PORVOO4&BBORGA

Bild 1. Helikopterbilder av omradet ar 2025

Prastgardsbacken, Huvikumpu

Detaljplanebeskrivning FORSLAGSSKEDE

stadsdel 7, Prastgardsbacken, andring av detaljplan
Tomterna 8-10 i kvarter 507 och tomterna 16-18 i kvarter 508

Andringen av detaljplanen galler tomterna nr 1-3 i kvarter 507, tomterna 10-11 i kvarter 508 samt
en del av gatuomradet.

"Mangsidiga mdjligheter for boende och lockande bostadsomraden”
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1.1

BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

Identifikationsuppgifter

@ORGA
Andring av detaljplan

STADSDEL 7 Tomterna 8-10 i kvarter 507 och tomterna 16-18 i kvarter 508
Planandringen galler tomterna 1-3 i kvarter 507 och tomterna 10-11 i kvarter 508 samt en del av
gatuomradet vid Gamla Kungsvagen.

Behandling av detaljplan

1.2

1.3

1.4

1.5

Anhangiggorande: 7.3.2025
Detaljplanen offentligt framlagd:
Stadsutvecklingsnamnden
Godkannande av detaljplanen:
Stadsutvecklingsndmnden
Stadsstyrelsen

Borga stadsfullmaktige

Planomradets lage

Planeringsomradet ligger knappt en kilometer norr om Borga centrum, vid Gamla Kungsva-
gen. Planomradet bestar av tva delar och arealen ar cirka 8500 m2.

Planens syfte

Villa Villekulla daghem, som var verksam pa Prastgardsbacken, avstod fran sina lokaler ar
2025. | detaljplanearbetet undersdks majligheten att andra anvandningsandamalet for de
byggnader som tidigare har fungerat som daghem sa att de kan anvandas fér boende i kvar-
tersomradet for byggnader for offentlig narservice (YL-1) pa tomterna 10 och 11 i kvarter 508.
Samtidigt utreds malen och metoderna fér bevarandet av de aldre allmanna byggnaderna. |
kvarter 507 for fristaende smahus, pa tomterna 1-3, ar malet att andra tomtgranserna, bygg-
nadsytorna och beteckningarna for vaningstalen sa att de gamla byggnaderna kan renoveras
och tas i bruk, vilket bidrar till att byggnaderna kan bevaras.

Forteckning over bilagor till beskrivningen

Lageskarta

Utdrag ur plansammanstaliningen
Utdrag ur generalplanen

Program for deltagande och bedémning
Horande

lllustration

ouhwh =

Forteckning over bakgrundsutredningar och kallmaterial

Ominaispiirteiden selvitys Vanha Kuninkaantie 27, Ark Byroo 2025 (Utredning av sardrag)
Ominaispiirteiden selvitys Vanha Kuninkaantie 29, Ark Byroo 2025 (Utredning av sardrag)
Utredning av gardarnas sardrag, Gamla Kungsvagen 27 och 29

Utredning av byggnadernas utseende, storlek och lage, Gamla Kungsvagen 19, 21 och 23
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2 SAMMANFATTNING

| planandringen har kvarteret for narservice andrats till boende A/s och AO/s. De tre tomterna i
kvarteret AO-29 har andrats till kvarter AO/s. | AO/s-omradena har tomtgranser, byggnadsytor
och beteckningar av vaningstal reviderats sa att de gamla byggnaderna i huvudsak kan beva-
ras i sin nuvarande form, renoveras och tas i bruk pa ett satt som framjar deras bevarande.

3 UTGANGSPUNKTER

3.1 Utredning av forhallandena i planeringsomradet

Allman beskrivnhing av omradet

Planomradet ligger mitt i det tatbebyggda bostadsomradet
Prastgardsbacken vid Gamla Kungsvagen. Detaljplaneom-
radet bestar av tva delar. Den ena delen bestar av tre tom-
ter for smahus och pa den andra delen ligger de byggnader
som Villa Villekulla daghem tidigare anvande.

Bild 2. Flygbild pé& baskarta ar 2024. Delomrédena i detalj-
' planen &r markerade med rott.

Naturmiljé och landskap

Naturmiljon bestar helt och hallet av kulturpaverkad stads-
natur med sina tradgardar och vagrenar. Pa den ena delen
av planomradet finns gamla tradgardar, och pa den andra
delen finns en lekplats och en grasmatta i mycket daligt
skick i gardsomradet for daghemmet. Buskarna och det
glesa tradbestandet pa Prastgardsbacken samt springorna i
byggnadernas vaggpanel erbjuder skyddsplatser for arter
som anpassat sig till stadsmiljon, sdsom insekter, fladder-
mdss och faglar.

Bild 3. Senatens karta fran &r 1873. Bostadshusen &r mar-
kerade med rétt. De blaa punkterna betyder glest I6v-
trddsdominerat tradbestand och de gréna en trddgérd. Del-
omradena i detaljplanen &r avgrdnsade med rott.

Byggd miljo

Planeringsomradet ar ett mycket gammalt bebyggt omrade i
utkanten av Gamla stan i Borga, vid den medeltida Stora

| Strandvagen. Markerna pa Prastgardsbacken agdes av

. Borga prastgard och lag norr om stadens grans. De forsta
byggnaderna uppfoérdes pa backen pa 1600-talet. Pa 1730-
talet bestod bebyggelsen pa Prastgardsbacken av fyra torp
A4 samt bostadstomter som kyrkoherden arrenderade ut till

~ personer som var anstallda av kyrkan och till mindre be-
medlade. Bebyggelsen pa Prastgardsbacken klarade sig
undan stadsbranden i Borga aren 1708 och 1760.

Bild 4. Flygbild fran ar 1950. Delomradena i detaljplanen
&dr avgrénsade med rott.
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| bérjan av 1800-talet fanns det pa Prastgardsbacken dom-
prostgarden, kaplanens och klockarens hus, tre torp med ria
och bastu samt 18 andra hus. | omradet bodde sammanlagt
136 skattepliktiga invanare. Invanarantalet i omradet 6kade
betydligt under 1800-talet da kyrkoherden arrenderade ut
annu fler bostadstomter. Pa senatens karta fran ar 1873 har
markerats fyra bostadshus och sidobyggnader i omradet for
. det befintliga bostadskvarteret. Tre av bostadshusen an-

| vands fortfarande fér boende medan den fjarde utgdr en del
av en ekonomibyggnad. P& tomten for det befintliga dag-
hemmet har man pa senatens karta anvisat tva bostadshus.
Det ena bostadshuset har bevarats som en del av den blaa
daghemsbyggnaden. Bredvid den byggdes ar 1878 en skola
som anvandes som daghem fram till &r 2025.

v

B ¥

P -

;1'?" - - Pa kartan 6ver dgodelningen av Prastgardsbacken fran ar
Bild 5. Karta 6ver dgodelning 1930. 1930 syns de davarande bebodda tomterna, skolan, odlings-
Delomradena i detaljplanen &r av- omradena och bergen. | byggnadsplanen fran ar 1960 anvi-

e S . sades tomter i odlingsomradena, de nya gatorna Kantorsva-
. gen och Tunnbindarebacken samt en ny strackning for Ostra
Langgatan. | byggnadsplanen anvisades byggnadsyta end-
ast for en del av de davarande gamla byggnaderna.

J Rl LI <v s v A

Landskapet vid Gamla Kungsvagen

Stora strandvagen ar den viktigaste historiska landsvagen i
Finland. Den férenade tva av Finlands medeltida administra-
tiva centra, Abo och Viborg. En stor del av vagen, som foljer
kusten, ar fortfarande i bruk. | Borga och pa Prastgards-
backen har strackningen av vagen tidvis varierat sa att den
har gatt via den befintliga Gamla Kungsvagen eller via Gym-
nasiegrand och Ostra Langgatan. Landskapet vid vagen pa
Prastgardsbacken praglas sarskilt av oregelbundet belagna
Bild 6. Utdrag ur byggnadsplan gamla trahus av mycket varierande storlek, olika ekonomi-
1960. byggnader samt nagra storre offentliga byggnader. De trad
som nu vuxit sig stora dominerar gatubilden pa de stallen
dar det tidigare fanns mestadels lummiga valskoétta frukttrad
och syrenhackar.

Bild 7. 3D-illustration av byggnaderna i omradet kring Préastgardsbacken ar 2020. Gamla Kungs-
védgen &r markerad med orange. Delomradena i detaljplanen ar avgrdnsade med gratt.
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Bild 8. Gatuvy fréan korsningen év Gamla Kungsvégzen thantorsvégen vid bostadskvarteret i rikt-
ning mot séder.

= S b .
Bild 9. Gatuvy fran korsningen av Gamla Kungsvdgen och Tunnbindarebacken vid bostadskvarteret
i riktning mot norr.
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Byggnader

Gamla Kungsvagen 19

Enligt registret ar huvudbyggnaden ett egnahems-
hus, byggar okant och vaningsyta 70 m2-vy. Utifran
arean och planritningarna uppskattas vaningsytan
uppga till cirka 110 m?-vy. Huvudbyggnaden har un-
gefar en och en halv vaningar och anvands som bo-
stad. Byggnaden ar fran 1800-talet och har renove-
rats och byggts ut under olika perioder, senast pa
1970-talet.

Bild 10. No 19, huvudfasad och gavelfasad mot
Gamla Kungsvégen. Fonstret pa bvre vaningen ar i
jugendstil och typiskt fér byggandet i bérjan av 1900-
talet. Fénstren pa nedre vaningen har sex rutor och
ar typiska for 1800-talet.

Den rédmyllade ekonomibyggnaden ar gammal
och har en vaning. Pa basis av kartan uppskatt-
tas vaningsytan uppga till cirka 40 m2-vy. Bygg-
naden finns inte i byggnadsregistret. Den syns pa
kartan fran ar 1926. | byggnaden har ingatt ett
djurstall, bland annat ett svinstall. Idag anvands den
som foérrad. Den del som har sadeltak har byggts ut
med tva lagre delar. Byggnaden ligger delvis pa
Bild 11. Ekonomibyggnad grannens tomt och till den delen aven utanfér bygg-
nadsrutan.

Gamla Kungsvagen 21

Enligt registret ar huvudbyggnaden ett egnahems-
hus, som uppférdes ar 1929 och har en vaningsyta
~ pa 73 m?vy. Huvudbyggnaden har ungefar en och
| en halv vaningar och anvands som bostad. P& ba-
~ sis av kartan uppskattas den byggda vaningsytan
uppga till cirka 75 m2-vy, eftersom vinden inte an-
,vands for boende. Byggnaden kan harstamma fran
1800-talet och synas pé kartan fran 1870-talet. Far-
| stun har ursprungligen varit lag men har i nagot
skede hdjts till tva vaningar, och trappan till dvre

Bild 12. Nr 21, huvudfasaden och en del av ga-
velfasaden mot Gamla Kungsvégen. Fénstren
med sex rutor &r typiska fér 1800-talet.

vaningen har flyttats till farstun.

Det finns ingen ekonomibyggnad. Gaveln pa den
ekonomibyggnad som ags och anvands av grannen
ligger pa tomten.

Bild 13. Grannens ekonomibyggnad, vars gavel lig-
ger pa tomten vid Gamla Kungsvégen 21.
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Gamla Kungsvéagen 23

Enligt registret ar huvudbyggnaden ett egna-
hemshus, som uppfordes ar 1784 och har en
vaningsyta pa 51 m2-vy. Pa basis av kartan upp-
skattas den byggda vaningsytan uppga till 42 m?-vy.
Under tidens lopp har byggnaden byggts ut och taket
och fonstren har andrats pa ett satt som ar i harmoni
med stilen. | byggnaden fanns atminstone i bérjan av
1900-talet en bod. Darfor forsags fasaden mot gatan
med en dorr och en trappa gjuten av betong. Bygg-
naden renoveras som bast for bostadsbruk.

Bild 16. Nr 23, huvudfasaden och en del av gavelfasa-
den mot Gamla Kungsvégen.

Enligt registret ar den rédmyllade sidobyggnaden ett
egnahemshus, som uppfordes ar 1849 och har en
vaningsyta pa 60 m2-vy. Byggnaden har en vaning,
och flera lokaler med egen ingang har byggts ihop
med den av timmer och brader. Pa basis av kartan
uppskattas sidobyggnadens area uppga till 153 m2.
Byggnaden anvands som foérrad. Byggnadens form,
hdjd och 6ppningar har &ndrats under tidens lopp.
En stor del av byggnaden har nyligen fatt ett nytt
tak.

Bild 15. Den del dér géstgiveriet fanns ar i mycket da-
ligt skick. Bagarstugan har en hégre sockel staplad av
. sten och ett fénster med en glasruta.

. Bild 14. Pa vénstra delen av sidobyggnaden fanns det
tidigare djurstall. | bakgrunden syns lokaler som tidigare
fungerat som géstgiveri, bagarstuga och bostad.

De gamla djurstallen i timmer kan mycket bra fun-
gera som forrad. Den timmerbyggnad som tidigare
fungerade som gastgiveri och bostad ar i mycket
daligt skick: innertaket saknas, en del av golvet har
kollapsat och grunden ar delvis sénderfallen.
Storsta delen av byggnaden gar sannolikt inte att
renovera. | storstugan, som tidigare fungerade som
bagarstuga, finns en bevarad eldstad, och utrymmet
kan eventuellt renoveras for att anvandas som bo-
stad eller biutrymme.

Gamla Kungsviagen 27

Enligt registret ar den blaa byggnaden ett daghem,
uppfort ar 1919, med en vaningsyta pa 200 m2-vy.
Enligt en utredning av byggnadens sardrag uppfor-
des den gamla timmerbyggnaden fore ar 1873, moj-
ligen redan pa 1700-talet. Den ursprungliga byggna-
den har byggts ut med en del i tva vaningar i bérjan
av 1900-talet. | utbyggnaden fanns tva lagenheter

| ovanpa varandra, en gemensam farstu och ett se-
parat kok i 6vre vaningen. Den ursprungliga trappan

Bild 16. Bla daghemsbyggnad.
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har bevarats. Den aldre delen av byggnaden utbygg-
des under 1930—-1950-talen med en farstu. Byggna-
den togs i bruk ar 1991 som Villa Villekulla daghem.

Bild 17. Den blaa daghemsbyggnaden i rikt- Bild 18. Den lilla sidobyggnaden finns inte i
ning fran oster, fran utbyggnadsdelen. registret. Arean ar 12 m2

Gamla Kungsvéagen 29

\_ Ll "w L ’,ﬁ'

. % Byggnaden, som ursprungligen uppférdes som
ys

skola, ar enligt registret ett daghem, uppfort ar
1878, med en vaningsyta pa 422 m?-vy. Byggnaden
har nastan tva vaningar, och enligt planritningarna
ar vaningsytan 665 m2-vy.

Den svensksprakiga folkskolan pa Prastgards-
backen, det vill sdga Prastgardsbackens folkskola,
var verksam i byggnaden fran det att den stod far-
dig fram till ar 1954. | byggnaden fanns tva bosta-
der for larare. Under folkhdgskolans tid var aven
Borgas svensksprakiga folkhdgskola, Borga folk-
hdgskola, verksam i byggnaden. Efter det att skolan
lades ner anvandes byggnaden som Fralsningsar-
méns nattharbarge och som ateljé for konstnarer.

Bild 21. Den gamla skolbyggnaden som fun-
gerade som daghem.

Bild 22. Planritningar av skolan och sidobyggna-
den fran ar 1933.

Bild 23. Fotografi pa folkskolan frén bérjan av
1900-talet. Borga museum.

Bild 24. Helikopterbild av skolbyggnaden som
fungerade som daghem fran ar 2025.
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Jordman

Villa Villekulla daghem inledde sin verksamhet ar 1996 ef-

ter en omfattande renovering och ombyggnad och lades ner
ar 2025.

Vid totalrenoveringen ar 1996 férnyades byggnadens inre
ytor, och dispositionen av byggnaden andrades sa att dar nu
finns en sidokorridor. Byggnadens fasader har bevarade ori-
ginaldetaljer. En av de viktigaste av dem ar fasadernas sym-
metri. FOnstren till forsta vaningen i den nordvastra gaveln
pa Gamla Kungsvagens sida ar ursprungliga. Andra beva-
rade drag ar huvudmassans sockel av natursten, sadeltak,
placering av fonstren samt indelning av fasadbekladnaden i

. horisontella sektioner. Den andra lilla farstun kan vara ur-
. sprunglig.

Bild 19. Fasadens komposition och symmetri har lidit av
att man har byggt farstur och dndrat dem.

Sidobyggnaden ar i byggnadsregistret ett egnahems-
hus, uppfort ar 1919, med en vaningsyta pa 18 m2-vy.
Pa basis av en uppskattning fran kartan ar storleken pa sido-
byggnaden i en vaning 150 m?-vy. | sidobyggnaden fanns
vaktmastarens bostad och skolans kok.

Bild 20. Sidobyggnad.

Jordmanen i planeringsomradet ar varierande. Gardsomradet fér daghemmet bestar av berg,
moran och gammal tradgardsjord. Pa bostadstomterna finns tradgardsjord ovanpa moran och
berg, och kanske stéllvis lager av moran-, sand- och mojord. Djupet pa bergytan ar inte kant.

Dagvatten

| planomradet finns det ingen risk for dagvattendversvamningar. Omradet ligger vid en
vattendelare och genom den leds inte dagvatten fran annat hall.

Takvattnet fran det stora daghemmet och dess sidobyggnad

£ - samt dagvattnet som rinner fran de vattengenomslappliga

Bild 21. Pa grundkartan fran &r
1962 syns det ursprungliga dikes-
nétverket innan dagvattenavioppen
anlades under gatorna och park-
korridorerna.

ytorna i parkeringsomradena leds till dagvattenavloppet i
gatuomradet. De leder till ett dike som rinner ut i Borga a. Pa
bostadstomterna infiltreras en stor del av dagvattnet genom
gardsytan dar den gamla tradgardsjorden ar mycket genom-
slapplig. Ocksa storsta delen av regnvattnet fran taken har

¢ avletts till garden dér det infiltreras och stlls till vaxternas for-

fogande.

Enligt andringen av detaljplanen blir den nya takyta som
byggs mycket liten och har ingen stor inverkan pa mangden
dagvatten. Dagvattnet i omradet kan aven i fortsattningen in-

filtreras och ledas till dagvattenavloppet och vidare till diken
utan att den dkade vattenmangden medfor risk for erosion el-
ler dagvattendversvamningar vid diket. Genom en planbe-
stdmmelse kan man alaggas att absorbera ocksa de takvatt-
nen som foér narvarande leds direkt till dagvattenavioppet. En
dagvattenutredning behdéver inte beredas.
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Markagarforhallanden

Tomterna for det tidigare daghemmet ags av staden. Av
de tre bostadstomterna ar den sydligaste privatagd och =%
de tva nordligare &gs av staden. Alla byggnader ar i pri- #/
vat dgo. Pa bada arrendetomterna ar byggnadernas
agare innehavare av arrenderatt.

Bild 22. Pa kartan &r de omraden som ags av staden
markerade med gratt, och de tomter som arrenderas
ut &r markerade med linjer. Detaljplaneomradet &r av-
grédnsat med blatt.

Kommunalteknik

| omradet finns fardig kommunalteknik vid Gamla Kungsvagen och i gatuomradena for Tunn-
bindarebacken.

Trafik

Gamla Kungsvagen ar den centrala bostadsgatan i bostadsomradet Prastbacken. Det ar en
medeltida vag som pa vissa stéllen ar ratt sa smal. Biltrafiken ar lokal och hastigheterna laga,
varfor en blandtrafik som férenar olika trafikformer fungerar bra.

Tjanster
Tjansterna i omradet finns nara till hands och i stadens centrum.

Storande faktorer

Det finns inga stérande faktorer i omradet.

3.2 Omradets sardrag och varden

Strackan av Gamla Kungsvagen pa Prastgardsbacken ar en del av vaglandskapet langs
Stora Strandvagen som ar en kulturmiljé av riksintresse samt av ett kulturhistoriskt omrade
som ar betydande pa landskapsniva. Landskapet vid vagen pa Prastgardsbacken praglas
sarskilt av oregelbundet belagna gamla trahus av mycket varierande storlek, olika ekonomi-
byggnader samt nagra stora offentliga byggnader. Den gamla skolbyggnaden, som senast
anvandes som daghem, ar en byggnad av stort arkitektoniskt, historiskt och stadsbildsmass-
igt varde. De sma bostads- och ekonomibyggnaderna i timmer ar en autentisk del av det hi-
storiska, standigt foranderliga stadsbilden. Traden pa skolgarden samt hackarna, frukttraden
och nagra stora adeltrad i de privata tradgardarna forstarker intrycket av ett gammailt, gréns-
kande bostadsomrade i landskapet langs vagen.
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3.3 Planeringssituation

Planer, beslut och utredningar som beror planomradet
Byggda kulturmiljoer av riksintresse

De byggda kulturmiljéer av riksintresse som kartlades av Mu-
seiverket ar 2009 ar RKY-omraden.

Gamla Kungsvagen utgér en del av RKY-omradet vid Stora
Strandvéagen i Borga. Den byggda kulturmiljon av riksintresse
vid Stora Strandvagen anvisas pa Prastgardsbacken vid kors-
ningen av Gamla Kungsvagen och Tunnbindarebacken. Plan-
omradet ligger vid Gamla Kungsvagen och Tunnbindare-
backen, och landskapet vid vagen praglas av byggnaderna
och vaxtligheten dar. Prastgardsbacken ingar i en landskaps-
massigt betydande kulturmiljo, en stadsstruktur som omsluter
Gamla stan i Borga och empirecentrumet.

Bild 23. Pa kartan ar de byggda kulturmiljéerna av riksintresse
markerade med orange farg och de pa landskapsniva bety-
dande kulturmiliberna med brun farg. Delomréadena i detaljpla-
nen &r avgransade med blatt.

Generalplan

Det gamla bostadsomradet pa Prastgardsbacken och delom-
radena i detaljplanen anvisas i generalplanen som bostads-
omrade dominerat av smahus dar miljén bevaras AP/s).

Detaljplan

;';b'é::‘.'\ Ll"-- § 397 § w4

. Den géallande detaljplanen foér Prastgardsbacken godkandes
Bild 24. Utdrag ur generalplanen. ~ 1992. Dar &ndrades linjen mellan Ostra langgatan och Tunn-
Planomradena &r avgrénsade med bindarebacken. | detaljplanen har Gamla Kungsvagen anvisats
en blg linje. som historiskt och fér stadsbilden vardefull del av gatuomréade,

som ska skoétas sa att omradets historiska varde bevaras.
Kvarteren med privata bostadstomter betecknades som kvar-
tersomraden for fristdende smahus (AO-29). Pa dessa tomter
far man bygga smahus med en eller tva bostader och det
maste finnas minst 1 bilplats per bostad. Planandringen fran
1992 tog inte hansyn till alla befintliga gamla byggnader och
ledde till en omfattande nybyggnation i omradet. Endast en del
av de gamla byggnaderna fick en lamplig byggnadsruta och
mojlighet till utbyggnad. Manga gamla byggnader beviljades
inte byggnadsyta, och pa tomten anvisades platsen for den
nya byggnaden pa en annan plats eller delvis ovanpa den
gamla byggnaden. Endast den gamla skolan anvisades som
en byggnad som ska bevaras (sr).

N,

For en av tomterna som gransar till detaljplaneomradet utarbe-
tades ar 1995 en planandring for kvarter 507. | planandringen
utvidgades den gamla byggnadens byggnadsruta fér utbygg-
nad av farstun, och placeringen av ekonomibyggnadernas
byggnadsytor andrades.

S e AN m R Mg .2.. ? SIPEALANY
Bild 25. Utdrag ur detaljplanen ar
1992
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Daghemsbyggnader i plansammanstéllning

. Tomterna fér daghemsbyggnaderna har anvisats som
kvarter for offentliga narservicebyggnader (YL-1). Tomten
dar den gamla skolan lag har en yta pa 2950 m? och tom-
ten dar det bla huset ligger har en yta pa 3005 m2. Den
gamla skolbyggnaden har markerats som en byggnad om
ska bevaras (sr). Byggratten for skolbyggnaden ar 850 m?
vy. For att den ska kunna genomféras borde byggnaden
hojas till hela tva vaningar. Byggratten och byggnadsrutan
for skolans sidobyggnad ar samma som for den befintliga
byggnaden. Byggratten for en nybyggnad pa garden ar
150 m2-vy. Byggratten for byggnadsarean fér den blaa
byggnaden uppgar till 500 m2-vy, varav den blaa byggna-
den upptar 200 m?-vy. Genomférandet av detaljplanen for-
utsatter att en stor tillbyggnad uppférs nastan fast i den
gamla byggnaden.

' Bild 26. Utdrag ur detaljplanen vid daghemsbyggnaderna,
Gamla Kungsvégen 27 och 29.

Gamla Kungsviagen 19 i plansammanstallning

| den géllande detaljplanen ar byggnadsrutan fér huvudbyggnaden

L., lika stor som den befintliga byggnaden. Byggratten uppgar till 150 m?2-

vy och vaningstalet ar Il. Den befintliga byggnaden i en och en halv

./, vaningar ligger precis inom byggnadsrutan, och arealen pa byggnads-

(. rutan ar 79 m?. Genomférandet av detaljplanen forutsatter att huvud-

-* byggnaden héjs till tva vaningar. Byggnadsrutan fér ekonomibyggna-

. den ligger i detaljplanen i samma hdrn av tomten som den gamla eko-
nomibyggnaden, men ungefar en femtedel av byggnaden ligger utan-
fér byggnadsrutan, pa grannens tomt. Byggratten fér ekonomibyggna-
den ar 90 m?-vy. Genomforandet av detaljplanen skulle forutsatta att

- den gamla ekonomibyggnaden rivs atminstone delvis. | detaljplanen

/+ anvisas en byggnadsruta for ett nytt bostadshus, med en byggratt pa

-+ 120 m2-vy och ett vaningstal pa | 2/3. Tomtens areal ar 877 m2.

Gamla Kungsvagen 21 i detaljplanesammanstallning

't | plansammanstaliningen ar byggratten for huvudbyggnaden 1500 m?-
... vy och vaningstalet Il. Byggnadsrutan uppgar till cirka 110 m? och ger

N mojlighet till en utbyggnad av byggnaden. Den gamla byggnaden har
en vaning, och arean ar 75 m2-vy. Genomférandet av detaljplanen
forutsatter att byggnaden byggs ut eller hojs. Det finns en separat
byggnadsruta fér en ny ekonomibyggnad, och byggratten ar 40 m2-vy.
Tomtens areal ar 729 m2.

Gamla Kungsviagen 23 i plansammanstaéllning

| plansammanstallningen finns varken byggratt eller byggnadsruta for

de befintliga ekonomibyggnaderna, inte heller fér huvudbyggnaden.

.. Gaveln pa sidobyggnaden ligger i gatuomradet. For ett nytt bostads-

. hus finns en byggnadsruta och byggrétt pa 120 m2-vy, vaningstal |
______ : 2/3, och byggratten for en ny ekonomibyggnad ar 40 m?-vy. Genomfo-

Bild 29. Utdrag ur detaljpla- r735r12det2av planen forutsatter att byggnaderna rivs. Tomtens areal ar
mZ.

nen Gamla Kungsvégen 23.
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Byggnadsordning

Borgé stads byggnadsordning godkandes av stadsfullmaktige 12.12.2007 § 143. Byggnads-
ordningen tradde i kraft 20.2.2008. En ny byggnadsordning bereds under aren 2024-27.

Tomtindelning
| samband med detaljplanen utarbetas en bindande tomtindelning.
Baskarta

Detaljplanens baskarta uppfyller de krav som stalls i 54 a § i lagen om omradesanvandning.
Fastighets- och matningsavdelningen i Borga stad uppdaterar uppgifterna i baskartan.

4 OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLANEN

4.1 Inledande av planering och beslut om den

Planlaggningsarbetet for Prastgardsbacken, Huvikumpu anhangiggjordes i planlagg-
ningsoversikten 7.3.2025. Sedan dess har det ingatt i stadsplaneringens arbetsprogram.

4.2 Deltagande och samarbete

Intressenter

De viktigaste intressenterna ar agarna till den privata fastighet som finns pa omradet, dgarna
till byggnaderna och till grannfastigheterna samt Borgd museum och Tillstdnds- och tillsyns-
verket. De 6vriga intressenterna réaknas upp i programmet fér deltagande och bedémning (Bi-
laga 4).

Deltagande och vaxelverkan

Programmet fér deltagande och bedémning samt tva alternativa utkast till detaljplan holls
framlagda i enlighet med 30 § i MarkByggF pa stadens webb-
platshttp://www.porvoo.fi/asuminen-ymparisto/kaavoitus/asemakaavat/ak-579
ww.porvoo.fi/asuminen-ymparisto/kaavoitus/asemakaavat/ak-
579http://www.porvoo.fi/asuminen-ymparisto/kaavoitus/asemakaavat/ak-579Prast-
gardsbacken, Huvikumpu samt pa stadens servicestalle Borgainfo pa adressen Lund-
agatan 8 A. Ett meddelande om framlaggningen sandes per brev till markagarna och
dem som ar agare eller innehavare av mark i grannomradet, och en kungérelse om
saken publicerades pa stadens webbplats. Preliminara utlatanden om utkastet begardes
fran museimyndigheten samt fran Tillstands- och tillsynsverket (TTV), och det anordnades ett
arbetsmoéte. Intressenterna hade mojlighet att framféra skriftliga asikter. Man diskuterade
skyddsbeteckningarna och deras konsekvenser med fastighetsagarna.

Utifran responsen utarbetades detaljplaneutkastet till ett detaljplaneférslag. Detaljplaneférsia-
get och det dvriga planeringsmaterialet halls framlagda i enlighet med 27 § i markanvand-
nings- och byggférordningen pa stadens servicestalle Borgainfo samt pa stadens webbplats
www.borga.fi. Ett meddelande om framlaggningen sands per brev till dem som ar &gare eller
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innehavare av byggnader och mark i planomradet och i grannomraden, och en kungdrelse
om saken publiceras pa stadens webbplats samt i tidningarna Uusimaa, Borgabladet och
Itavayla. Officiella utlatanden om planforslaget begars fran Borga museum samt fran Till-
stands- och tillsynsverket. Kommunmedlemmar och intressenter har méjlighet att framstalla
anmarkningar mot planférslaget. De som gjort en anmarkning och som uppgett sin adress
ska pa deras begaran underrattas om stadens motiverade stallningstagande till den fram-
forda anmarkningen.

Ett meddelande om att planen godkants sands till Tillstdnds- och tillsynsverket samt till dem

som skriftligt har begart det och samtidigt uppgett sin adress. Dartill kommer en kungérelse
om saken att publiceras pa stadens webbplats www.borga.fi.

Myndighetssamarbete
Planen férutsatter myndighetssamrad i inledningsskedet. Férutom métet gjorde man en ter-

rangsyn och bekantade sig med privata byggnader. Under utkastfasen hdlls ett arbetsméte.
Utlatande om planforslaget begars fran Tillstands- och tillsynsverket och Borgd museum.
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4.3 Malen for detaljplanen

Stadens mal ar att anvisa ett lampligt anvandningsdndamal och en byggnadsruta for de
gamla byggnaderna och tillrackligt med byggratt sa att deras dgare kan bevara och renovera
dem. Pa sa satt kan skolbyggnaden fran 1800-talet samt de gamla bostadshusen och ekono-
mibyggnaderna i omradet aven i fortsattningen beratta om omradets historia och utveckling i
landskapet vid Gamla Kungsvagen.

Malet for markagarna till den privata fastigheten ar att kunna renovera och bevara den gamla
bostadsbyggnaden och uppféra en ny ekonomibyggnad narmare bostadsbyggnaden, samt
att ha mojlighet att uppféra en nybyggnad och en ekonomibyggnad till den.

Innehavarna av arrenderatt och agarna till de gamla byggnaderna som delvis ar i daligt skick
stravar efter att renovera och utbygga byggnaderna s4 att till exempel vatrum och farstukvis-
tarna kan placeras utanfér den gamla byggnadsstommen. Dessutom ar deras mal att bevara
de delar av de gamla ekonomibyggnaderna som gar att renovera samt att uppféra nya sma
bostadshus och ekonomibyggnader.

4.4 Alternativen i detaljplanelosningen

| utkastskedet presenterades tva alternativ, och i bada alternativen ar alla tomter bostadstom-
ter. Skyddsbeteckningarna och mangden byggratt ar olika. | det mer bevarande alternativet
har byggnadsrutorna ritats noggrant i enlighet med de befintliga daghems-, bostads- och si-
dobyggnaderna, och byggratten ar densamma som den byggda vaningsytan. | bostadshusen
far den befintliga vinden tas i bruk som bostad. Den 6verflodiga vaningsyta som anvisas i
plansammanstallningen har éverforts till en annan byggnadsyta pa tomterna.

| kvarteret 508 finns tva alternativ till den gamla skol-/daghemsbyggnaden: antingen att be-
vara byggnadens laga 6vre vaning eller att héja byggnaden till tva vaningar. Méjligheten att
héja byggnaden gor det vasentligt mer motiverat att genomfdra renoveringen, om taket i alla
fall maste byggas om. Farstur ar relativt nya, sa de kan andras i bada alternativen. Den bla
daghemsbyggnadens anvandningsandamal aterstalls for boende och byggnaden betecknas
sa att den bevaras. Tomten kan indelas i antingen tre eller fyra delar. Alternativen skiljer sig
at i fraga om nybyggnadens storlek och placering.

Bild 30. Alternativ 1 géllande daghemstomter. Bijld 31. Alternativ 2 géllande daghemstomter.

15ap
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Nar det galler skolan ansags det vara ett battre alternativ att byggnaden inte far hojas. Nar
det galler tomten for den bla daghemsbyggnaden ansags det vara ett battre alternativ att det
finns flera sma byggnader och det bla huset syns fran vagen mellan de sma byggnaderna.
Med detta alternativ ar det enklare att anlagga korfalt och avlopp pa den befintliga platsen,
vilket innebar att s& mycket som mgjligt av den gronskande gardsytan och tradbestandet be-
varas.

Nar det galler de gamla privata bostadshusen i kvarter 507 ar tomtindelningen densamma.
Alternativen skiljer sig at i fraga om skyddsbeteckningar, mangden byggratt och hur den va-
ningsyta som anvisas for bostadshus och ekonomibyggnader indelas i de gamla eller de nya
byggnaderna. Det mer bevarande alternativet nummer 1 férutsatter att alla byggnader vid
Gamla Kungsvagen bevaras i sin nuvarande form. Pa den nordligaste tomten kan en del av
den rédmyllade byggnaden renoveras fér boende. | det andra alternativet, nummer 2, finns
en skyddsbeteckning endast for bostadshusen pé tva tomter. Bostadshuset pa den mellersta
tomten kan utbyggas pa gardssidan, s& att vatrummen kan placeras utanfér byggnadens
stomme. Utifran synpunkterna har alternativ 1 och skyddsbestammelserna vidareutvecklats
sa att det blir mgjligt att gora stilmassigt passande andringar i byggnaderna av hansyn till bo-
endekomforten och av byggtekniska skal.

Bild 38. Alternativ 1 géllande smé& bostadstom-  Bild 32. Alternativ 2 géllande sma bostad’s-
ter. tomter.
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5.1

5.2

BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Planens struktur

Omradet som planandringen géller bestar av tva delar. En del avser tva tomter for offentliga
byggnader i ett stort bostadskvarter. Den andra delen avser tre sma tomter i ett litet kvarter
med sma bostadshus. Kvarterens avgransningar forblir i stort sett oférandrade i planand-
ringen. Endast en liten del av gatuomradet vid korsningen mellan Gamla Kungsvagen och
Kantorsvagen kommer att inga i den intilliggande tomten, vars sidobyggnad delvis ligger pa
gatuomradet. | 6vrigt férandras inte de gatuomraden som omfattas av detaljplanesamman-
stallningen, och de ingar inte i planomradet. Planandringsomradet har inga rekreationsomra-
den.

Kvartersomraden

A 75 . 5. Kvartersomrade for bostadsbyggnader Als

Den statliga byggnaden, som ursprungligen upp-
. fordes som skola, ska omvandlas till bostader.

> Tomten har anvisats som kvartersomrade fér bo-
stadsbyggnader dar miljon bevaras, (A/s). Den
har en areal pa ca 3000 m2. Byggratten uppgar
totalt till 985 m2-vy, vilket &r 165 mindre an i de-
, taljplanesammanstaliningen. Exploateringsgra-

"~ den ar ca e=0,3.

. Den gamla skolbyggnaden har markerats som
en byggnad som ska bevaras sr-1. Skyddsbe-
stdmmelsen ar strikt i forhallande till byggnadens

- ursprungliga utseende. Farstukvistarna ar nya
©och det ar tilldtet att géra andringar i dem. Bygg-
4 ratten motsvarar den nuvarande bebyggda ytan
~ pa 660 m2-vy, och dessutom far man bygga en
ny farstukvist pa hogst 40 m2-vy. | byggnaden far
. man placera hogst 7 bostader. Pa 6vre vaningen

/'~ och i kallaren far man placera service-, ateljé-,
kontors- och utstallningslokaler samt lokaler som
betjanar bostaderna.

AN NO o L 4 T Skolans gamla ekonomibyggnad ska ocksa be-
varas (sr-4). Dar far man inrymma en bostad
Bild 34. Utdrag ur plankartan géllande gamla samt forradsutrymmen och gemensamma utrym-
daghemstomter. men. Man far uppféra en ny ekonomibyggnad pa

120 m2-vy pa tomten for att uppfylla de nuva-
rande rekommendationerna for forvaringsutrym-
men i bostader.

Kvartersomrade for smahus AO/s

AOQ/s ar ett kvartersomrade for fristdende smahus, som ar betydande for stadsbildens tids-
skikt och som ska bevaras. Gamla bostadshus samt en ekonomibyggnad i timmer ar markta
med sr-5 for bevarande. Enligt den bestammelsen ska byggnadernas sardrag beaktas vid re-
noverings- och ombyggnadsarbeten.
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| kvarter nummer 508 delas den stora tomten dar den bla daghemsbyggnaden ligger upp i tre
delar. Den gamla byggnadens tomt ar stor, ca 1600 m2. Daghemmets parkeringsplats, lek-
plats och grasytor pa garden, som avgransas av en stenmur, delas upp langs den nuvarande
kérvagen i tva smala tomter med en yta pa ca 600 m?. Den gamla byggnadens infart och ror-
ledningar behalls pa sin nuvarande plats och utgor ett servitut pa de tva nya tomterna. Pa sa
satt ar alla tomters infarter och anslutningar till gatan gemensamma. Pa de nya tomterna
finns byggréatt for boende pa 100 och 120 m2-vy. Vaningstalet ar pa den mindre | och den
storre 172. Byggratten for ekonomibyggnaden ar 30 och 40 m2-vy. Den gamla byggnaden har
betecknats som byggnad som ska bevaras (sr-4) och dess byggratt motsvarar den nuva-
rande bebyggda ytan pa 200 m?-vy. Dessutom far man uppféra tva nya ekonomibyggnader
pa tomten, tillsammans 80 m?-vy. Exploateringsgraden pa tomterna dar staden ager gamla
dagshemsbyggnader ar i genomsnitt e=0,25.

. Tomterna for de befintliga privata byggnaderna i
"~ kvarteret AO/s nr 507 ar cirka 750-850 m? stora.
¢ Tomtindelningen mellan tomterna 8 och 9 éndras

““ sa att den gamla sidobyggnaden ligger i sin hel-
% het patomt nr 8.

> Byggréatten har tilldelats i férhallande till detaljpla-
[ nesammanstéllningen och den faktiska vaningsy-
' tan i de befintliga byggnaderna. Exploaterings-
graden ar i genomsnitt e=0,34.

Alla gamla privata bostadshus samt en del av en
sidobyggnad ar markerade fér bevarande sr-4.
..~ Dessa byggnader far byggas om med héansyn till
1~ byggnadens sardrag, men de far inte rivas.
Byggnadsytorna har avgransats enligt agarnas
. Onskemal sa att det pa tomterna 9 och 10 &r mgj-
- ligt att bygga ut byggnaderna pa ett satt som
passar deras sardrag.

Pa tomt nr 10 i kvarter 507 finns en flerdelad si-
dobyggnad, for vilken byggratt och byggnadsyta
. har faststallts i enlighet med den befintliga bygg-
" naden. Den gamla bakstugdelen ar markerad
som bostadsutrymme, det timmerbyggda
djurstallet ska bevaras som ekonomibyggnad och
gavlarna ska anvandas som ekonomibyggnader.

Bild 35. Utdrag ur kartan éver detaljplanen som P sa satt mojliggér planandringen att delar av
visar omradet med smé privata bostadsbyggna- Pyggnaden tas i bruk, renoveras och att bygg-

der.

nadsmassan bevaras i stadsbilden.

Bild 36. lllustration. Komplet-
terande byggandet ér ritad i
qult.
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5.3 Planens konsekvenser

De centrala konsekvenserna av planandringen beddéms i planforslagsskedet jamfort med den
gallande detaljplanen. Separata konsekvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna be-
doms i samband med utarbetandet av detaljplanen som ett led i planlaggningsprocessen.

Konsekvenser for samhallsstruktur

Planandringen innebar en viss fortatning av det redan bebyggda smahusomradet eftersom
tva nya smahus kan byggas pa de tidigare daghemstomterna och atta bostader i de gamla
byggnaderna. Planen kommer att anvanda de tjanster som finns.

Konsekvenser for kulturmiljo, stadsbild och byggnadsarv

Planandringen gor det majligt att bevara de befintliga sma gamla bostadsbyggnaderna och
ekonomibyggnaderna samt den gamla skolbyggnaden som ar viktiga for det kulturhistoriska
omradet och for landskapet langs Gamla Kungsvagen. Planandringen bidrar till att bevara
den smaskaliga karaktaren pa Prastgardsbacken eftersom de nya byggnaderna ar lika sma
som de ursprungliga byggnaderna pa tomterna. Planandringen bidrar ocksa till att de varie-
rande koordinaterna for byggnaderna pa Prastgardsbacken bevaras. Koordinatsystemet for
byggnadsytorna i de nya byggnaderna varierar pa samma satt och féljer terrangens naturliga
drag samt stengardens linjer.

Konsekvenser for ekologisk hallbarhet och klimat

Planen framjar bevarandet av befintliga trabyggnader och bidrar darmed till stadens klimat-
mal. Den ekologiska hallbarheten framjas av att alla interna kérvagar pa tomterna och nastan
alla parkeringsplatser behalls pa sina nuvarande platser, och att de nya byggytorna har anvi-
sats pa platser dar det inte vaxer nagra trad. Pa sa satt mojliggér planandringen att befintliga
trad, den levande marken och jordmanen i de gamla tradgardarna bevaras. Beteckningarna
av de delar av tomten dar trad och buskar ska planteras, grénytefaktorn samt planbestam-
melserna om plantering av trad och hackar bidrar till att bevara krontackningen och land-
skapsbilden.

Dagvattnets avrinningsriktningar och éversvamningsvéagar férandras inte. Andringen av de-
taljplanen kommer sannolikt att 6ka infiltration av dagvattnet via vaxtligheten eftersom avrin-
ningen i samband med bygg- och ombyggnadsarbeten maste fordrdjas och infiltreras pa tom-
ten, aven fran befintliga takytor. Takytan for de fa nybyggnadsprojekten ar liten jamfért med
den befintliga.

Konsekvenserna for trafikférhallanden

Planandringen kommer att minska trafiken nagot pa Gamla Kungsvagen eftersom bostads-
omradet genererar mindre trafik an daghemmet.

Sociala konsekvenser och konsekvenser for barn

Ombyggnaden av den gamla skolbyggnaden till bostader 6kar mojligheterna till gemenskaps-
boende i omradet med smahus. Skolverksamheten i byggnaden upphdérde redan pa 1950-
talet, sa den gemenskapskansla som vanligtvis férknippas med skolor har redan for lange se-
dan férsvunnit fran omradet. Daghemmet pa Prastgardsbacken kommer att finnas kvar, sa
planen paverkar inte férhallandena for de barn som ar i dagvard.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplaneéndringen har relativt sma konsekvenser for den kommunala ekonomin. And-
ringen av detaljplanen mdjliggér forsaljning av de byggnader som tidigare anvandes som
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5.4

5.5

5.6

daghem men nu star tomma, vilket minskar drifts- och underhallskostnaderna. Forsaljning el-
ler uthyrning av tomter 6kar stadens intakter nagot.

Detaljplaneandringen ger ett litet mervarde fér den privata fastigheten eftersom den majliggér
uppférandet av en ny ekonomibyggnad intill den befintliga bostadsbyggnaden. Detta underlat-
tar en eventuell besittningsdelning. Aven innehavare av arrenderéatt som ager gamla och del-
vis forfallna byggnader gynnas av planandringen. Planen mdgjliggér renovering och utbyggnad
av byggnaderna sa att boendekomforten forbattras. Planandringen ger aven majlighet att
uppféra en ny liten bostadsbyggnad pa hyrestomter.

Storande faktorer i miljon

Det finns inga stérande faktorer i omradet.

Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningarna och planbestammelserna presenteras pa plankartan.

Namn

Planandringen kommer inte att ha nagra konsekvenser fér namnen.

GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Omradet ar redan forsett med kommunalteknik, sa planandringen medfér inga behov av att
bygga ut den.

Efter att andringen av detaljplanen har godkants kan staden sélja de byggnader som tidigare
anvants som daghem for bostadsandamal.

Byggnadernas agare ansvarar for att byggandet genomfors enligt detaljplanen. Efter att pla-

nen har godkants kan &gare av privata byggnader erhélla bygglov for utbyggnad och om-
byggnad av befintliga byggnader som kraver bygglov.
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Borgé 27.5.2026, 1.9.2026

Luca De Gol
planlaggningsarkitekt
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planlaggare
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