Nikolaigatan (nuvarande
Mannerheimgatan), och ar 1845 beslutade man sla samman den gamla férsta stadsdelen
samt de nya andra och tredje stadsdelarna genom att fortsatta strackningen av
Biskopsgatan anda fram till den gamla Kyrkogatan. Fér att kunna anlagga den nya gatan
var man tvungen att inlésa och riva byggnader som tillhdrde fem markagare samt en
olovligt uppférd verkstad. Till foljd av dessa atgarder bildades den nuvarande vastra
gransen till Hopeas kvarter.

Huvudbyggnaden och bageriet, som ursprungligen uppférdes ar 1850, &r i rétt sa bra skick efter manga
ombyggnader och anvénds fortfarande. Fénstren i huvudbyggnaden &r stora skyltfénster som vetter mot gatan.
Hérnet vid ingangen &r avrundat. Fénstren mot innergarden &r mindre T-fénster. Verandorna och vinden har
gamla fénster med sma rutor. Bageriet har tréfénster indelade i rutor av samma storlek, med undantag av
skyltfénstret mot Biskopsgatan.

Tomt 8

Huvudbyggnaden, bageriet och ekonomibyggnaderna utgjorde den forsta enhetliga
gruppen av byggnader ar 1850. Byggnaderna lat uppféras av den ryske kopmannen
Aleksei Sikoff, som flyttade till Borga pa 1830-talet. Av dem finns trdbyggnaderna i
kvarterets vastra anda kvar ombyggda. Mellan aren 1860 och 1890 byggdes flera bodar
och ekonomibyggnader samt en mindre bostadsbyggnad till i syddstra hérnet av kvarteret.
Sedermera har de alla rivits. Ossian Hopea lat ar 1919 genomféra omfattande
ombyggnadsarbeten i huvudbyggnaden vid Nikolaigatan. Da gjordes fonsterdppningarna
stérre och nya dorrar éppnades mot gatan. Ar 1937 14t guldsmeden Oskari Hopea igen

gora andringar i byggnaden.
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Putsad butiksbyggnad uppférd ar 1939, dér det ursprungligen fanns en alkoholaffér och senare en mébelaffér.
Byggnaden med glasfasad pa bilden till vénster &r byggd ar 1965 som bilaffar.

Tomt 9

Ar 1939 ansokte man om tillstand for en ny butiksbyggnad som skulle inrymma lokaler fér
en alkoholaffar samt ett forrad. De tidigare ekonomibyggnaderna revs for att gora plats for

byggnaden. Den nya byggnaden planerades av Gunnar Johansson.

Ar 1940 14t Raul Hellberg uppféra en ny affarsbyggnad i sten vid hérnet av Nikolaigatan
och Fredsgatan. | byggnaden fanns affarslokaler pa bottenvaningen och bostader pa de
Ovre vaningarna. | anslutning till hérnbyggnaden fanns en flygel i en vaning for
affarslokaler, som ar 1971 byggdes om och hdjdes. Den ursprungliga byggnaden samt

utbyggnaden planerades av arkitektbyran Elma och Erik Lindroos.
@& o0 "

Hellbergska huset ar 2026 sett fran korsningen av Mannerheimgatan och Fredsgatan samt fran
Mannerheimgatan.

| hérnet av Kramaregatan och Fredsgatan uppfordes ar 1965 en stor affarsbyggnad med

glasfonster i en vaning enligt Henry Rannstréms planer.

Alla bevarade byggnader i kvarter 18 representerar pa ett elegant satt sin tids arkitektur
och byggnadsarv med olika skikt i Borga. | dagens lage ar byggnaderna forfallna, och
eftersom de inte anvands, utsatts de for skadegorelse, vilket minskar kvarterets status i

och varde for stadsbilden. Byggnaderna star tomma med undantag av tréhusen.

Det finns ingen vaxtlighet pa tomterna. Parkeringsomradena pa innergarden har grus- och

asfaltbelaggning.
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Befintliga byggnaderna i kvarter 18 och deras
byggnadsar enligt en undersékning fran ar 2007.

3.5.13.2 Mannerheimgatan 14 — Byggnadshistorisk utredning

En byggnadshistorisk utredning av Raul Hellbergs hus, som ocksa kallas Lindroos-huset

efter dem som planerat huset, har utarbetats ar 2023 av arkitektbyran Ark-Byroo Oy.

Bostads- och affarshuset vid Mannerheimgatan i Borga som byggdes pa uppdrag av
tavlingscyklisten och kommerseradet Raul Hellberg blev fardigt 1940. Byggnaden
byggdes ut ar 1970 for att rymma ett nytt bibliotek. Den ursprungliga delen fran 1940-talet
representerar sin tids moderna arkitektur pa affars- och bostadshus med diskreta
dekorativa detaljer. Utbyggnaden i en vaning av flygeln for affarslokaler fran 1970-talet ar
ett exempel pa sin tids framtidsinriktade arkitektur. Den upphojda delen med platt tak,
kladd i eloxerad aluminium, star i kontrast till den ursprungliga byggnaden med putsad
fasad och valmtak. Den upphdjda delen har dock anpassats till den ursprungliga
byggnaden bland annat genom att fortsatta med samma fénsterrytm i dess fasader. Bade
den ursprungliga byggnaden och tillbyggnaden planerades av arkitekt Erik Lindroos
(1906-1980).

Byggnadens ursprungliga exterior och status i stadsbilden har bevarats val, aven om det
daliga skick som beror pa att byggnaden statt tom och underhallits bristfalligt gor att
byggnadens autenticitet férsamras i och med de omfattande renoveringar som kravs.
Byggnaden, som en lokalt kdnd paverkare har anvant for sin verksamhet, har
kulturhistoriskt varde i Borga. Dessutom har den del av byggnaden, som uppfordes pa
1940-talet, ett sarskilt varde i Borga centrum, eftersom den ar ett av de fa bevarade
exemplen pa den tidens modernistiska hoghusbyggande. Skyddsbeteckningen i

detaljplanen fran ar 2008 grundar sig pa omradets varden med tanke pa historien och
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stadsbilden.
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3.5.13.3  Undersokningar om Hellbergska husets skick

Den utredning av konstruktionsteknik som Optiplan Oy utarbetade ar 2008 genomférdes
genom att man brét upp konstruktioner, eftersom de ursprungliga strukturplanerna inte
fanns tillgangliga. Enligt utredningen bestar byggnaden av en kallare, tre vaningar och en
vind. Mellanbjalklagen ar av betong, och utrymmena mellan dem ar fyllda med torv och
virke. Dessa fyllningar bedémdes utgodra en risk for fukt, och ljudisoleringen av
mellanbjalklagen ansags inte uppfylla kraven fér dagens bostadsbyggande. Byggnadens
yttervaggar bestar av massiva tegelkonstruktioner med putsade och malade ytor, men
putsen upptacks vara pa manga stallen skadad, sarskilt vid stupréren och i vaggarnas
Ovre delar. Fonstren anses vara i daligt skick och i behov av byte. Yttertaket bestar av
tegel, men konstruktionerna under det uppges vara i daligt skick, och pa vissa stéllen har
de sjunkit in. Takfilten under taket ar gammal och hela konstruktionen maste byggas om.
Aven regnvattensystemet konstateras vara i daligt skick och méaste renoveras. |
utredningen har man observerat forhojda fukthalter i vaggkonstruktionerna i kallaren samt
skadade spackel- och fargytor. Enligt helhetsbedémningen i utredningen kraver
byggnaden omfattande reparationer: akustisk och fuktteknisk férbattring av
mellanbjalklagen, omputsning av fasaden, byte av fénstren, renovering av yttertaket och
regnvattensystemet samt fortsatt utredning och atgardande av fuktproblemen i kéllaren.
Enligt utredningen ar storsta delen av byggnadens grundkonstruktioner anda i skick, och

objektet kunde tekniskt sett renoveras genom grundliga saneringsatgarder.
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| rapporten Hopean kortteli Rakenteiden mikrobitutkimus (Mikrobiell undersékning av
konstruktioner i Hopeas kvarter), som utarbetades av Ositum Oy ar 2009, upptacktes
mikrobiella problem orsakade av fuktskadorna i vaggputsen i den gamla delen av
byggnaden, i ett prov av torvisoleringen pa vinden samt i prover som tagits fran
konstruktionerna i kéllaren. Storsta delen av torvisoleringen i mellanbjalklagen
konstaterades vara i vanligt skick, men materialet bedémdes vara riskfyllt. | den nya delen
observerades forhojda bakteriehalter i inomhusluften i ett av utrymmena, vilket tyder pa
bristfallig ventilation. Proverna av flyktiga organiska féreningar i inomhusluften (VOC)
inneholl féreningar som ar typiska fér mikrobernas amnesomsattningsprodukter samt
sonderfallsprodukter av plastmattor. | kéllaren och i flera utrymmen upptacktes naftalen. |
underlagstaket upptacktes stora mangder PAH-féreningar, och flera malade ytor i den
gamla delen innehdll fér héga halter av bly. Sammantaget uppvisar byggnaden lokala
men tydliga fukt- och mikrobskador. Enligt rekommendationerna i rapporten borde
riskkonstruktionerna, sasom torvisoleringen och det murknade formvirket avlagsnas i

samband med ombyggnaden.

| Ositum Oy:s rapport fran ar 2017 Porvoon Hopea Yhteenveto materiaalien mikrobi- ja
FLEC-tutkimuksista seka muista havainnoista (Hopeas kvarter i Borga Sammanfattning av
mikrobiella och FLEC-undersdkningar av material samt andra observationer)
konstaterades att ungefar halften av materialproverna innehdll tydliga mikrobskador och
indikatorer for fuktskador. | VOC-analyserna av flyktiga organiska féreningar upptacktes
rikligt med 2-etylhexanol och i kallarutrymmena aven naftalen som hor till PAH-féreningar.
| byggnaden fanns omfattande fuktskador, jordkallaraktig lukt, 16sa ytor och eventuellt
asbesthaltigt lim. Darfér rekommenderar rapporten att materialet med mikrobiell pavaxt
avlagsnas, konstruktionerna desinficeras och betonggolvet undersdks grundligare samt
att de skadade betongytorna avlagsnas eller rustas med gastatning och att man slutligen

mater noggrant inomhusluften i alla rum.

Enligt ett utlatande av Vahanen Oy fran ar 2018 om huruvida byggnaden kan renoveras:
”- - ar de kdnda skadorna och bristerna i byggnaden mdjliga att atgarda. Enligt de
undersokningar och utredningar som gjorts hanfor sig byggnadens viktigaste
renoveringsbehov till fuktskadorna och den héga aldern pa byggnadsdelarna. |
undersokningarna har skadliga @mnen upptackts framst i kallarutrymmena och mikrobiell
pavaxt i synliga fuktskador. En stomme dar vaggar i massivt tegel kombineras med

betongkonstruktioner ar i sig en mycket hallfast och séker konstruktion.
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Med tanke pa dagens krav pa renhet i byggnader och att kansligheten hos manniskor har
Okat maste man genom omfattande férundersdkningar och uppféljning av de utférda
renoveringarna sakerstalla att renoveringarna lyckas. For att byggnaden ska vara saker
och sund efter renoveringen ska man avlagsna allt fuktskadat material och torka
konstruktionerna eller se till att de kan torka ut. Dartill ska man forhindra nya fuktskador.
Om det i konstruktionerna fortfarande finns féroreningar, ska man forhindra dem fran att
komma in i inomhusluften genom att forbattra lufttatheten i konstruktionerna eller vid
behov genom inkapsling. Dessutom ska man se till att tryckférhallandena i byggnaden ar i

balans och att det inte uppstar nagot stort undertryck.

Renoveringen av byggnaden for vilket andamal som helst sa att den blir sund, séker och
funktionsduglig skulle krava ytterligare utredningar och undersékningar som underlag for

projektplaneringen for att man ska kunna bedéma det totala renoveringsbehovet.”

Enligt en teknisk bedémning av renoveringen av Porvoon Hopea som Bonava Suomi Oy
utarbetade ar 2017 ar fastighetens allmanna skick daligt, och renoveringen ar varken
tekniskt eller ekonomiskt fornuftig. | konstruktionerna, hustekniken och inomhus ser man
betydande skador och brister. Stora fuktproblem har upptackts i kallaren, och utsidan av
grunden skulle férutsatta vattenisolering och dranering. De organiska isoleringarna och
formvirket i mellanbjalklagen utgor en risk for fororeningar i inomhusluften, och en del av
konstruktionerna har fuktskador. Fasadputsen och fonstren ar i daligt skick, och bade
balkongerna och yttertaket skulle krédva en omfattande renovering. Aven hustekniken —
uppvarmning, vatten- och avloppsnat, ventilation och elsystem — har natt slutet av sin
livslangd och det gar inte att uppdatera dem till dagens krav utan omfattande
andringsarbeten. Dessutom utgér aldern pa och bristerna i elsystemen en
brandsakerhetsrisk. Hela byggnaden skulle férutsatta en mycket omfattande ombyggnad,
vars kostnader uppskattas till cirka 2500 € / brm? (2017), vilket ndrmar sig nivan pa
nybyggnad. Byggnadens tekniska nuvarde uppgar endast till cirka 23 procent, vilket
betyder en betydande reparationsskuld och tyder pa att det inte ar ekonomiskt motiverat
att forlanga livslangden. Man uppskattar att en nybyggnad i de flesta fall skulle vara ett

fornuftigare alternativ an en omfattande renovering av en gammal byggnad.

De sammanfattade utredningarna ovan av det sa kallade Hellbergska husets skick visar
konsekvent att byggnaden har omfattande och langvariga problem med fukt, konstruktion,
skadliga &mnen och inomhusluft som stracker sig till ndstan alla byggnadsdelar. Aven om
stommen i massivtegel och betong i princip kan repareras och en del av de sakkunniga

anser att en grundlig sanering ar mojlig, skulle ett sunt och sakert slutresultat krava
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omfattande, dyra och tekniskt krdvande atgarder. Att renovera byggnaden ar bade
ekonomiskt och tekniskt utmanande, eftersom renoveringskostnaderna narmar sig
kostnaderna for nybyggnad, och det finns en stor risk for att renoveringen misslyckas.
Med tanke pa hela byggnaden skulle en férlangning av byggnadens livscykel forutsatta en
omfattande investering, och det ar inte sakert att det blir Ibnsamt. Det har dessutom gatt
9-18 ar sedan bedémningarna och undersoékningarna genomférdes, och husets skick har
forsamrats till foljd av att skadorna har spridit sig och huset har vandaliserats. Ar 2012
ansOkte man i enlighet med den gallande detaljplanen om bygglov for objektet, dar den
skyddade delen av Lindroos-huset hade bevarats. Kostnaderna for projektet blev redan
da sa hdga att intresset for forsaljningen inte blev tillrackligt stort fér en ombyggnad av
objektet.

Olika skeden i planeringen av detaljplanen

Behov av planeringen av detaljplanen

For fastigheten galler en detaljplan fran ar 2008. Med stdd av den fick man ar 2012
bygglov for ett nybyggnads- och ombyggnadsprojekt i kvarterets dstra del. Byggprojektet
inleddes dock aldrig. Objektet nadde inte framgang i férhandsmarknadsféringen, inte
heller en tillracklig ekonomisk Idnsamhet. En betydande faktor var reparationskostnaderna
for den skyddade byggnaden i kvarterets syddstra hdrn och en omfattande strukturell

parkering.

Tomt 9 &gs av As. Oy Porvoon Hopea (NCC Rakennus Oy / Bonava). Tomt 8 ags av
férutom det ovannamnda aven av Kiinteistd Oy Porvoon hopeakortteli samt

privatpersoner.

Utarbetandet av detaljplanen ingar i stadsplaneringens planlaggningsprogram for ar 2026

och anhangiggjordes i planlaggningsoversikten 2023.

Inledande av planering och beslut om den

Staden har ingatt ett avtal om andringen av detaljplanen med &garna. | avtalet avtalas
bland annat om planlaggningens kostnader. Stadsutvecklingsnamnden har 20.1.2026 (§

7) godkant att planlaggningen inleds.
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Deltagande och samarbete

Intressenter

Forteckning dver intressenter. Intressenter ar bland annat markagare, invanare och

myndigheter.

Anhangiggorande

Detaljplanen anhangiggjordes ar 2023 och ingar i stadsplaneringens arbetsprogram 2026.

Deltagande och vaxelverkan

Deltagandet har genomférts enligt programmet fér deltagande och bedémning (bilaga 1).
Av programmet framgar intressenterna, deltagandet och vaxelverkan samt

myndighetssamarbetet.

Myndighetssamarbete

Det ar fragan om en plan som avses i 66 § 2 mom. i MarkByggL som forutsatter
myndighetssamrad. | inledningsskedet av planen holls ett myndighetssamrad. En
arbetsférhandling hélls, nar beredningen av projektet hade framskridit. Utkastet och

forslaget skickas till intressenterna for utlatanden, och vid behov anordnas arbetsmoten.
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4.4 Malen for detaljplanen

Malet med detaljplanen ar att hitta en 16sning som fungerar bade ekonomiskt och med tanke pa
stadsbilden och genom vilken kvarteret kan utvecklas sa att den passar for boende och
affarsverksamhet. Malsattningen baserar sig pa stadens generalplan, stadsstrategin och de
planer som uppgjorts av As. Oy Porvoon Hopea / Bonava Suomi Oy, som ansdker om andringen

av detaljplanen.

For boendet ar malet med planeringen att genomféra stadsstrategin genom att 6ka det
mangsidiga och attraktiva bostadsutbudet i Borga centrum. Under planeringen kommer man att

granska mangden byggande och parkering, samt hur de paverkar omradet.
For tjansterna ar malet att 6ka mangden affarslokaler som ar placerade vid Mannerheimgatan.

Malen for planerna for stadsbilden, stadsgronskan och landskapet ar att de nya byggnaderna
blir en naturlig del av Borga affarscentrum vid den livliga Mannerheimgatan. Pa Kramaregatans
sida ar malet att de nya byggnaderna anknyter sig smidigt till Gamla Borgas skala och material.
Malet ar att garden blir en trevlig stadsgard med platser for vistelse och mangsidig vaxtlighet, och
att hantering och utnyttjande av dagvatten ar en del av gronbyggandet. Kvaliteten av

gronbyggandet styrs med grénytefaktorn eller med bygganvisningarna.

Malet ar att planlésningen bidrar till en helhet dar landskapet ar intressant och arkitekturen
hogkvalitativ sa att helheten utgor ett sarskilt och positivt tillagg till sin omgivning. Malet ar att de

skyddade byggnadernas varde foér stadsbilden bevaras.
Arkitekturens kvalitet styrs med bygganvisningarna.

Energieffektivt och hallbart byggande framjas samtidigt som man uppmarksammar stadens mal
om att vara koldioxidneutral. Man stoder val fér hallbara satt att réra sig i vardagen, samt

I6sningar som stoder transport och byggande med laga utslapp.

4.5 Alternativen i detaljplanelosningen och deras
konsekvenser

4.5.1 Beskrivning och gallring av preliminara alternativ

| utkastskedet utarbetades flera alternativa kvartersldsningar. Utgangspunkten i alla
alternativ ar att tréhusen bevaras och de 6vriga byggnaderna rivs. Redan i ett tidigare

skede hade man undersokt ett alternativ, dar det i kvarteret vid Mannerheimgatan och
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Fredsgatan lag ett L-format flervaningshus och pa Kramaregatans sida tva smahus i tra.
For stadsbilden var 16sningen lyckad, men det fanns inte tillrackligt med parkeringsplatser,
och ekonomiskt sett var I16sningen inte genomforbar. Efter det att byggféretaget bytts ut i
utkastskedet férbereddes flera olika versioner. | dem undersékte man mdjligheten att
placera flervaningshus i L-form parallellt med Mannerheimgatan och Fredsgatan samt tva

separata flervaningshus parallellt med Mannerheimgatan och Kramaregatan.

iy
‘/
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R
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Alternativa skisser av tomtanvéndning.

Aven parkeringslosningen har utretts under utkastsprocessen. Mélet har varit att i
kvarteret anlagga tillrackligt med parkeringsplatser samt skapa ett gardsomrade for
vistelse med vaxtlighet. Som alternativ undersoktes en omfattande gardsparkering samt

underjordiska parkeringslosningar av olika storlekar, varav storsta delen placeras pa tomt

Alternativa skisser av tomtanvdndningen och parkeringslésningarna pa garden.

Under planeringen i utkastsskedet undersdktes ocksa vaningstalet for nybyggnaden samt
nybyggnadens konsekvenser for stadsbilden. Man ansag det viktigt att den byggnad som
ligger parallellt med Mannerheimgatan har en stomme som ar lagom djup, eftersom
gaveln spelar en viktig roll i stadsbilden. Den I6sning som bevarar trahusen pa tomt 8

betonar betydelsen av det nya flervaningshusets gavel i stadsbilden, och den nya
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byggnaden bildar i fortsattningen ett par med Kommungarden, som ocksa hdjer sig dver
trahuset i en vaning i grannkvarteret. | grannskapet till Mannerheimgatan ar antalet
vaningar I-VII. Vid beredningen av planutkastet verkade en byggnadsmassa i fem
vaningar naturligast i stadsbilden sa att den blir Iagre pa Fredsgatans sida i riktning mot
Gamla stan i Borga. Ekonomibyggnaden och den byggnadsliknande infarten till
parkeringshallen som gatan avgransas av pa Kramaregatans sida ligger i mitten av skalan

med tanke pa byggnadshojden.

] [
o1

|

p—

]

Alternativa skisser av byggnadernas hojd och volym i riktning fran Krdmaregatan.
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Situationsplan av utkastet till detaljplaneéndring. Grédnsen av besittningsomradena pa tomterna
anvisas med en réd streckad linje.

Dimensionering

| utkastet till detaljplaneéndring féreslas att trahusen vid Mannerheimgatan och
Biskopsgatan som byggts enligt empireplanen ska bevaras i enlighet med den tidigare

detaljplanen. | detaljplanen ges anvisningar om renovering av de skyddade byggnaderna.

Byggnaderna pa tomt 9 ersatts med nya byggnader. Det nya flervaningshuset placeras
parallellt med Mannerheimgatan och Fredsgatan. Vaningstalet ar V(9/10) férutom i &ndan
av Kramaregatan dar vaningstalet ar 1V(9/10). Oversta vaningen har mansardtak.
Parallellt med Kramaregatan finns tva ekonomibyggnader. | byggnaden pa tomt 8 finns en
infart till parkeringsanlaggningen och i byggnaden pa tomt 9 finns ett férrad for cyklar och
utomhusredskap. Fér nybyggnaden anvisas 3580 m?-vy vaningsyta fér boende, 280 m2-vy
for affarslokaler och 330 m2-vy fér gemensamma utrymmen. Den totala vaningsytan ar
4190 m?-vy. Vaningsytan enligt den gallande detaljplanen ar 3800 m?-vy, varav 900 m?-vy
anvisas for det skyddade stenhuset. Vaningsytan pa tomt 9 dkar alltsa med 390 m2-vy.
Dessutom anvisas 275 m2-vy fér nya ekonomibyggnader. Vaningsytan i tréhusen har
reviderats sa att den motsvarar den vaningsyta for de skyddade byggnaderna som
byggts. Den nya vaningsytan fér den mindre byggnaden ar (100+m30) m?-vy och fér den
storre (275+m300) m2-vy. Vaningsytan fér den mindre byggnaden 6kar med 20 m2-vy

jamfoért med den gallande detaljplanen och vaningsytan for den stérre byggnaden minskar
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med 65 m?-vy. Vaningstalet | och skyddsbeteckningen for trahusens del forblir
oférandrade. Bokstaven m anger den andel av vaningsytan som i byggnaden minst ska

anvandas for en affarslokal.

Om invanarantalet i omradet uppskattas till exempel enligt principen 1 invanare / 50 m?-vy
skulle antalet nya invanare i och med nybyggnaden uppga till cirka 80 invanare.
Invanarantalet paverkas ocksa i viss man av fordelningen av lagenheter. Lagenheterna far

inte endast vetta mot Mannerheimgatan.

Tjanster

| omradet finns verksamma affarslokaler i tréhus. De andra byggnaderna med
affarslokaler star tomma. De nya affarslokalerna placeras vid Mannerheimgatan och
Fredsgatan i stenfoten. De fungerande nya affarslokalerna stoder stadskarnans livskraft.
En forbattring av kvarterets allmanna utseende lockar ocksa till de befintliga tjansterna i

centrum.

Parkering

Kravet pa bilplatser i utkastet till detaljplan ar 1 bp / 120 m?-vy bostadsyta, dock minst 0,7
bp / bostad. Kravet pa bilplatser for affarslokaler och trabyggnader som ska bevaras ar 1
bilplats / 160 m?-vy. 80 procent av parkeringsplatserna i nybygget ska genomféras i en
underjordisk parkeringsanlaggning. Gastplatserna anvisas i gardsomradet. |

gardsomradet far placeras hogst 11 bilplatser.

Parkeringen placeras vid tomt 9 i en parkeringshall under ett gardsdack. Gardsdacket till
parkeringshallen ligger pa markniva pa Kramaregatans sida, men pa Mannerheimgatans
sida ar det hégre an den nuvarande markytan. Pa tomt 8 finns parkeringsplatser som ar
placerade pa markniva. | referensplanen anvisas 31 platser i parkeringshallen och 11

platser pa garden.

Minst 80 procent av bilplatserna ska placeras i kvartersomradet. Resten av bilplatserna far
placeras i ett omrade eller en anlaggning som reserverats for allman parkering i enlighet
med ett avtal som ingas med staden. Platserna far dock inte placeras pa Kramaretorget

eller i Gamla stan i Borga.

Antalet cykelplatser ska vara 1 cp / 30 m?-vy.
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Det ska vara direkt ingang till cykelférraden fran gatan eller garden och naturligtvis aven
fran trapphuset. Pa sa satt uppfyller utrymmet val kraven pa tillganglighet och férvaring av

rérelsehjalpmedel.

Cykelplatserna ska vara latta att anvanda dagligen. 90 procent av platserna ska placeras
inomhus. Utrymmena inomhus och passagerna ska aven lampa sig for godscyklar.

Platserna utomhus ska vara tackta och ramlasbara.

| byggnaderna ska man bygga ett separat utrymme fér rérelsehjalpmedel, om det inte
anvisas ett separat utrymme for dem till exempel i cykelférradet. Utrymmet ska vara
lampligt till exempel for forvaring av elmopeder avsedda for rérelsehindrade och

utomhusrollatorer.

Utrymmena ska placeras pa bottenvaningen i en bostadsbyggnad eller i ett separat forrad
utomhus och utrustas med en troskelfri bred utgang direkt till cyklingsomradet. Om ett
utrymme for rérelsehjalpmedel inte byggs, ska férvaringsutrymmet fér cyklar ocksa lampa
sig for rorelsehjalpmedel. Lokalerna ska utrustas med skap eller andra I6sningar for
brandsakerhet som ar lampliga for laddning av ackumulatorer till elcyklar eller hjalpmedel,

samt med mojlighet att tvatta cyklarna.

4524 Gard

Vistelsegarden placeras pa dacksgarden pa tomt 8, och pa tomt 9 ligger den pa markniva.
Kvarterets groneffektivitet ska uppfylla malvardet fér Borga stads gronytefaktor. | den del

av omradet som ska planteras ska man plantera inhemska adellévirad som blir stora.
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Omrédets fasader i kvarteret parallellt med Mannerheimgatan, Fredsgatan och Krémaregatan. Bilder:
ONE architects / Bonava Suomi Oy

4.5.3 Detaljplanens konsekvenser — utkastskede

De mest centrala konsekvenserna av planldggningen beddéms i férhallande till nulaget.
Separata konsekvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna bedéms i samband med

utarbetandet av detaljplanen som ett led i planlaggningsprocessen.

| 6vre raden illustrationer om nybyggnad parallellt med Mannerheimgatan mot véster och séder. Bilder:
ONE architects / Bonava Suomi Oy. Bilderna nedan visar nuldget, fotografierna: stadsplaneringen i
Borga.

Bilden nedan visar nuldget
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Uppnaende av malen for miljons kvalitet

Med tanke pa stadsbilden har malet varit att utveckla en 1amplig 16sning for det
tattbebyggda centrumkvarteret sa att trahusen i Gamla stan i Borga och i kvarteret
beaktas i stadsstrukturen. Losningen erbjuder hogklassiga boendealternativ och
uppratthaller utbudet av affarslokaler i centrum. Planen bidrar till att omradet genomférs
pa ett hogklassiskt satt och garden blir trivsam. De befintliga trahusen bevaras.

Det huvudsakliga fasadmaterialet for det nya flervaningshuset i omradet ar tegel, som
murats pa plats, och putsat tegel. Som fasadmaterial fér ekonomibyggnaderna har man

valt tackmalat tra.

Uppnéaendet av kvalitetskraven styrs genom bygganvisningarna och
gronkoefficientraknaren. Tomternas gronytefaktor ska uppfylla malvardet for

gronytefaktorn i Borga.

Ovan illustration i riktning fran Kyrkogatan mot kvarter 18. Bilder: ONE architects / Bonava Suomi Oy.
Bilderna nedan visar nuldget, bild: stadsplaneringen i Borga
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4.5.3.2 Konsekvenser for samhallsstruktur

Genomférandet av projektet skulle ha en positiv inverkan pa samhallsstrukturen.
Kvarteret, som ar centralt belaget, ar idag underutnyttjat och forfallet. Tidigare
planeringsskeden och den andring av detaljplanen som gjordes ar 2008 har inte lett till
renovering eller ombyggnad av de skyddade byggnaderna trots att bygglov soktes for
dem. Om projektet genomfoérs blir miljon battre, och omradet far bade nya invanare och

nya féretagare.

4.5.3.3 Konsekvenser for stadsbild och byggnadsarv

Projektet har en betydande konsekvens for stadsbilden och byggnadsarvet. De
affarsbyggnader samt den affars- och bostadsbyggnad som nu finns pa tomt 9 kommer att
rivas. Alla byggnader som ska rivas har anvants tidigare och de utgér ett lokalt intressant
exempel pa byggandet pa olika tidsperioder. Aven det delvis skyddade Hellbergska huset
rivs. Det har dock visat sig vara en utmaning att byggnaden ar i daligt skick och kraver en

omfattande renovering, vilket under arens lopp inte har kunnat atgardas.

De skyddade trabyggnaderna kommer dock att bevaras, och renoveringen av dem styrs

av detaljplanen.

Enligt lagen om fornminnen utgdr en del av omradet en fast fornlamning. Omradet ar ett

arkeologiskt objekt av riksintresse (VARK). Under utarbetandet av planférslaget kommer
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man att utféra en arkeologisk utredning. Omradesbegransningen anvisas pa plankartan. |
den man det ar nédvandigt ska man i enlighet med planbestammelserna beakta behovet

av arkeologisk utredning och évervakning aven i det skede da bygglov soks.

| stadsbilden ar férandringarna inte sarskilt betydande, aven om man vid
Mannerheimgatan och Fredsgatan kommer att bygga en bostadsbyggnad som ar hogre
an den befintliga byggnaden. Gatuutrymmet avgransas redan nu av ett flervaningshus
med affarslokaler i stenfoten. H6jden pa nybyggnaden anpassas efter héjden pa
flervaningshusen vid Mannerheimgatan. Sett fran Gamla stan i Borga bildar det nya
flervaningshuset en kant till landskapsrummet som tidigare har avgransats av Hellbergska
huset och de hus som syns bakom det séder om Mannerheimgatan. Gardsomradet
omsluts av ekonomibyggnaderna pa Kramaregatans sida sa att det kanns privat, och
eftersom byggnaderna ar kladda i trd och har en vaning smalter de in i miljon i Gamla stan

i Borga.

NSesss=s
” I

Ovan till vanster illustration i riktning fran Fredsgatan mot kvarter 18 och till héger utsikt fran
korsningen vid Kyrkogatan parallellt med Krémaregatan. Bilder: ONE architects / Bonava. Nuldget i
bilderna nedan, bild: stadsplaneringen i Borga.

Konsekvenser for ekologisk hallbarhet och klimat

Borga stads miljoprogram betonar klimatet. Med tanke pa utslapp av vaxthusgaser
orsakas de storsta utslappen under byggnadernas livscykel under byggfasen. Rivning och
nybyggnad leder till 6kade koldioxidutslapp, men situationen férbattras inte av att

byggnaderna inte anvands och att de kraver en omfattande renovering. Nar byggnaderna
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anvands orsakas de storsta utslappen av uppvarmningen av byggnaderna,
elférbrukningen och trafik fororsakad av invanarna. Da man i byggandet utnyttjar det
befintliga utrymmet i kvarteret rubbar man inte skog, odlingsbar mark eller gronomraden.
Laget i den befintliga infrastrukturen i staden ar gynnsamt med tanke pa koldioxidutslapp
som produceras vid byggandet av stadsinfrastruktur, eftersom nytt infrastrukturbyggande
endast behdvs i mycket liten grad och i fortsattningen kommer den befintliga

infrastrukturen att betjana flera anvandare. Grundlaggningsférhallandena ar relativt bra.

Strukturell parkering ar en koldioxidintensiv 16sning pa grund av anvandningen av betong.
Dessutom leder den till att den genomslappliga markytan minskar och hallbarheten hos
gronlésningarna forsvagas. Det ar dock nédvandigt att genomféra parkeringen strukturellt
for att man utdver bostader ocksa kan erbjuda ett trivsamt vistelseomrade pa garden. Pa
en del av garden finns fortfarande ett tdckande jordlager, och dar kan man plantera mera
vaxter. Planteringen i gardsomradena och dagvattenlésningarna styrs av Borga med
verktyget gronytefaktor. Utkastet till detaljplan innehaller en bestdmmelse om hantering av

dagvatten, som kan preciseras under utarbetandet av foérslaget till &ndring av detaljplan.

Koldioxidutslappen paverkas ocksa av byggmaterial. Detaljplanelésningen ar inte
bindande i fraga om byggnadernas stomlésning. Murytan och putsen pa fasaden ar

hallbara och latta att underhalla. Till energieffektivitet styrs av annan bygglagstiftning.

Koldioxidsnal mobilitet stéds av projektets goda lage i narheten av tjanster och av
detaljplanens bestdmmelser om férvaringsutrymmen for cyklar och hjalpmedel for

mobilitet som stoder klimatsmart mobilitet. Tillgangen till kollektivtrafiken i Borga ar bra.

Konsekvenser for trafikforhallanden

Konsekvenserna for trafikférhallanden ar ganska fa. | referensplanen ar det totala antalet
bilplatser 44, vilket 6kar fordonstrafiken nagot i naromradena jamfért med nulaget. De
tomma byggnadernas gardsomrade har dock i viss man anvants for parkering, varfor
konsekvensen inte kan beddmas exakt. Omradet ligger dock i narheten av bra tjanster
som ar latta att na med cykel och till fots. Genom detaljplanebestammelser som beaktar

cyklingen stods valet av hallbara fardsatt.

| fortsattningen anvisas vid Kramaregatan endast en infart for fordon till kvarteret, vilket
leder till att den busshallplats som finns dar maste avlagsnas eller flyttas. Anslutningen till

Biskopsgatan stangs av.
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Ekonomiska konsekvenser

Projektet har endast sma konsekvenser for stadens investeringsutgifter. Omradet ar
privatagt och kraver ingen storre ny infrastruktur. Nya invanare och byggnader ger staden

skatteintakter, och byggandet 6kar ekonomisk aktivitet.

Ingen uppskattning har gjorts av kostnaderna for projektet. Ett avtal om inledande av
planlaggning har ingatts om planlaggningen. Enligt avtalet ansvarar markagaren for
kostnaderna for utarbetandet av detaljplanen. Under férslagsskedet av

planeringsprocessen ingas ett markanvandningsavtal.
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Genomfoérande av detaljplanen
Planer som styr och askadliggor genomférandet
Genomférande och tidsplanering

Uppfoljning av genomférandet
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DP 565 Utdrag ur detaljplanesammanstallningen Bilaga 2
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Program for deltagande och bedomning Bilaga 4

DP 565, kvarter 18
Borga, stadsdel 2, detaljplaneandring

| programmet for deltagande och bedémning (PDB) beskrivs varfor detaljplanen utarbetas, hur
planlaggningen framskrider och i vilket skede man kan paverka den. Programmet for deltagande
och beddmning kompletteras vid behov i samma takt som planlaggningsprocessen framskrider.

2
18
&
c
&
=
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<

Omréadets ldge
pa guidekartan

1 Planeringsomrade

Detaljplaneandringen galler kvarter 18 som ligger i Borga centrum. Kvarteret ar ocksa kant som
Hopeas kvarter. Kvarteret innefattar tva tomter.

Omradets totala areal ar cirka 3727 m?.

2 Bakgrund till projektet

For fastigheten galler en detaljplan fran ar 2008. Med stdd av den fick man ar 2012 bygglov for
ett nybyggnads- och ombyggnadsprojekt i kvarterets 6stra del. Byggprojektet startade dock
aldrig. Objektet nadde inte framgang i férhandsmarknadsféringen, inte heller en tillracklig
ekonomisk Idnsamhet. En betydande faktor var reparationskostnaderna for en skyddad byggnad i
kvarterets syddstra hérn och strukturell parkering.



Tomt 9 ags av As. Oy Porvoon Hopea (NCC Rakennus Oy / Bonava). Tomt 8 &gs av férutom det
ovan namnda aven av Kiinteistd Oy Porvoon hopeakortteli samt privatpersoner. Staden har ingatt
ett avtal om andringen av detaljplanen med agarna. | avtalet avtalas bland annat om
planlaggningens kostnader.

Utarbetandet av detaljplanen ingar i stadsplaneringens planlaggningsprogram for ar 2026 och
anhangiggjordes i planlaggningsdversikten 2023.

3 Mal for planeringen

Malet med detaljplanen ar att hitta en I6sning som fungerar bade ekonomiskt och med tanke pa
stadsbilden. Genom detaljplanen kan kvarteret utvecklas sa att den passar for boende och
affarsverksamhet. Malsattningen baserar sig pa stadens generalplan, stadsstrategin och de
planer som uppgjorts av As. Oy Porvoon Hopea / Bonava Suomi Oy, som anséker om andringen
av detaljplanen.

For boendet &r malet med planeringen att genomféra stadsstrategin genom att 6ka det
mangsidiga och attraktiva bostadsutbudet i Borga centrum. Under planeringen kommer man att
granska mangden byggande och parkering, samt hur de paverkar omradet.

For tjansterna ar malet att 6ka mangden affarslokaler som ar placerade vid Mannerheimgatan.

Malen for planerna for stadsbilden, stadsgronskan och landskapet ar att de nya byggnaderna
blir en naturlig del av Borga affarscentrum vid den liviiga Mannerheimgatan. Pa Kramaregatans
sida ar malet att de nya byggnaderna anknyter sig smidigt till Gamla Borgas skala och material.
Malet ar att garden blir en trevlig stadsgard med platser for vistelse och mangsidig vaxtlighet, och
att hantering och utnyttjande av dagvatten ar en del av gronbyggande. Kvaliteten av
gronbyggandet styrs med grénytefaktorn eller med bygganvisningar.

Malet ar att planlaggningen bidrar till en helhet dar landskapet ar intressant och arkitekturen
hogkvalitativ och som utgdr positivt tillagg till sin omgivning. Malet ar att de skyddade
byggnadernas varde for stadsbilden bevaras.

Arkitekturens kvalitet styrs med bygganvisningar.

Energieffektivt och hallbart byggande framjas samtidigt som man uppmarksammar stadens mal
om att vara koldioxidneutral. Man stdder val fér hallbara satt att réra sig i vardagen samt
I6sningar som stoder byggande och transport med laga utslapp.

4 Grundlaggande utredningar

Foljande utredningar hanfor sig till detaljplanen:

¢ Rakennushistoriaselvitys (Byggnadshistorisk utredning), Ark Byroo 2023



o Kaavoitus- ja rakennushistoriallinen tarkastelu korttelista 18 (Granskning av
planlaggning och byggnadshistoria i kvarter 18), Arkitektbyra Heikkilda Kauppinen
Oy 2007.

e Utredning av férorenad mark, utarbetas vid behov i forslagsskedet

¢ Dagvattenutredning, utarbetas vid behov i forslagsskedet

¢ Bullerutredning, utarbetas vid behov i férslagsskedet

e Arkeologisk utredning av omraden med fornlamningar, utarbetas i
forslagsskedet.

De Ovriga utredningar som utnyttjats vid utarbetandet av detaljplanen uppraknas i beskrivningen.

5 Konsekvenser

De mest centrala konsekvenserna av planlaggningen bedéms i forhallande till nulaget. Separata
konsekvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna bedoms i samband med utarbetandet av
detaljplanen som ett led i planlaggningsprocessen. Foéljande konsekvenser bedéms i
detaljplanen:

e konsekvenser for samhallsstruktur

e konsekvenser for stadsbild och kulturmiljo

e konsekvenser for ekologisk hallbarhet och klimat
e konsekvenser for trafikforhallanden

e ekonomiska konsekvenser

6 Intressenter

6.1 Markagare och innehavare av arrenderatt
6.2 Markagande grannar

6.3 Foretag

e Borga Energi Ab, fjarrvarme
e Borga Elnat Ab

e Elisa Abp
e LPOnet Oy Ab
e Digita Oy

6.4 Myndigheter och andra parter

e Borga museum, museet med regionalt ansvar i 6stra Nyland
e Réaddningsverket i Ostra Nyland
e Tillstands- och tillsynsverket (fére 1.1.2026 NTM-centralen i Nyland)

6.5 Enheter och affarsverken inom Borga stad:
e Stadsutveckling: stadsutvecklingens ledning, markpolitik, stadsinfra,
byggnadstillsyn, miljévard, miljohalsovard
o Affarsverket Borga vatten



6.6 Fortroendeorgan

e Stadsutvecklingsnamnden
e Miljohalsosektionen

6.7 Alla kommuninvanare

6.8 Alla de som anser sig vara intressenter

7 Ordnande av deltagande och vaxelverkan

SKEDEN I PLANPROCESSEN OCH DELTAGANDE
I O O O >
INLEDNING BEREDNING FORSLAG GODKANNANDE OCH IKRAFT-
ANDRINGSSOKANDE TRADANDE
anhéangig- pdb och framlagt beslut om godkan- kungodrelse
gérande utkast i 14-30 nande kungdrelse
dygn 30 dygn
framlagda
i 14-30
dygn
I Beslutet far
overklagas

En asikt om ut-
kastet far lam-
nas in till Borga
registratorskon-
tor.

hos Helsing-
fors forvalt-
ningsdomstol.

En anmadrkning
mot férslaget
far lamnas in till
Borga registra-
torskontor.

7.1 Beredningsskede

Detta program for deltagande och bedémning for detaljplanen offentliggérs i samband
med att utkastet framlaggs.

Planutkastet ar framlagt pa Borgainfo, Lundagatan 8 A, tfn 020 692 250 samt pa Borga
stads webbplats, www.borga.fi. Ett meddelande om framlaggningen sands per brev till
dem som ar agare eller innehavare av mark i grannomraden, och en kungérelse om
saken publiceras pa stadens webbplats. Preliminara myndighetsutlatanden begars om
utkastet. Intressenterna kan framfora asikter om utkastet under framlaggandet. Man
kan lamna in sin asikt till stadens registratorskontor kirjiaamo@porvoo.fi eller till Borgainfo,
PB 23, 06101 Borga. Mark meddelandefaltet eller kuvertet med "DP 565, kvarter 18”.

7.2 Myndighetssamrad
Detaljplanen forutsatter myndighetssamrad. Myndighetssamradet i inledningsskedet holls
24.3.2023. Dessutom holls ett myndighetssamrad i inledningsskedet 9.9.2025 med NTM-
centralen i Nyland och Borgd museum.

7.3 Forslagsskede

Utifran responsen utarbetas detaljplaneutkastet till ett detaljplaneforslag. Forslaget ar
framlagt pa Borgainfo, Lundagatan 8 A samt pa Borga stads webbplats www.borga.fi. Ett
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meddelande om framlaggningen sands per brev till dem som ar agare eller innehavare av
mark i grannomraden, och en kungdrelse om saken publiceras pa stadens webbplats
samt i tidningarna Uusimaa, Borgabladet och Itavayla.

Officiella utldtanden om planférslaget begars fran féljande myndigheter:
e Tillstands- och tillsynsverket
e Borga museum, museet med regionalt ansvar i 6stra Nyland
e Raddningsverket i Ostra Nyland
e Affarsverket Borga vatten

Intressenterna kan framféra en anmarkning mot planférslaget under framlaggandet.
Anmarkningen kan lamnas elektroniskt in till stadens registratorskontor
kirjaamo@porvoo.fi eller till Borgainfo, PB 23, 06101 Borga. Mark meddelandefaltet eller
kuvertet med "DP 565, kvarter 18”. De som har framstallt en anmarkning, bett under
framlaggandet om att bli underrattade och uppgett sin adress underrattas om stadens

motiverade stallningstagande till den framstallda anmarkningen efter det att
stadsutvecklingsnamnden har behandlat férslaget som ska godkannas.

7.4 Godkannandeskede
Detaljplanen godkanns av stadsfullmaktige. Ett meddelande om att planen godkants
sands till Tillstands- och tillsynsverket samt till dem som skriftligt har begart det under den
tid forslaget varit framlagt och samtidigt uppgett sin adress. En kungorelse om
godkannandet publiceras pa stadens webbplats www.borga.fi.

7.5 Soékande av andring

Andring i beslutet om godkannande far sékas genom besvar hos forvaltningsdomstolen.
Darefter far andring i foérvaltningsdomstolens beslut skas genom att anféra besvar, om
hdégsta forvaltningsdomstolen beviljar besvarstillstand. Planen trader i kraft om inga
besvar har vackts mot godkannandebeslutet eller om besvaren har avslagits. En
kungorelse om att detaljplanen har tratt i kraft publiceras pa stadens webbplats.

8 Tidsplan for planlaggningsprojektet

Malet ar att detaljplanen ska bli fardig under ar 2026. Den fardiga detaljplanen godkanns
av stadsfullmaktige.

9 Beredningen ansvaras av
Detaljplanechef Emilia Saatsi, tfn 040 489 5749, fornamn.efternamn@borga.fi.

Datum 29.4.2026
Stadsplaneringschef Jarkko Lyytinen
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