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1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 Identifikationsuppgifter

BORGA

OSTERMALM, INDUSTRIVAGEN 4

5. STADSDEL, KVARTER 216, TOMT 11 SAMT REKREATIONS- OCH GATUOMRADE
Detaljplaneandringen galler:

Stadsdel 5, en del av kvarter 216 samt parkomrade

Detaljplaneandring

Behandling av detaljplanen

Anh&ngiggodrande: Planlaggningsoversikt 2022

Detaljplanen officiellt framlagd for paseende 19.4.-19.5.2023: Stadsutvecklingsnamnden 21.3.2023
8 40

Godkannande av detaljplanen: Stadsfullméaktige i Borga

1.2 Planomradets lage

Planomrédet ligger nara Borgé centrum, i Ostermalm (stadsdel 5). Planomré&det gransar till Werner
Soderstroms gata, Industrivagen, Typografvagen och Borgas Inre Ring till kvarter 216. Avstandet till
Borga stads torg och busstation ar cirka tva kilometer. Bilaga 1 visar planeringsomradets lage pa
guidekartan.

1.3 Planens syfte

| fraga om Industrivagen 4 ar planens syfte att undersoka om anvandningsandamalet for det industri-
och lagerbyggnadsdominerade kvarteret i hogre grad tillater lokaler for valfardstjanster och dess kring-
verksamhet. Malet ar att mojliggéra en mangsidigare anvandning av fastigheten. Parallellt med de
nuvarande industri- och lagerverksamheterna undersoks en 6kning av motionsverksamheten i de nu-
varande lagerhallarna. Dessutom undersdker man om parkeringsplatserna ska utdkas och utveckl-
ingen av korforbindelserna utvecklas med beaktande av det stadsagda parkomradet pa vastra sidan
av fastigheten.

| borjan av planarbetet har man ocksa undersokt utvecklingsbehoven hos de 6vriga fastigheterna i

kvarter 216. Planeringsomradet ar sammanlagt cirka 6,1 hektar, det vill sdga 61 000 kvadratmeter
vaningsyta. Kvarteret 216 ar cirka 12 hektar stort.
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Forteckning Over bilagorna till beskrivningen

Bilaga 1. Lageskarta

Bilaga 2. Utdrag ur plansammanstallningen

Bilaga 3. Utdrag ur generalplanen

Bilaga 4. Situationsplan

Bilaga 5. Sammanfattning av hdrandet i utkastskedet
Bilaga 6. Sammanfattning av horandet i forslagsskedet

Forteckning dver andra handlingar, bakgrundsutredningar
och kéllmaterial som berdr planen

1. Trafikberdkning, 9.5.2022 Some Productions Finland & Arkkitehtuuritoimisto OLARK

Missa maat on mainiommat. Uudenmaan kulttuuriympéristét. Nylands férbunds publikationer
E 245, 2022

Preliminar bedomning av 6versvamningsrisker, 17. lllbyans avrinningsomrade samt 18.
Borga as avrinningsomrade, Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland, Helsingfors 2010

Borga stad Landskapsutredning, utkast 2022

5. Ostermalm trafikutredning 2023 (pa finska)
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2 SAMMANFATTNING

2.1 Olika skeden i planprocessen

Utarbetandet av detaljplanen ingar i stadsplaneringens arbetsprogram for &r 2022. Arbetet inleddes
2021 painitiativ av fastighetsagaren pa Industrivagen 4 (startavtal). Planlaggningens startavtal un-
dertecknades i april 2022.

Programmet for deltagande och bedomning var framlagt for paseende tillsammans med utkast-
materialen till detaljplanen den 7—-23 december 2022 och den 2-5 januari 2023. Detaljplanens for-
slagsmaterial laggs fram for paseende pa ett malinriktat satt varen 2023.

2.2 Detaljplan

Den viktigaste helheten i planen hanfor sig till en stor industribyggnad som byggdes pa 1960-talet och
for vilken man ansoker om andring av anvandningsandamalet. Industribyggnadens vaningsyta ar na-
got cirka 28 000 kvadratmeter. | byggnaden har man har bedrivit tryckeriverksamhet som kraver
miljétillstand redan fore 1990-talet och verksamheten har fortsatt &nda till bérjan av 2020-talet. Fas-
tigheten Industrivagen 4 har ocksa i generalplanen anvisats en bestammelse om undersokning och
aterstallande av marken.

I den stora industribyggnadens lokaler finns for narvarande motionsverksamhet pa cirka 4 500
kvadratmeter vaningsyta, som tidigare har godkéants for utrymmena genom undantagsforfarande. Ma-
let for fastighetsagarna pa Industrivagen 4 ar att detaljplanen ska uppdateras sa att den motsvarar
den nuvarande verksamheten och sa att det blir mojligt att utéka motionsverksamheten i lagerhallarna
som ar tomma.

Utover andringen av anvandningsandamalet har man genom detaljplaneandringen undersokt utveck-
landet av parkerings- och trafiklosningarna. | detaljplaneomradet ingar ett stadsagt parkomrade mel-
lan fastigheten och Werner Sdderstromsgatan.

| praktiken foreslar man nu i detaljplanen en lokal som mojliggér motions- och valfardstjanster pa
sammanlagt nastan 10 000 kvadratmeter vaningsyta samt att det blir majligt att enligt planerna bygga
cirka 50 nya parkeringsplatser i den sydvéstra delen av fastigheten Industrivagen 4. Det stadsagda
parkomradet kvarstar i forslaget till storsta delen i sin nuvarande form. Dessutom breddas Industriva-
gens gatuomrade i detaljplaneforslaget pa strackan mellan Werner Séderstroms gata och Typograf-
vagen. Detta innebar att staden kdper marken till fastigheten Industrivagen 4 efter planen fatt laga
kraft. Forslaget om breddning av gatuomradet grundar sig pa uppskattningar av 6kade trafikmangder
och trafiksékerhet.

2.3 Genomforande av detaljplanen

Fastighetsagaren av Industrivagen 4 torde inleda en andring av anvandningsandamalet (i huvudsak
for lokalerna som ska utvecklas fér motionsverksamheter) genom att anséka om undantagslov nar
planprocessen officiellt har inletts. Planandringen andrar inte situationen fér de verksamheter som
finns i omradet idag. Genomférandet av den utveckling som planen mojliggor forutsatter inte att nya
byggnader byggs, utan andringar gors framst i den nuvarande hallens inomhusutrymmen och utom-
husomraden.
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3 UTGANGSPUNKTER

3.1 Utredning om forhallandena i planeringsomradet

3.1.1 Allman beskrivning av omradet

Bild 1 askadliggor planeringsomradet i allmanna drag. Planeringsomradet ar belaget i Borga stads
tatortsomrade i Ostermalm, vid den mattligt trafikerade Werner Soderstroms gata och Industrivagen.
Byggnadsbestandet i planeringsomradet har formats pa ungefar 1970-1980-talet i enlighet med pla-
nen (TTV-5) och dess sardrag kan anses vara en stor byggnad i omradet. | grannfastigheten finns
dessutom vytterligare en storre industribyggnad. | dvrigt har fastigheterna i kvarter 216 inte byggts
enligt sin plan, utan de har till storsta delen bevarats i naturtillstand (med undantag for kraftlednings-
linjen i kvarterets norra del som genomkorsar omradet i vast—ostlig riktning). Planeringsomradet om-
fattar en areal pa cirka 6 hektar, inklusive fastigheten Industrivagen 4 och det stadsagda parkomradet
(VP) som ligger intill fastigheten.

Bild 1. Allman beskrivning av fastigheten Industrivagen 4 och dess naromgivning

7136
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3.1.2 Naturmiljo
3.1.2.1 Landskapsstruktur och klimat

| stor skala ar planeringsomradet belaget i adalens odlingsregion och vid Borga skargardskust som
gransar till en moranrygg (Kalla: Missa maat mainioimmat, Uudenmaan liitto 2022; Borga stad Land-
skapsutredning, utkast 2022). Bild 2 illustrerar landskapets formelement i Nyland. Till sitt klimat hor
Borga till den hemiboreala zonen pa syd- och sydvastkusten, dar narheten till havet garanterar tem-
pererade klimatférhallanden for till exempel I6vskogens typiska djur- och vaxtliv.

P& planeringsomradet finns inte landskapsomraden med nationell betydelse och inga andra bety-
dande landskapsomraden som klassificerats i samband med delgeneralplanen for de centrala omra-
dena.

Maiseman suurmuodot Uudellamaalla

[—I Maisematyypit
- Salpausselka
I Kallioylanks
- Harju

Murroslaakso
I Jokilaaksot
- Selénne

loklhakso;en 5
wl]elyseutu

\l».

Salpausselkien vilinen - d
. sarvi-ja leelvseutu ; Keski-Uudenmaa

viljelyseutu

S|unt|on jokllaaksc
*~ ja Palojokilaakso

Ammlsaare lan!iner/ 3

aarlstoranmkko .

ke

Uudenmaan
Uudenmaan ympdristokeskus 2007
pohjakartta-aineisto©MML, 2012

Bild 2. Landskapets formelement i Nyland, bild ur (pa finska) publikationen Missa maat on mainiom-
mat, Uudenmaan liitto 2022.
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3.1.2.2 Ytformer, mark och byggbarhet

Figur 3 illustrerar form och hojd pa markytan i planeringsomradet pa kartan. Planeringsomradet ar till
storsta delen ett jamt markomrade som sluttar Gsterut. | omgivningarna runt planeringsomradet ar
omradet som hogst cirka 42 meter i sydvéastra delen och som lagst cirka 40 meter 6ver havet i sydostra
delen (hojdsystemet N2000). Planeringsomradets jordman ar i till stérsta delen sandmoran. (Kalla:
Geologiska forskningscentralen GTK, Maankamera: Borga stad, Landskapsutredning, utkast 2022).
Under planarbetet anses det inte nédvandigt att géra upp en utredning om byggbarheten for omradet.

Bild 3. Utdrag ur stomkartan éver omradet dar hojdpunkterna i planeringsomradet har markerats i
N2000-systemet, inte i skala (Kalla: Borga stad, 2022)

3.1.2.3 Yt- och grundvatten

Planeringsomradet gransar till huvudavrinningsomradena for lllby & (17) och Borga a (18). Huvudav-
rinningsomradena ar aarnas vattendragsomraden som strdmmar ut i havet, och de & namngivna efter
aarna som rinner genom omradena. Detta innebar att dagvattnet fran planeringsomradet huvudsakli-
gen gar till lllby & varifran det till slut rinner ut i Lillpernaviken i Finska viken cirka atta kilometer Oster
om Borga centrum. Fran planeringsomradets sydvastra del kan dagvattnet till en liten del ocksa ledas
via back- och dikesavsnitt till Borga a och via den till Finska viken vid Borga stads centrum. Omradet
ar allmant sett laglant, men planeringsomradet ar dock inte belaget nara de avsnitt som faststallts som
omraden med 6versvamningsrisk. (Kélla: NTM-centralen, Tulvariskien alustava arviointi alueilla 17 ja
18; Syke, tulvakarttapalvelu) Planeringsomradet har en yta som ar mer ogenomtranglig for vatten an
genomshnittet (tak- och asfaltyta) och som ska beaktas vid nybyggnation med bra dagvattenplanering.

Planeringsomradet ligger inte inom ett bildningsomrade av grundvatten. (Kalla: GTK, Maankamera).
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3.1.24 Flora, fauna och andra viktiga egenskaper i naturen

| planeringsomradet och i dess naromgivning har inga betydande naturvarden identifierats. Den sédra
delen av kvarteret 216, dar planeringsomradet ligger, ar en nastan helt bebyggd industrimiljo. Langs
gatuomradena och pé lagerlokalgardens sida finns tradbestand. Vaxtligheten i norra delen av kvarte-
ret 216 ar till storsta delen i naturtillstand. Bild 4 illustrerar omradets naturtillstand i korsningen av
Werner Soderstréms gata och Industrivagen i riktning mot Industrivagen 4.

Bild 4. Bild av planeringsomradets sydvastra hoérn, skogsdunge. (Bildkalla: Google Maps)
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3.1.3 Byggd och funktionell miljo

Fran korkorsningen vid Werner Soderstroms gata finns en forbindelse till tomterna 6, 8 och 9. | nar-
heten av det nordvastra korsningsomradet finns parkeringsplatser for tomterna 6 och 8 samt en indu-
strihalls- och servicebyggnad for tomt 8 (bilderna 5 och 6). Industrihallen anvands for motions- och
lagerverksamhet. | motionslokalerna finns innebandy-, padel- och gymlokaler. | lagerlokalerna verkar
Porvoon kirjakeskus Oy och avfallshanteringstjansten Rosk n Roll Oy. En del av hallutrymmet star for
narvarande tomt. Norr om hallen ligger en servicebyggnad som avgransar den trafik som hanfor sig
till lagerverksamheten fran parkeringsplatsen och den 6vriga trafiken. | fastigheten har man har bedri-
vit tryckeriverksamhet redan fére 1990-talet och verksamheten har fortsatt &nda till bérjan av 2020-
talet. Verksamhetshistorien har undersokts mer i detalj vid planlaggningen bland annat at miljomyn-
digheterna.

Bild 5. Parkeringsomrade och hallens huvudfasad vid ankomst till motionslokalerna (norra). (Kalla:
Arkkitehtuuritoimisto OLARK)

F : . > = S ults
. SAS L o e B et -
: i_ e sl SRR ST .

Bild 6. Parkeringsomrade. Bakom omradet syns den avgransande servicebyggnaden. (Kalla: Arkki-
tehtuuritoimisto OLARK)
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Pa tomten 8, i narheten av Industrivagens korkorsning, finns dessutom parkeringsplatser samt
lunchrestauranglokaler, en liten trdbyggnad och en egnahemshusbyggnad (bilderna 7 och 8).

Bild 7. Lunchrestaurangens ingang sett fran Industrivagen. Vid ingadngen finns ett omrade med plan-
teringar och servicestallen. (Kélla: Arkkitehtuuritoimisto OLARK)

Bild 8. Egnahemshuset pa tomt 8. (Bildkalla: Google Maps)
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Pa tomt 6, i korkorsningen vid Typografvagen, finns parkering och en industribyggnad (bild 9). En
del av fordonstrafiken styrs via Typografvagen till tomt 8. Tomterna 9 och 10 ér till stérsta delen obe-

byggda. Genom tomten 10 gar en kraftledning (figur 10).

Bild 9. | bakgrunden byggnaden pa tomt 6 och i forgrunden av den nuvarande parkeringsplatsen.
(Kalla: Arkkitehtuuritoimisto OLARK)

Bild 10. Norra delen av kvarter 216, kraftledning. (Bildkalla: Google Maps)
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3.1.3.1 Trafikforbindelser

| fraga om fordonstrafiken avgransas omradet huvudsakligen av stadsagda vag- och gatuavsnitt med
en korbana. En del av Werner Soderstroms gata ags av staten. | planomradet fungerar Werner So-
derstrdms gata som en matarled for trafiknatet. Hastighetsbegransningen for kortrafiken ar 40-50
kilometer i timmen och den genomsnittliga kortrafikmangden pa vagen &r cirka 8 000 fordon per dygn.
Fran korsningen Werner Soderstroms gata—Industrivagen—Hackspettsvagen har aven en trafikrak-
ning utarbetats som illustrerar korsningens trafikmangd. P& andra vagavsnitt ar fordonstrafikens has-
tighetsbegransningar lagre, det vill saga 30—40 kilometer i timmen.

| korsningen mellan Werner Séderstroms gata, Industrivagen och Hackspettsvagen gjordes en trafik-
rakning mandagen den 9 maj mellan kl. 15.45 och 16.00. Rakningen gjordes med en videoinspelning
av dronare. Vid rakningen sarskildes lastbilar, paketbilar, personbilar och motorcyklar. Fotgdngare
och cyklar sarskildes inte fran varandra. De storsta trafikmangderna norrifran styrs fran stamvag 7
langs Werner Séderstroms gata till Industrivagen och vice versa. Werner Soderstroms gata har ocksa
jamn trafik i nord—sydlig riktning. Det ar klart mindre trafik pA Hackspettsvagen an pa andra vagar. Av
skyddsvagarna ar den sddra skyddsvagen vid Hackspettsvagen och Werner Séderstroms gata klart
livligast. Pa bild 11 illustreras trafikrakningen som gjordes den 9 maj 2022.

o LIIKENNELASKENTA / TRAFIKRAKNING
Maznantai / Mandag 9.5. klo/kl 15:45-16:00

15

TEOLLISUUSTIE 4
TKFNNZ] ASKENTA ¢ TRAZKRAKAING

Arckitabtuuritcim'sio OLARK 722023

Bild 11. Trafikrakning som visualiserats av Arkkitehtuuritoimisto OLARK. (Pa finska)

Werner Soderstroms gata har en genomskéarning pa 20 meter som innehaller kérbanor som lampar
sig for busstrafik, en gang- och cykelvag péa en sida av gatan, gatubelysning pa bada sidor, tre dver-
gangsstallen samt en busshallplats nara korsningen till Industrivagen. Industrivdgen har en genom-
skarning pa 18 meter som innehaller en vag med en (1) kdrbana, en gang- och cykelvag pa en sida
av gatan, gatubelysning pa en sida, tre 6vergangsstallen samt en busshallplats nara korsningen till
Werner Soderstroms gata. | den 6vriga narmiljon ar Typografvagens genomskarning pa 20 meter som
innehaller en vag med en (1) kdrbana, en gang- och cykelvag pa andra sidan gatan samt gatubelys-
ning pa ena sidan. Genomskarningen for Borgas Inre Ring ar 22 meter och innehaller en vag med en
(1) korbana, en gang- och cykelvag pa andra sidan gatan samt gatubelysning pa ena sidan.

En utredning 6ver Ostermalms trafikarrangemang pa generalplansniva ska utarbetas ar 2023. Utred-

ningen kan majligen uppdateras pa generalplansniva, men for narvarande har man i utredningen be-
handlat fastigheten Industrivagen 4:s trafikarrangemang. | utredningen har man kartlagt laget av
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Ostermalms markanvandning och trafikplanering, beskrivit problem med omrédets trafik samt utarbe-
tat utvecklingsforslag for de identifierande problempunkterna. Vid trafikutredning av fastigheten Indu-
strivagen 4 kartlades tre problempunkter, och utvecklingsférslag till dem.

Som den forsta problempunkten utpekades fyrvagskorsningen av Werner Soderstréms gata, Indu-
strivdgen och Hackspettsvagen. For korsningen rapporteras ungefar tre olyckor per ar. Man har inte
uppmarkt olyckor som lett till dod. Utredningen har inte givit nagot direkt utvecklingsférslag for den
har punkten, men i planen for Industrivagen 4 féreslas en bredning av gatuomradet for Industrivagen.
Detta gor det mojligt att fortsatta omradets planering.

Som den andra problempunkten tog man upp den norra korsningen av Industrivagen 4 och skydds-
vagen som leder till fastigheten. Enligt respons upplevs skyddsvagen som osaker, trots skyddsvags-
markeringen, skyltar och de blinkande ljusen. Inga olyckor har rapporterats pd omradet. Skyddsvagen
ligger pa stadens mark, korsningsomradet &gs privat och bredvid skyddsvagen fortsatter Werner S6-
derstroms gata att &gas av staten. Man kom fram till fyra potentiella utvecklingsforslag for problemet.

1. Forsta forslaget var att ta bort skyddsvagen till den privata fastigheten fran stadens gatuomrade.
Da blir fastighetsagarens ansvar att styra fot- och cykeltrafiken till Industrivagen 4 via korsningen
av Werner Sdderstroms gata, Industrivdgen och Hackspettsvagen.

2. Andra forslaget ar att minska den nuvarande hastighetsbegransningen for kortrafiken (50 km/h—>
40 km/h). Eftersom Werner Soderstroms gata aven i fortsattningen ags av staten, kravs en egen
process och eget beslut av NMT-centralen.

3. Tredje forslaget ar att bygga en mittrefug for korsningen. Man har uppskattat att da kravs en skild
gatuplanerings- och beslutfattningsprocess samt att géra gatan 1,5 m bredare pa bagge sidorna
pa en stracka pa ungefar tio meter (styrs ocksd av NMT).

4. Tredje forslaget ar att korsningen forses med trafikljus. Ocksa for trafikljus behdvs en mittrefug.
Man har uppskattat att da kravs, utover trafikljusen, en skild gatuplanerings- och beslutfattnings-
process samt att gora gatan 1,5 m bredare pa bagge sidorna pa en stracka pa ungefar tio meter
(styrs ocksa av NMT).

Den tredje problempunkten ar den sydvastra infarten till Industrivdgen 4 samt de tio parkeringsstal-
len som tillkommit pa fastighetens sydliga grans. Den sydvastliga infarten skapar en fyrvagskorsning
pa omradet. Man har identifierat att fyrvagskorsningar hojer pa riskerna i trafiken. De tio parkerings-
stallen pa fastighetens sydliga grans ar placerade sa att man kan backa pa ett osakert vis rakt till
Industrivagen. | stéllet for ett utvecklingsforslag har man i utredningen fort upp en detaljplanlésning
for de har tva problempunkterna.

1. Man har markerat i detaljplanen att infarten i sydvést ska flyttas sa att fyrvagskorsningen forsvin-
ner.

2. Man har markerat i detaljplanen att de tio parkeringsplatserna flyttas till fastighetens byggnadsyta.

15/36



>e

3.1.3.2 Trafik, parkeringsomraden

Pa parkeringsplatsen vid Werner Soderstroms gata finns det sammanlagt 88 bilplatser samt tre bil-
platser som ar anvisade for rérelsehindrade. Gymmets 6ppettid ar vardagar kl. 6.30—-22.00 och det
har flest bestdkare kl. 16.00—19.00. Under den tiden besoker cirka 90 kunder gymmet. Under 6vriga
tider ar antalet kunder cirka fem till tio kunder per timme. P& helgerna ar gymmet dppet kl. 8.00-20.00
och kundflédet ar ganska jamnt mellan 150 och 200 kunder per dygn.

Padelhallen i Ostermalm &r éppen varje dag kl. 6.00-24.00. Hallen har flest besokare kl. 16.00-21.00.
Under den tiden besoker cirka 100 kunder hallen. Under 6vriga tider har hallen slumpmassiga anvéan-
dare. Under helgerna ar antalet kunder cirka 150 per dygn jamnt fordelat éver hela dppettiden. Funs-
hine Cheerleaders rf:s traningar ar vardagar kl. 16.00-20.00 och 80 personer per dygn deltar i tra-
ningarna. Helgtraningarna ar pa séndagar, da cirka 150 personer deltar kl. 11.00-18.30.

Parkeringsplatsen mot Industrivdgen (lunchrestaurangen) har tio bilplatser och anvandningen av
dessa infaller pa vardagar kl. 10.30-14.00 (lunchrestaurangens oppettider). Lunchrestaurangens kun-
dantal ar cirka 60-140 kunder per dygn.

Parkeringsomradet vid Industrivagen har for narvarande sammanlagt 114 bilplatser (lageromradets
innergard). Hyresgasternas anstallda har cirka 80 bilar parkerade vardagar kl. 7.00-17.00 och cirka
10-20 bilar pa kvallarna kl. 17.00-22.00. Pa helgerna 7.00—22.00 star i genomsnitt fem till tio bilar
parkerade. Pa natterna 22.00-6.00 star inga bilar parkerade pa omradet.

3.1.3.3 Tekniskt underhall

Nar det galler elenergiférsorjningen ar planeringsomradet anslutet till elnatet. | den norra delen av
planeringsomradet ligger Fingrids kraftledning Borga-Abborfors (110 kWh) som en luftlinje i 6st—vast-
lig riktning. Dessutom ligger planeringsomradets 6stra kant nara Borga Elnat Ab:s kraftledning
(110kwh) i sydostlig riktning. Omradet kan ocksa i sin helhet anslutas till Borga Energis fjarrvarmenat.

Vad galler vattenforsorjningen har Industrivdgen 4 och dess grannfastighet anslutits till det kommu-
nala vattenforsorjningssystemet. Principen for dagvattenbehandling ar att det hanteras pa olika satt
genast fran den plats dar dagvattnet bildas.

3.1.34 Invanare, arbetsplatser och tjanster

| planeringsomradets naromgivning (en kilometers radie fran planeringsomradets centrum) bor cirka
3 000 invanare. | omradets omgivning finns ocksa ett betydande antal arbetsplatser som ar inriktade
pa industri och kommersiella tjanster.

Naromradets tjanster ar till storsta delen ett typiskt serviceutbud for lager- och smaindustriomradet.
De offentliga idrottstjansterna i Borga finns i de sddra delarna av centrum i narheten av simhallen
samt pa andra sidan Borga &. Inom en kilometer fran planeringsomradet finns nagra gym och ett
padelcenter.
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3.1.35 Miljéstorningar

Omradet har for narvarande en del bullerolagenheter som orsakas av industriverksamheten och den
tunga trafiken. For omradets anvandning som lager- och motionsverksamhet har dessa olagenheter
ingen betydande inverkan. P& fastigheten Industrivagen 4 har tidigare bedrivits miljotillstdndsbelagd
tryckeriverksamhet, som i inspektionssyfte forutsatter behov av undersokning av skadliga &mnen samt
eventuellt behov av aterstallande, om fastighetens anvandningsandamal dndras. Aven i generalpla-
nen har man for planeringsomradet gjort en beteckning for ett markomrade som ska renas/aterstallas,
vilket faststaller att omradets mark ska undersokas i inspektionssyfte vid detaljplaneringen och istand-
sattas innan byggandet pabdrjas.

3.1.4 Markagarférhallanden och servitut

Markagarforhallandena illustreras pa bild 12. Planeringsomradet ar till stérsta delen privatagt, park-
omradet och storsta delen av gatu- och vagomradena ags av Borga stad. En del av Werner Soder-
strdms gata ags av staten.

Pa planeringsomradet finns inga servitut av betydelse for utarbetandet av detaljplanen.

oW

Bild 12. En grov illustration av markéigarfbrhéllandena. Det rodmarkerade omradet ar statsagt. De gra-
markerade omradena ar stadsagda. Ovriga omraden pa bilden ar privatagda. (Kalla: Borga stad)
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3.2 Planeringssituation

3.2.1 Planer, beslut och utredningar som beror planomradet

3.21.1 Landskapsplan

| planeringsomradet galler Nylandsplanen 2050, Ostra Nylands etapplandskapsplan (godkand av
landskapsfullméaktige 25.8.2020) som har anvisats som ett utdrag pa bild 13. Planeringsomradet ingar

i utvecklingszonen for tatortsfunktioner. | planeringsomradets naromgivning i norra och ostra delen
finns en linjebeteckning for bade riktgivande kraftledning samt kraftledning.

* \

————

=

b

Taajamatoimintojen kehittamisvydhyke
Utvecklingszon for tatortsfunktioner

Voimajohto
@ Kraftledning
@ Voimajohdon ohjeellinen linjaus

Riktgivande strackning for kraftledning

Valtakunnallisesti merkittava kaksiajoratainen tie

— Véag med tva korbanor av betydelse pa riksniva

Suojelualue
Skyddsomrade

Kaupan alue
Omrade for handel

Maakunnallisesti merkittava tie

l Vég av betydelse pa landskapsniva

Bild 13. Utdrag ur landskapets Nylandsplan 2050 (inte i skala) samt dess beteckningar och bestam-
melser Planprojektomradet har anvisats i stora drag i utdraget med en avgransande rod linje. (Kalla:
Nylands férbund)
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3.21.2 Generalplan

| delgeneralplanen for de centrala delarna (godkéandes 15.12.2004) har kvarter 216 i planeringsomradet
anvisats som ett arbetsplatsomrade (TP). Omradet ar avsett som ett mangsidigt arbetsplatsomrade dar
det kan finnas service- och kontorsarbetsplatser samt industri och lager som inte orsakar miljostor-
ningar. Omradet langs med Werner Soderstroms gata ar markerad som omrade for narrekreation (VL).

Werner Soderstréms gata ar markerad med markeringen regionalt viktig forbindelsevag/matarled. In-
dustrivagen och Borgds Inre Ring ar markerade med markeringen forbindelsevag/matarled. Typo-
grafvagen har ingen beteckning i delgeneralplanen. Borgas Inre Ring har anvisats en beteckning for
forbindelsevag/matarled. | anslutning till ovan namnda vagar och gator finns ocksa beteckningar om
leder for latt trafik. | den sydostra delen av kvarter 216 har det for planeringsomradet anvisats en
beteckning om ett markomrade som ska renas/aterstéllas, dar omradets mark ska undersokas vid
detaljplaneringen och aterstallas innan byggandet pabdrjas. | narheten av planeringsomradet norr om
kvarteret 216 finns dessutom en beteckning for ellinje (z). Bild 14 illustrerar omradets generalplane-
beteckningar och -bestammelser.

For narvarande bereds i omradet en ny delgeneralplan for de centrala stadsomradena, som beraknas
bli fardig ar 2025. Ett planutkast for delgeneralplanen har annu inte utarbetats.

TP

Mr

<%

>

A

Bild 14. Utdrag ur delgeneralplanen for centrala omraden (inte i skala) samt dess beteckningar och
bestammelser. Planeringsomradet har anvisats i stora drag i utkastet med en réd avgransning.
(Kalla: Borga stad)
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3.2.1.3 Detaljplan

| kvartersomradet 216 galler detaljplan 163 som godkandes av stadsfullmaktige 31.12.1985. Enligt de-
taljplanen ar kvarteret ett kvartersomrade for kombinerade industri- och lagerbyggnader (TTV-5). Bygg-
nadsratten ar exploateringstalet e = 0,5 definierat som 27 873 m? vy. Vaningstalet ar fyra (I1V) och den
Oversta hojdpositionen vid skarningspunkten mellan byggnadens fasadyta och vattentaket +54,10. Om-
radet langs med Werner Séderstroms gata ar markerad som park (VP). Bilparkeringens lage i detalj-
planen har inte anvisats. En del av det omrade som ska planteras har anvisats att omge kvarter 216,
med undantag for VP-omradet intill Werner Séderstroms gata. Bild 15 illustrerar omradets detaljplane-
beteckningar och -bestdammelser.

M utanfdr det planeomrade faststllelsen galler.

Gréins for kvarter, del av kvarter och omréden.

br omrdden med olika planebstdmmelser.
Kryss p4 beteckning anger att beteckningen slopas.

Stadsdelsnummer.

Romersk siffra anger stdrsta tilldtna antal v3ningar i byggnader, byggnad
eller del darav. :

Exploateringstal, dvs. forhdllandet mellan vaningsytan och tomtens yta.
Hbgsta héjd for skdrningspunkt mellan fasad och vattentak.

Del av omradde som bir planteras.

Bild 15. Utdrag ur detaljplan 163 (inte i skala) samt dess beteckningar och bestammelser. Plane-
ringsomradet och dess naromgivning som undersokts vid planberedningen &r anvisade i stora drag i
utdraget med rod avgransning. (Kalla: Borga stad)

3.214 Byggfdrbud
Det finns inget gallande byggforbud for omradet.
3.2.2 Tomtindelning och register samt baskarta

Omradet omfattas av det fastighetsregister som uppratthélls av Borga stad. Omradet har en bin-
dande tomtindelning.

Planeringsomradets baskarta uppfyller kraven i § 54 a i markanvandnings- och bygglagen. Markpoli-
tikens stadsmatning uppratthaller uppgifterna i baskartan.

20/ 36



>e

4 OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLA-
NEN

4.1 Behovet av planering av detaljplanen

Bakgrunden till att planen utarbetades var ursprungligen KOy Amerin Yritystalos behov av att andra an-
vandningsandamalet (for fastigheten pa Industrivagen 4). | planen andras byggnaden som omfattar in-
dustri- och lagerlokaler mélinriktat s att den tillater mer valbefinnandetjanster. Ar 2021 bytte KOy Amerin
Yritystalo namn till Liikunta- ja kulttuuripalatsi Oy. Agaren hyr ut lokalerna och huvudhyresgasten har
varit Borga Bokcentrum Ab, vars behov av lokaler har minskat under de senaste aren, vilket lett till att
lokalerna har statt tomma. Lokalerna har varit féremal for en stor efterfrdgan fran foretag som bedriver
motionsverksamhet och en del av lokalerna har kunnat hyras ut for innebandy- och padelverksamhet.
Verksamheten har bedrivits med undantagslov. | och med den stora efterfragan pa motionsverksamhet
och det stora behovet av att utvidga den motsvarar detaljplanen inte langre den nuvarande och framtida
anvandningen, vilket har lett till att denna &ndring av detaljplanen har inletts pa ett malinriktat satt. Vid
utarbetandet av planen har man ocksa undersokt eventuella behov att utveckla narliggande fastigheter.

4.2 Inledning av planeringen och beslut om detta

Detaljplanearbetet ingar i stadsplaneringsavdelningens agenda for 2022. Information om planarbetet
har getts i samband med planlaggningsoversikten 2022. Startavtalet for planldggningen godkandes
for Industrivagen 4 i stadsutvecklingsnamnden varen 2022. Harnast godkanns planen malinriktat for
att laggas fram for paseende i forslagsskedet.

4.3 Deltagande och samarbete

4.3.1 Intressenter

Intressenterna presenteras i programmet for deltagande och bedémning.

4.3.2 Anhangiggodrande

Det informerades om planarbetet i planlaggningsoversikten 2022 och 2023.
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4.3.3 Forfaranden for deltagande och vaxelverkan
Deltagande och vaxelverkan forverkligas i enlighet med programmet for deltagande och bedémning.

| férberedande fasen har programmet for deltagande och bedémning samt utkastmaterialet till detalj-
planen hallits framlagda for paseende enligt 62 § i MarkByggL och 30 § i MarkByggF den 7-23 de-
cember 2022 och den 2-5 januari 2023. Det fanns inga anmarkningar om utkastmaterialen till pla-
nen, men nagra utlatanden har sammanstallts i bilaga 5.

21.3.2023 8§ 40, stadsutvecklingsndmnden beslutade att Iagga fram materialet till férslaget till &nd-
ringen av detaljplanen. Det officiella horandet (65 § MarkByggF & 27 § MarkByggL) ordnades 19.4-
19.5.2023. Intressenterna hade mojlighet att framfora skriftliga anmarkningar. Officiella utlatanden
(28 & MarkByggF) begardes av Nylands NTM-central, Raddningsverket i Ostra Nyland, Affarsverket
Borga vatten och miljohalsosektionen. Det gjordes inga anméarkningar om materialet till forslaget till
andringen av detaljplanen. Det kom in fyra utlatanden om materialet. Deras innehall paverkade inte
detaljplanens innehall. En kort sammanfattning om andra skedets horande finns i bilaga 6.

21.3.2023 840, stadsutvecklingsnamnden gav dessutom rad om trafikarrangemangen for fastig-
heten Industrivagen 4. Pa grund av detta gjordes en skild utredning av trafiken i samband med
materialet for planen. Pa sida 15 av den beskrivningen finns ett sammandrag av trafikutredningen.

Materialet for godkannande av planen gar via stadsstyrelsen till stadsfullméaktige, som beslutar om
arendet. Informerande av planens godkannande och lagenlighet gors pa det satt som beskriv planen
for deltagande och utvardering.

Under planeringsprocessen har publicerats tidningsartiklar om planprojektet, i vilka det skrivits om
hur planen framskrider och om eventuella nya hyresgaster i fastigheten.

o WSOY:n entinen kirjapainohalli Tarmolassa on muuttumassa monipuoliseksi liikuntatilaksi, Uusi-
maa 8.2.2022 (WSOQY:s fore detta tryckerihall i Ostermalm héller p& att forvandlas till en
mangsidig motionslokal)

e Kraftverk stdr annu utan nya lokaler, Ostnyland 15.11.2022

o Kraftverk ei ole I0ytanyt korvaavia tiloja — Bookwellin korkea halli houkuttaisi, mutta kaava ei salli
rakennukseen talla hetkella enempaa liikuntatiloja, Uusimaa 16.11.2022 (Kraftverk har inte hittat
nagra ersattande lokaler — Bookwells hoga hall skulle locka, men planen tillater inte fler motions-
lokaler i byggnaden for tillfallet)

e Lisaa Bookwellin tiloja liikuntakayttédn nopealla aikataululla — Porvoo voisi saada kaavamuu-
toksen valmiiksi ennen kesaa, Uusimaa 26.1.2023 (Fler Bookwell-lokaler for motionsbruk med
snabb tidtabell — Borga kan fa planandringen klar fore sommaren)

4.3.4 Myndighetssamarbete
Planen dverensstammer inte med paragraf 66 andra moment i MarkByggL och har saledes inte for-

utsatt myndighetsférhandlingar. Behovet av myndighetsférhandlingar har granskats av NTM-cen-
tralen i Nyland i e-postdiskussionen den 3—7 juni 2022.
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4.4 Mal for detaljplanen

4.4.1 Malsattningarnai utgangsmaterialet

4411 Kommunens malsattningar

Med detaljplanen stods de strategiska mal som staden satt upp och som sammanfattats pa bild 16.
Genom planen stods bland annat hallbar tillvaxt och forutsattningar skapas for konkurrenskraftiga
foretagsomraden och tjansteutbud. Staden skapar pa ett malinriktat satt forutsattningar for nya arbets-
platser samt for livskraftig, vaxande och klimatsmart foretagsverksamhet. Stadens mal ar att framja
foretagens majligheter att lyckas och vara verksamma aret runt. Enligt sin strategi skapar staden
ocksa forutsattningar for ett levande och trivsamt stadscentrum och tjanster som ar inbjudande for
manniskor att moéta varandra. Staden utvidgar och gor stadscentret tdtare med beaktande av den
narliggande naturen, gronbyggandet och det befintliga byggnadsbestandet.

Forutom stadsstrategin har Borga stad flera godkéanda program som styr stadens utveckling och verk-
samhet. | planarbetet har man beaktat de viktigaste programmens innehallsmal (Markpolitiska riktlin-
jer, Programmet for naringsliv och konkurrenskraft 2019-2022).

Den populéraste hemstaden Bést ocksa i vardagen

Bést ocksa i vardagen

Den populdraste
hemstaden

Drémmarnas I

« Hallbar tillvaxt

* Smidiga férbindelser till
huvudstadsregionen

* Framgangsrika féretag

* En stad med kompetent
arbetskraft

* Balanserad ekonomi

* En enkel och smidig vardag
* En stad fér inldrning och

uppvaxt

* Jamlikt Borga
+ Vi forbereder oss pa

undantagstillstand

* En stark stad

Klimatinsatsernas stad
* En klimatneutral stad
* Miljdsmarta féretag och

Pulserande stadsliv
* Dragningskraftigt stadscentrum
* Upplevelserik fritid och

o R

Bild 16. Fortatning enligt Borgas stadsstrategi

@A Borga
Méjligheternas stad
Pulserande
\_/ stadsliv

evenemang
» Akta dialog och en bred
vaxelverkan

invanare

* En stad med cirkular ekonomi

Planens mal ar att mgjliggora utvecklandet av fastigheten i omradet pa ett lampligt satt och majlig-
gora utvecklandet av tjanster i Borga stad. Malet med utvecklingen ar dessutom att observera och
beakta konsekvenserna av andringen av arbetsplatsomradets anvandningsandamal bade pa plane-
ringsomradet och i dess omgivning samt pa infrastrukturen (ellinjer, vattennat, trafikleder).
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4.41.2 Malsattningar som harror fran planeringslaget

Nedan beskrivs i korthet de centrala planbeteckningar som harletts fran planeringslaget och som be-
aktas vid planberedningen. | landskapsplanen har planeringsomradet anvisats som en utvecklingszon
for tatortsfunktioner. | generalplanen ar planeringsomradet ocksa anvisat som ett arbetsplatsomrade.
Dessutom berérs omradet av beteckningen for ett markomrade som ska renas/aterstallas. | den upp-
daterade detaljplanen &r planeringsomradet anvisat som kvartersomrade for sammanslagna industri-
och lagerbyggnader. UtGver detta berdrs den nuvarande byggnadsratten for omradet bland annat av
beteckningar om effektivitet, vaningstal och hojdlage samt av beteckningen for parkomradet och det
omrade som ska planteras.

4.4.1.3 Malsattningar som harror fran omradets forhallanden och egenskaper

Planeringsomradets generalplanemassiga karaktar ska fortfarande starkt beskrivas som arbetsplats-
omrade. Arbetsplatsstrukturen i allmanhet haller dock pa att forandras fran industri till tjanster, aven i
denna tatort nara tillvaxtcentrum. Det har ocksa ansetts finnas grunder for en andring av anvandning-
sandamalet och en uppdatering av planen inom den utvecklingszon som anvisats i landskapsplanen.
Ett tatortsomrade som kompletteras 6kar med tiden infrastrukturen i omgivningen (bland annat led-
ningar under jord och trafik) samt en vattenogenomtranglig yta som kraver férutseende planering.

Denna detaljplaneandring galler andring av anvandningsandamalet. Byggande av nya byggna-

der i omradet har inte foreslagits i beredningen av planprojektet. Utvecklingsmajligheter for parke-
ringsomraden och korforbindelser har undersokts.
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4.5 Detaljplaneldésningens alternativ och konsekvenserna av
dem

4.5.1 Beskrivning och gallring av de preliminara alternativen

| de preliminara alternativen har de enda faktorer som skiljer sig fran varandra varit de rutter och
parkeringsplatser som skisserats for markomradet som staden &ger.

451.1 Alternativ A

| alternativ A utvecklas de tomma lokalerna i industrihallen till motionsverksamhet. Pa hallens sodra
sida byggs en ny ingang, och framfor det finns ett promenadstrak i riktning mot Industrivagen. Framfor
den nya ingangen har nagra bilplatser reserverats for eskorttrafik. Framfor ingadngen finns dessutom
en cykelparkering for cirka 50 cyklar samt ett nytt parkeringsomrade som fortsatter pa vastra sidan av
hallen i anslutning till norra delens nuvarande parkeringsomrade. Det finns cirka 110 nya parke-
ringsplatser. Pa hallens véastra sida finns en ny ingdng samt en servicevag. Fran Industrividgen
finns en ny kéranslutning och en korférbindelse genom det nya parkeringsomradet. Korforbindelsen
fungerar samtidigt som en raddnings- och servicevag. Den nya korforbindelsen underlattar anvand-
ningen av hallen och i och med de nya parkeringsplatserna férbattras parkeringssituationen. Parkerings-
omradet ligger pa en parkremsa vid Werner Sdderstroms gata, dar man pa vissa stéllen antas bli
tvungen att avlagsna trad. Har forutsatter det nya parkeringsomradet och korforbindelsen att man hyr
ett cirka 2 900 m? stort markomrade av staden.

| och med de nya parkeringsomradena och koranslutningen till Industrivagen sprids trafiken via tva
koranslutningar, vilket gor att topparna under rusningstiden uppskattas minska. Tack vare promenad-
straken, cykelparkeringen, de nya parkeringsomradena och den nya korforbindelsen forbattras miljons
kvalitetsnivd genom hela omradet och i hallens omgivning skapas ett tydligt strukturerat utrymme ge-
nom vilket man nar hallen. Utbudet av parkeringsplatser 6kar med 110 bilplatser, vilket forbattrar for-
utsattningarna for anvandande och affarsverksamhet. | och med de nya ingdngarna far idrottscentret
battre tillganglighet. Den service- och raddningsvag som planerats i alternativ A 6kar sakerheten och
underlattar underhallet av verksamheterna i hallen.

teolisuus. ja varasto

Sikuntatiojen laajennus

o

Bild 17. Alternativ A, illustration (pa finska)
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451.2 Alternativ B

| alternativ B utvecklas industrihallens tomma lokaler fér motionsverksamhet. Pa hallens sodra sida
byggs en ny ingang, och framfor det finns en gangvag till Industrivagen. Framfoér den nya ingdngen
har nagra bilplatser reserverats for eskorttrafik. Framfor ingangen finns en cykelparkering for cirka 50
cyklar samt ett nytt parkeringsomrade med en ny korforbindelse fran Industrivagen. Det finns cirka
45 nya parkeringsplatser. Pa hallens vastra sida finns en gangvag, en ny ingdng samt en radd-
nings- och servicevag. Den nya korforbindelsen underlattar anvandningen och underhallet av hallen.
Korforbindelsen ligger pa en parkremsa vid Werner Soderstroms gata, dar man pa vissa stéllen antas
bli tvungen att avlagsna trad. Den nya korforbindelsen forutséatter att man hyr ett cirka 1 500 m? stort
markomrade av staden.

| och med de nya parkeringsomradena och den nya kéranslutningen till Industrivagen sprids trafiken
via tva anslutningar, vilket gor att topparna under rusningstiden uppskattas minska. Tack vare prome-
nadstraken, cykelparkeringen, det nya parkeringsomradet och den nya korférbindelsen forbattras mil-
jons kvalitetsniva. P& hallens sodra sida uppstar ett klart strukturerat utrymme, genom vilket man
anlander till hallen. Med de cirka 45 nya bilplatserna underlattas parkeringstrycket jamfort med nulé-
get, men det antas inte racka for att tadcka behovet av en utvidgning av motionsverksamheten. En ny
ingang vid sodra vaggen forbattrar tillgangligheten. Den service- och raddningsvag som planerats i
alternativ B okar sakerheten och underlattar underhallet av verksamheterna i hallen.

teollisuus- ja varasto

likuntatilojen laajennus
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Bild 18. Alternativ B, illustration (pa finska)
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451.3 Alternativ C

| alternativ C utvecklas industrihallens tomma lokaler for motionsverksamhet. Pa hallens sddra sida
byggs en ny ingdng, och framfor det finns en gangvag till Industrivagen. Framfor den nya ingdngen
har nagra bilplatser reserverats for eskorttrafik. Framfor ingangen finns en cykelparkering for cirka 50
cyklar samt ett nytt parkeringsomrade med en ny korforbindelse fran Industrivagen. Det finns cirka
45 nya parkeringsplatser. | parkomradet p& hallens vastra sida finns inga andringar, men om
det behdvs en raddningsvag kan den genomféras som en raddningsvag som férbinder parkerings-
platserna.

| och med de nya parkeringsomradena och den nya kéranslutningen till Industrivagen sprids trafiken
via tva anslutningar, vilket gor att topparna under rusningstiden uppskattas minska. Tack vare prome-
nadstraken, cykelparkeringen och det nya parkeringsomradet forbattras miljons kvalitetsniva. Pa hal-
lens sodra sida uppstar ett klart strukturerat utrymme, genom vilket man anlander till hallen. Med de
cirka 45 nya bilplatserna underlattas parkeringstrycket jamfort med nulaget, men det antas inte racka
for att tacka behovet av en utvidgning av motionsverksamheten. En ny ingang vid sédra vaggen for-
battrar tillgangligheten. Separata parkeringsplatser utan en férbindande korvéag ar inte ett bra alterna-
tiv ur den praktiska synvinkel fér kunderna.
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Bild 19. Alternativ C, illustration (pa finska)
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Konsekvenserna av de olika alternativen har beddomts grovt i tabell 1.

Tabell 1 Bedomning av konsekvenserna av de preliminara planeringsalternativen

BEDOMNING AV KONSKVENSER

POLITISK MILJO

Nulaget

Alternativ A

Alternativ B

Utredning och beddmning av konsekvenserna av det valda alternativet

Alternativ C
(utkast)

Lagstiftning och planlaggning

Stadsstrategi och program

+
Fullféljs av VAT-, land-
skaps- och generalplansan-
visningarna
+
Genomfor stadens strategi
och program

+
Fullféljs av VAT-, land-
skaps- och generalplansan-
visningarna
+
Genomfor stadens strategi
och program

+
Fullféljs av VAT-, land-
skaps- och generalplans-
anvisningarna
+
Genomfor stadens strategi
och program

NATURMILJO, KLIMAT
Landskap

Naturmiljo

Vaxtlighet och djurliv
Naturens mangfald
Naturskydd

Natur

Naturens resurser

Vattendrag

Jord- och skogsbruk
Klimatfoérandring, férebyggande
Klimatférandring, anpassning
Miljovard

Miljostérningar

O O O o o o

+/- (forandras lite)
+/- (minskas och forbattras)
- (tradbestand falls)
0
0

Om den nya detaljplanen
genomfors 6kar den
byggda miljon och minskar
den nuvarande naturmiljon.
Storleken pa det planlagda
rekreationsomrédet skulle
minska med cirka 2 000 m?,

Det nya byggandet okar
materialkonsumtionen,
aven vad galler trafiken.

+ (forbattras, dagvatten)
0
0

+ (forbattras, dagvatten)

+ (forbéttras, jordmanen
undersoks och aterstélls vid
behov)
+/- (industrin minskar, tra-
fikméngden okar’

+/- (forandras lite)
+/- (minskas och forbattras)
- (tradbestand falls)
0
0

Om den nya detaljplanen
genomfors dkar den
byggda miljén och minskar
den nuvarande naturmiljon.
Storleken pa det planlagda
rekreationsomradet skulle
minska med cirka 1 500 m?,

Det nya byggandet dkar
materialkonsumtionen,
aven vad galler trafiken.

+ (forbattras, dagvatten)
0
0

+ (forbattras, dagvatten)

+ (forbéttras, jordmanen
undersoks och aterstalls vid
behov)
+/- (industrin minskar, tra-
fikméngden okar’

+/- (forandras lite)
+/- (minskas och forbattras)
- (tradbestand falls)
0
0

Om den nya detaljplanen
genomfors okar den
byggda miljén och minskar
den nuvarande naturmiljén.
Storleken pa det planlagda
rekreationsomradet skulle
minska med cirka 200 m?,

Det nya byggandet okar
materialkonsumtionen,
aven vad galler trafiken.

+ (férbattras, dagvatten)
0
0
+ (férbéttras, dagvatten)
+ (forbéttras, jordmanen
undersoks och aterstélls
vid behov)
+/- (industrin minskar, tra-
fikméngden kar

DEN BYGGDA MILJON
Samhallsstruktur

Den byggda miljon
Tatortsbild

Rekreation

Byggd kulturmiljo
Fornminnen

Sarskilda verksamheter
Sékerhet (till exempel trafik)
Halsa

Trivsel

Tekniskt underhall
(vatten/el/trafikleder)

Trafik

SOCIAL MILJIO
Befolkningsméngd
Befolkningens verksamhet och
valbefinnande

O O O O O o o o o o

0
+ (6kar)

+ (forbattras)
+ (forbattras)
0
0
0
+ (forbattras)
+ (forbattras)
+/-
Tréadbestandet minskar,

gardsplaneringen forbattras
+ (forbéattras, mojliggjorts)

+/- 6kar

+ (mojliggor tillvéxt i Borga)
+ okar

0
+ (6kar)

+ (forbattras)
+ (férbattras)
0
0
0
+ (férbattras)
+ (forbattras)
+/-
Tréadbestandet minskar,

gardsplaneringen forbattras
+ (férbéattras, mojliggjorts)

+/- okar

+ (mojliggor tillvaxt i Borga)
+ Okar

0
+ (6kar)

+ (férbéttras)
+ (férbéttras)
0
0
0
+ (férbéttras)
+ (férbéttras)
+/-
Tradbestandet minskar,

gardsplaneringen forbattras
+ (forbéttras, majliggjorts)

+/- 6kar

+ (mojliggor tillvéxt i Borgd)
+ okar

STADENS EKONOMI
Inkomster av markfdrsaljning
Utgifter for markkdp

for utvidgning av gatuomradet

Utgifter for byggande och under-
hall av infrastrukturen

Tjanster och arbetsplatser

0

For staden skulle genomfo-
randet av den nya detaljpla-
nen i nagot skede medféra
en engéngskostnad for
markforvarv.
Genomforandet av den nya
detaljplanen okar byggkost-
naderna for infrastrukturen
samt underhalls- och ser-
vicekostnaderna for den,
nar man i ndgot skede be-
slutar att utvidga Industriva-
gens gatuomréde.
+ (forbéttras och okar)

28 /36

0

For staden skulle genomfo-
randet av den nya detaljpla-
nen i nagot skede medféra
en engangskostnad for
markforvarv.
Genomférandet av den nya
detaljplanen okar byggkost-
naderna for infrastrukturen
samt underhalls- och ser-
vicekostnaderna for den,
nar man i nagot skede be-
slutar att utvidga Industriva-
gens gatuomrade.
+ (forbéattras och okar)

0

For staden skulle genomfo-
randet av den nya detalj-
planen i nagot skede med-
fora en engangskostnad for
markforvarv.
Genomférandet av den nya
detaljplanen 6kar byggkost-
naderna for infrastrukturen
samt underhalls- och ser-
vicekostnaderna for den,
nar man i nagot skede be-
slutar att utvidga Industri-
véagens gatuomrade.

+ (forbéattras och okar)
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4515 Valt preliminart alternativ med motiveringar

| utkastskedet valdes som detaljplaneldsning alternativ C, som &nnu finslipades med plankartan i syn-
nerhet ur trafiksynvinkel. Den centrala motiveringen for valet av alternativ C var stadens vilja att bevara
den gréna miljon pa sitt eget markomrade med samma anvandningsandamal som i dag. Bild 20 illu-
strerar utkastet till plankarta som ett utdrag.

TY-10/saa

27850
0}

A

Bild 20. Utdrag av detaljplaneutkast
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4.5.2 Detaljplaneldésningens val och motiveringar

Som detaljplanelésning foreslogs till storsta delen samma planmaterial som hallits framlagt som ut-
kast. Med hanvisning till de anmarkningar, preliminara kommentarer och utlatanden som inkommit i
utkastskedet (bilaga 5) gjordes andringar i planforslagskartan for ledningen av dagvatten, servituts-
beteckningar och utvidgningen av gatuomradet. Figur 21 illustrerar planférslagskartan som ett utdrag.

Bild 21. Utdrag av detaljplaneférslag

4.5.3 Planeringsfasens behandlingar och beslut

Detaljplanearbetet ingar i stadsplaneringsavdelningens agenda for 2022. Information om planarbetet
har getts i samband med planlaggningsdversikten 2022. Startavtalet for planlaggningen godkandes
for Industrivagen 4 i stadsutvecklingsnamnden varen 2022. Utkastmaterialet har varit till pAseende
vid arsskiftet 2023. Forslagsmaterialet har varit till paseende under varen 2023. Harnast fors planen
vidare malinriktat fér godkannande.
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5 REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN

5.1 Planens struktur

5.1.1 Dimensionering

De viktigaste dimensioneringsuppgifterna som beskriver planeringsomradet redogoérs i tabell 1. Pla-
neringsomradets storlek ar cirka 61 000 m2, varav cirka 55 000 m2 har anvisats for kvarter 216 (In-
dustrivagen 4) och resten for park- och gatuomraden.

Tabell 2 Centrala dimensioneringsuppgifter som beskriver planeringsomradet

Kvartersomrade 216 (del, Industrivagen 4) 486 (del, VL-omrade) 486 (del, gatuomrade)
Areal nu 55 897 m? 5010 m? 0 m?
Areal 54 597 m? 4820 m? 190m? + 1300m?

i detaljplaneforslaget

Byggnadsratt nu 27 948,5 m?
Byggnadsratt 5

i detaljplaneforslaget 27950 m
Anvand byggnadsratt nu 25 385 m?

| den aktuella detaljplanen har nastan 28 000 kvadratmeter vaningsratt anvisats for fastigheten Indu-
strivagen 4, varav cirka 25 400 kvadratmeter vaningsyta redan har anvants. Fastighetens effektivitet
motsvarar ungefar e-talet 0,5 i den aktuella detaljplanen. | den aktuella detaljplanen har det storsta
tillatna vaningstalet for byggnader, en byggnad eller en del av den varit tva (l1), i detaljplaneforslaget
ar det tre (l11).

Den foreslagna andringen av anvandningsandamalet i planen okar pa ett malinriktat satt arbetsplat-
serna och anvandningen av tjanster relaterade till valbefinnandetjansterna i omradet.

5.1.2 Tjanster

Det finns kommersiella och offentliga tjanster cirka tva kilometer fran planeringsomradet i omradet for
centrumfunktioner. Dessutom finns kommersiella tjanster pé cirka en kilometers avstand fran plane-
ringsomradet i Ostermalms butiksomrade.
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5.2 Verkstallande av mal som galler miljons kvalitet

Ett centralt mal ar att uppdatera detaljplanen fér Industrivagen 4 sa att den motsvarar den nuvarande
verksamheten samt mojliggor utveckling av motionsverksamheterna i lokalerna som nu star tomma.
Andringen av anvandningsandamalet i detaljplanen mojliggér malet, samtidigt som man beaktar fragor
som galler sékerhet och héalsa i de allmanna bestammelserna.

Vid planberedningen har man beaktat dnskemalen om fler parkeringsplatser samt den uppskattade
prognosen for trafikflodenas 6kning. | planen har man skapat forutsattningar for att utveckla miljon,
vilket 6kar bade parkeringen och gatuutrymmet. Det utdkade parkerings- och gatuutrymmet gor det
mojligt att ytterligare minska naturmiljon i den redan mycket byggda miljon. | planen finns inte anvis-
ningar om trad eller annan véxtlighet som ska bevaras eller planteras, men i planen har det i allménhet
bestamts att en gardsplanering ska utarbetas i samband med bygglovet. Pa s satt styrs forutsatt-
ningarna till en trivsam milj i tatortsbhilden. | bestammelsen om gardsplanering ingar forutom plante-
ringar &ven planering av dagvatten, eftersom den areal som ar vattenogenomtranglig uppskattas oka
ytterligare for fastigheten.

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Industri och tjanster (TY-10-kvarteret)

| detaljplaneforslaget har som &andring av anvandningsandamalet anvisats ett kvartersomrade for in-
dustribyggnader, dar miljon staller sarskilda krav pa verksamhetens kvalitet och dar det ocksa far
placeras:

- lokaler fér motions- och vélbefinnandetjanster hogst 10 000 m? vy

- kafé- och restauranglokaler fér motions- och vélbefinnandetjansterna hégst 200 m2 vy
- butikslokaler fér motions- och valbefinnandetjansterna hgst 200 m2 vy

- kafé- och restauranglokaler 400 m2 vy

- kontorslokaler 2 000 m? vy

- lagerlokaler.

Den har detaljplaneéandringen skapar forutsattningar for att forverkliga de ovan namnda lokalerna, sa
att de motsvarar den nuvarande efterfrdgan och verksamheten langs Werner Soderstroms gata och
Industrivdagen samt den byggda byggnaden med beaktande planens allménna bestammelser.

| planen anvisas pa goda grunder bestammelser om brandsakerhet, byggnadsteknik och byggnads-
satt for den stora industribyggnaden. Utgaende fran fastighetens verksamhetshistoria och generalplan
bestams dessutom i planen att markens fororeningsgrad ska utredas och de fororenade omradena
istdndsattas innan byggandet inleds.

5.3.2 Boende

Detaljplaneforslaget innehaller inte beteckningar som tillater bostadsbyggnader pa tomten eller
med andra ord omradesreserveringar for boende. Detta innebér att boende ar tillatet i en bostads-
byggnad som fatt permanent bygglov innan detaljplan 553 utarbetats, men nya bostéader i detaljpla-
neomradet kan dock inte byggas.
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5.3.3 Rekreationsomraden

| den aktuella detaljplanen i planeringsomradets vastra del finns ett parkomrade (VP). | detaljplane-
forslaget andras omradet till ett omrade for narrekreation (VL). Motivering till &ndringen ar att med
parker (VP) avses egentliga omraden som har inrattats som parker och som har skoétts intensivt, me-
dan ett omrade for narrekreation (VL) benamns som ett naturligt rekreationsomrade, vilket omradet
i dag ar.

Som tidigare beskrivits i tabell 2 minskar rekreationsomradets areal nagot. Motiveringen till minsk-
ningen ar en breddning av gatuomradet. Grunden till att bredda gatuomradet ar den uppskattade 6k-
ningen av trafikflodena i framtiden och en malinriktad forbattring av trafiksakerheten.

5.3.4 Trafikomraden

| detaljplaneférslaget har gatuutrymmesreserveringen pa Industrivagen justerats. Det finns en anvis-
ning om att gatuomradet ska breddas i syfte att bereda sig for en eventuell 6kning av trafikmangderna
i framtiden. | den aktuella detaljplanen har det inte anvisats fordonsanslutningar till kvarter 216. |
planforslaget har den del av gatuomradets grans dar det inte far ordnas nagon fordonsanslutning anvi-
sats i den stdra delen av planen med beaktande av korsningsomradena och topparna i rusningstrafi-
ken. | den del av omradet i planférslaget som ska ska planteras far en tomtanslutning och en kérforbin-
delse byggas. Till planen har ocksa lagts till en beteckning om servitut for passage enligt en tidigare
uppréttad servitutsforrattning.

5.3.5 Parkeringsomraden och gardsplanering

Pa fastigheten Industrivagen 4 finns for narvarande storre parkeringsomraden och detaljplanens del-
mal har varit att ytterligare 6ka parkeringsmojligheterna. Parkeringsomradena har inte anvisats se-
parat i planen. Foljande specialbestammelser om parkering har utfardats i detaljplaneférslaget for
bade fordon och cyklar.

Stora parkeringsomraden paverkar ofta stads- och landskapsbilden i hog grad. For att 6ka trivseln
har man i planen styrt byggandet genom en allmén bestdmmelse, dar man vid ansdkan om bygglov
ska presentera en gardsplanering som inkluderar en plan for planteringar och dagvattenhantering.
Genom att anldgga planteringar och grasmattor kan man utéver trivseln avsevart forbattra hanteringen
av dagvatten och lamna tillréckligt med utrymme for upplagring av snd.

Dessutom har man i frdga om dagvatten allmant bestamt att en plan for dagvattenhantering ska utar-
betas for tomten, och planen ska presenteras vid ansdkan om bygglov. Dagvattnet ska férdrgjas med
0,5 m3 per varje 100 m2 som ar vattenogenomtrangligt. Vattnet ska férdréjas minst 12 timmar inom
tomten innan det avleds till regnvattenavloppet eller nagot annat aviopp for dagvatten. Takvatten far
inte ledas direkt till regnvattenavloppen, utan det ska ledas till tomtens dagvattensystem. P& basis av
utlatandet fran NTM-centralen i Nyland har man ocksa specificerat att "dagvatten fran parkeringsom-
raden ska behandlas med oljeavskiljning eller med en filtermetod som forbattrar vattenkvaliteten innan
vattnet leds till dagvattensystemet.” En servitutsbeteckning om ledningen av vatten har ocksa lagts till
i planen.

5.3.6 Tomtindelning

Andringen i detaljplanen inkluderar en bindande tomtindelning, som bekréftas nar detaljplanen tra-
der i kraft.
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5.4 Konsekvenser av planen

Konsekvenserna av planlésningen har preliminart bedomts i kapitel 4.5.1.4. Konsekvenserna av den
foreslagna planldsningen beskrivs narmare i féljande kapitel.

5.4.1 Konsekvenser for den byggda miljon

Sambhallsstrukturen forenhetligas inte namnvart i och med detaljplaneforslaget. Planomradet ar redan
i betydande grad byggt och i nérheten av den redan byggda infrastrukturen. Den byggda miljon 6kar
kvantitativt nar parkeringsomradena byggs, men kvaliteten forbattras ocksa pa ett malinriktat satt (ta-
tortsbilden och trivseln) tack vare gardsplaneringen som bestamts i planen. Positiv konsekvens.

Den byggda miljons sdkerhet och halsa forbattras, eftersom planen forutsatter att undersékningar av
skadliga amnen gors och att eventuella nddvandiga istandsattningsatgarder vidtas innan byggnads-
arbetena inleds. Sakerheten i omradet 6kar ocksa ur trafiksynvinkel i och med byggandet. Positiv
konsekvens.

5.4.2 Konsekvenser for naturmiljéon och klimatet

Detaljplaneforslaget galler i forsta hand en andring av anvandningsandamalet for redan byggda loka-
ler. Fastigheten &r till storsta delen bebyggd miljo pa ett industriellt titortsomrade och dess nuvarande
naturvarden ar ringa. | planeringsomradet finns fullvuxna trad som man pa fastigheten Industrivagen
4 uppskattningsvis faller i nagon man nar parkeringsomradena byggs. Konsekvensen ur naturmiljons
synvinkel ar alltsa nagot negativ, men man kan neutralisera den negativa konsekvensen i och med
den gardsplaneringen som faststéalls i planen. | och med detaljplaneforslaget och paborjandet av byg-
gandet undersoks och istandsatts marken ocksa i den utstrackning som behovs. Nar byggandet inleds
faster man ocksa storre uppmarksamhet an for narvarande vid avledandet av dagvattnet vid en fas-
tighet som har en stor vattenogenomtranglig areal. Bade negativ och positiv konsekvens i liten
grad.

| detaljplaneforslaget har man dessutom beaktat anpassningen till klimatférandringen och miljoskyd-
det genom en allmén bestammelse om en dagvattenplan. Bestammelser som forebygger klimatfor-
andringen, sasom losningar for energieffektivitet, har inte anvisats for planforslaget. Som en positiv
konsekvens ur livscykelperspektiv kan anses vara att de byggda lokalerna anvands och inte star
tomma. Positiv konsekvens.
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5.4.3 Ovriga konsekvenser
543.1 Politiska

Som politiska konsekvenser betraktas i denna redogdrelse sarskilt det lagstadgade genomférandet
av planeringssystemet for markanvandningen (MBL) samt genomfdrandet av stadsstrategin (kom-
munlagen). Detaljplaneftrslaget forverkligar landskaps- och generalplanen samt den stadsstrategiska
styrningen. Positiv konsekvens.

5432 Sociala konsekvenser

Som sociala konsekvenser betraktas i denna redogoérelse sarskilt faktorer som 6kar valbefinnande
och jamstalldhet och férebygger marginalisering. Detaljplaneforslagets konsekvenser kan bedémas
Oka i synnerhet forutsattningarna for befolkningens 6kade valbefinnande. Planen skapar fler mojlig-
heter till tjdnster och arbetsplatser i relaterade till valbefinnandetjanster. Positiv konsekvens.

543.3 Ekonomiska konsekvenser

Som ekonomiska konsekvenser betraktas i denna redogorelse i synnerhet de kostnader fér markfér-
varv som Borga stad far samt kostnaderna for byggandet av infrastrukturen. | detaljplaneférslaget
anvisas en &ndring av fastighetsgransen som orsakar staden kostnader for markforvéarv samt kostna-
der for byggande av gatunatet vid Industrivdgen senare om man beslutar om detta. Negativ konse-
kvens (kostnad), men en investering i trafiksakerheten.

Som ekonomiska konsekvenser kan ocksa betraktas att antalet valbefinnandetjanster och -arbetsplat-
ser Okar. Det 6kade fysiska och psykiska véalbefinnandet forebygger uppskattningsvis olika kostnader
som harror sig till behandling av sjukdomar. Nya arbetsplatser ger ocksa en mgjlighet till att fa nya
invanare i Borga. Positiv konsekvens.

5.5 Stdérningsmoment i miljon

| planomradet finns i nulaget eventuellt skadliga amnen som ska undersokas och omradet ska
istandsattas i den omfattning som anvisas i undersdkningarna innan byggandet inleds. Buller kan
ocksa tolkas som en miljostérning som finns i omradet. | och med planandringen ar omradets an-
vandningsandamal avsett som mindre industriell verksamhet an for narvarande. Dock forblir kvarte-
rets anvandningsandamal anvisat for industri, sa riktvardena for bullernivan tillampas inte i omra-
det. (Statsradets beslut om riktvarden for bullerniva 993/1992 1 § 3 moment)

| planen har man beaktat dagvattenhanteringen som motverkar eventuella miljostorningar som beror
pa denna nar planen forverkligas.

5.6 Planbeteckningar och -bestammelser

Plananteckningar och -bestammelser finns pa planmaterialets detaljplanekarta. De sardrag som har-
ror sig till dem beskrivs ovan i kapitel 5.

5.7 Namnbestand

Det har det inte varit nddvandigt att &ndra benamningar som redan finns i omradet for detaljplanen.
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6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN OCH UPP-
FOLJINING

6.1 Planer som styr och askadliggor genomférandet

Den foreslagna planlésningen askadliggors med illustrationen (bilaga 4) samt detaljplanekartan.

6.2 Genomférande och tidsplanering

Byggandet av omradet torde inledas med en andring av den sddra delen av fastigheten Industriva-
gen 4, som sarskilt anknyter till byggandet av parkeringsomraden. Omradets kommunala teknik ar

klar satillvida att inga betydande infrastrukturforbattringar torde behdvas inom den narmaste framti-
den.

Genomforandet av detaljplanen uppfoljs arligen i genomférandeplanen for markanvandning
(MATSU).

Borga 26.5.2023

Maija-Riitta Kontio

tf. stadsplaneringschef, generalplanschef

Jaana von Denffer

planlaggare
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