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Beskrivning av detaljplan, utkastskede 20.8.2024

En illustration 6ver planeringsomradet. Vy langs Linnankoskigatan norrut.
Arkworks Arkkitehdit Oy, 03/2024.

Vi gor stadscentrumet livligare, storre och tatare
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Bas- och identifikationsuppgifter

Identifikationsuppgifter

BORGA
2. STADSDEL, EN DEL AV KVARTER 27

Andringen av detaljplanen géller:
Stadsdel 2, en del av kvarter 27.

Linnankoskigatan 43
Detaljplane&andring

Behandling av detaljplanen

Anhangiggorande: Planlaggningsoversikt 11.4.2023.

Forslaget till detaljplan offentligt framlagd: stadsutvecklingsnamnden 20.8.2024 §
Godkannandet av detaljplanen: stadsutvecklingsndamnden . .2024 § | stadsstyrelsen
__._.2024 8 _, stadsfullmaktige __. .2024 § _

Planomradets lage

Planeringsomradet ligger i empirecentrumets Ostra kant vid Linnankoskigatan. Arealen for

omradet som omfattar en tomt ar 1 320 m2.

Planens syfte

| omradet undersoks mojligheten att genomfora ett projekt kring ett tatt stadsliknande hog-
huskvarter. Behandlingen av det nuvarande byggnadsbestandet undersoks. Avsikten ar

inte att avsevart utdka byggratten jamfért med den géllande detaljplanen.
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Forteckning Over bilagorna till beskrivningen

Bilaga 1. Program for deltagande och bedémning
Bilaga 2. Sammandrag éver hérande

Bilaga 3. Bygganvisning och referensplan

Bilaga 4. Karta Over tomtindelningen

Forteckning dver andra handlingar, bakgrundsutred-
ningar och kallmaterial som ber6r planen

Fastighetens byggnadsbestand

- Byggnadshistorisk utredning: Linnankoskigatan 43, Borgd, byggnadshistorisk utredning,
arkitektbyra Ark-byroo Oy, 29.4.2022

- Mdjlighet att renovera: Linnankoskigatan 43, Borga, undersokning av byggnadens skick,
ingenjorsbyran Konstru Oy, 8.8.2022.

Referensplan
- Borga, Linnankoskigatan 43, utkast till tomtanvandning, Arkworks Arkkitehdit Oy, 2022—

2024.
- Pihasuunnitelmaluonnos ja siita johdettu viherkerrointarkastelu (Utkast till gardsplan och
fran den ledd granskning 6ver gronytefaktorn), Vireo Oy, 11.3.2024.

Trafik, buller

- Porvoon meluselvitys (Bullerutredning fér Borga) 2013, Ramboll

- Bullerutredning: Asemakaavamuutoksen meluselvitys (bullerutredning for detaljplane-
andringen), Linnankoskigatan 43, Borgd, kvarter 27, tomt 3, utlatande 23180-1A, Sitowise,
1.2.2024.

Natur-, landskap - och rekreationsférhallanden

- Hulevesiselvitys (utredning av dagvatten): Porvoon Linnankoskenkatu 43 asemakaava-
vaihe, hulevesiselvitys (Borga Linnankoskigatan 43, detaljplaneskedet, utredning av dag-
vatten), Sitowise, 12.3.2024.

Byggbarhet och féroreningar i marken

- Byggbarhet: Linnankoskenkatu 43, Porvoo, Pohjatutkimus- ja rakennettavuusselvitys
(Linnankoskigatan 43, Borgd, Grundundersokning och undersokning av byggbarhet),
Sitowise, 8.3.2024.

- Markgrundens bastillstand och féroreningar: Linnankoskenkatu 43 Porvoo, tutkimus-
raportti, (Linnankoskigatan 43, Borga, undersokningsrapport), YIT Suomi Oy, Sitowise,
7.9.2023.
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SAMMANFATTNING

Olika skeden i planprocessen

Fastighetens agare har férhandlat med byggféretaget YIT Suomi Oy, som har startat ut-

vecklingen av fastigheten. Ett avtal om inledande av detaljplanering har ingatts med mar-
kadgarna, och avtalet har godkants i stadsutvecklingsnamnden 21.3.2023 § 38. YIT Suomi
Oy ar markagarens partner. Detaljplaneprojektet togs med i arbetsprogrammet for stads-

planeringen ar 2023.

Man informerade forsta gangen om att detaljplaneandringen tagits upp till behandling i
planlaggningsoversikten som offentliggjordes 11.4.2023 och senast i planlaggningsover-
sikten som publicerades 9.4.2024. Utkastet till detaljplan var framlagt 15.11-15.12.2023
och forslaget . .-__ . .2024.

Detaljplan

Detaljplaneomradet omfattar en tomt i rutstadsplanen fran 1830-talet i omradets Gstra del,
dar tomterna ar lite mindre an typiska kvarter. Tomtens och samtidigt detaljplaneomradets
areal ar 1 320 m2. | detaljplanen anvisas ett kvartersomrade for bostadshdghus (AK). Nar
det galler dimensioneringen ar utgangspunkten ratt sa langt den ikraftvarande detaljpla-
nen och som har 2 400 m2 byggratt. Saledes har 2 400 m2 byggratt anvisats for detaljpla-
neomradet, dvs. fastigheten, for kvartersomradets huvudsakliga anvandningsandamal.
Dessutom har 40 m2 byggratt anvisats for byggande av affars-, kontors-, och serviceloka-
ler. Detaljplanen har dessutom 900 m2 byggratt fér boendes gemensamma utrymmen och
eventuella bilskyddsutrymmen. Med byggratt enligt det huvudsakliga anvandningsénda-

malet 2 440 m2 ger e ~1,85 som tomtexploateringstal.

Genomfdrande av detaljplanen

Omradet kan genomforas mycket snabbt efter att detaljplanen trader i kraft. Fastigheten
ar i privat ago, och inledningen av genomférandet ar i deras hander. Ny infrastruktur be-

hover inte byggas, sa for stadens del kunde detaljplanen genomféras omedelbart.
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Bild 1. Vy fran porten mot garden. En skymt av ekonomlbyggnaden syns i bildens
vanstra kant. | forgrunden kan man mycket val se gardens stenlaggning, som vittnar om
den industriella perioden. Kalla: Byggnadsinventering av empirecentrum. Bild fran
4.7.2014.

Bild 2. Garden har skbtt_é och anvants for parkering. Gardens stora trad har sedanmera
avlagsnats. Flygfoto 19.4.2018.

7138
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Utgangspunkter
Utredning om forhallandena i planomradet

Allméan beskrivning av omradet

Planeringsomradet befinner sig i empirecentrumet alldeles vid rutplaneomradets Gstra
kant, det sa kallade halva kvarteret. | vast gransar omradet till Linnankoskigatan och i 6st
till en gang- och cykelvdg med namnet Engelsstigen. | grannfastigheterna vid den norra
och sddra gransen finns forutom bostader ocksa affarsutrymmen. Planeringsomradet om-
fattar en fastighet i empirecentrumet vid Linnankoskigatan, i ndrheten av huvudgatan
Mannerheimgatan. P& tomten finns en stor bostadsbyggnad och en gardsbyggnad. Det
har inte funnits nagon verksamhet i byggnaderna pa flera artionden, men garden har an-

vants for parkering, och tomtens utomhusomraden har skétts.

JF " '.‘:5’
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Naturmiljo

Naturmiljé och landskap

Planeringsomradet ar en tatt bebyggd stadsmiljé. | omradet finns det i praktiken varken
naturmiljo eller naturvarden som ska bevaras. Aven fastigheternas gardar &r ratt sa
tranga. | detaljplanen har man uppmuntrat att plantera en rad trad vid Engelsstigen, vilket
kanske inte helt och hallet har forverkligats. Linnankoskigatan har en skuggig stamning av
en stad av sten och det ar framfor allt kring Engelsstigen som man kan njuta av mer
stadsgronska. Visserligen dppnas den vidstrackta stadsparken omedelbart sydost om

kvarteret

Ytformer, jordman, yt- och grundvatten

Tomten sluttar mot norr. Byggbarheten ar enligt utredningen mattlig, men inte exception-
ellt bra. Omradet ar inte ett omrade dar grundvatten bildas och som &r viktigt for sam-
hallets vattenforsorjning (s.k. grundvattenomrade). Manga utredningar har gjorts om pla-
neringsomradet, sdsom utredning av dagvatten, statusrapport om jordmanen och utred-
ning av byggbarhet. Utredningarnas innehall beskrivs i sammandragen i punkterna 3.1.4.4
-3.1.4.7.

Den byggda miljon

Planeringsomradets byggnadsbestand

| detaljplaneomradet, som omfattar en tomt, finns en stor L-formad bostadsbyggnad och
en rektangular hog ekonomibyggnad. Tomten ligger i ett halvkvarter i Borgd empirecent-
rum, utkanten av staden, dar rutplaneomradet fran 1830-talet slutar. Langs tomtens dstra

kant I6per en gang- och cykelbana med namnet Engelsstigen.

Om omradet har utarbetats en omfattande byggnadshistorisk utredning (Linnankoskigatan
43, Borga, byggnadshistorisk utredning, arkitektbyra Ark-byroo Oy, 29.4.2022), som refe-
reras har. De aldsta delarna av tomtens byggnadsbestand blev fardiga 1862. Under det
forsta skedet fanns det vid gatan en huvudbyggnad med valmtak, i mitten av garden en
bagarstuga och en stor ekonomibyggnad vid tomtens dstra grans. Pa 1870-talet fanns det
pa tomten ett mejeri, som var i bruk i cirka 20 ar. | skiftet av 1800- och 1900-talet atergick
fastigheten till bostadsbruk. Den stenlagda garden torde harrora fran tiden for mejeriverk-

samhet, dvs. industriell anvandning. Ar 1899 hade byggnadsbesténdet fatt sin nuvarande
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form efter det att bagarstugan hade flyttats och huvudbyggnaden byggts ut fran sédra ga-
veln till tomtens grans. Langs den sddra sidan hade man byggt en lang flygel, vars relativt
sma lagenheter hyrdes ut. Ocksa ekonomibyggnaden hade i det skedet forlangts. Huvud-
byggnadens nuvarande utseende med stildrag av nyrenassans ar en féljd av andringarna
ar 1899, aven om taklanterninen mot gatan ar fran ar 1918. Bara tva av de atta bosta-
derna har vattenklosett, men de har inte heller tvattrum. Intresset fér att bo i lagenheter
utan bekvamligheter falnade av senast pa 1980-talet, och ar 2006 flyttade ocksa hyres-
gasterna i gatuflygeln bort for gott. Byggnaden har sedan dess inte egentligen underhal-
lits, vilket har bidragit till att den har forfallit. Garden har dock skotts och anvants for par-

kering.

| den byggnadshistoriska utredningen konstateras att byggnaderna har undgatt ytterligare
andringar efter de kraftiga andringarna i slutet av 1800-talet, men & andra sidan har den
tekniska konditionen forsamrats i brist pa underhall. Tomten hor inte till den bast bevarade
empiremiljon eller till RKY-omradet i Borga empirecentrum (RKY = inventering av byggda
kulturmiljder av riksintresse). Pa 1900-talet har miljon blivit vaningshusdominerad. | sam-
band med den byggnadshistoriska utredningen har man undersokt jamforelseobjekt, vilket
har visat att betydelsen av fastigheten i detaljplaneomradet som en del av en enhetlig
stadsbild har forsamrats jamfort med jamforelseobjekten. Garden karakteriseras av den
industriella perioden i slutet av 1800-talet, mejeriverksamheten. Forhallandet till grannar
ar en vasentlig egenskap for empiriska gardsomraden och det har senare forandrats i och
med de hoga stenbyggnaderna pa de angransande tomterna. Fastigheten har fatt en un-
derordnad betydelse gentemot de omgivande byggnaderna. Huvudbyggnadens vanings-
yta ar ungefar 485 m2-vy och ekonomibyggnadens ungefar 125 m2-vy. Bada har en va-
ning, &ven om ekonomibyggnaden ar delvis ganska hog eftersom den &ar anpassad till

sluttningen.

Byggnadsbestand i naromgivning

Pa den norra granntomten pa adressen Linnankoskigatan 45-47 / Mannerheimgatan 21
finns en mangsidig fastighet som en gang i tiden var kand som Liiketilus och senare for
det ambitidsa projektet Marski Rooftop. Fastighetens skeden har kartlagts tidigare och de
torde nu kunna antecknas ocksa har mer detaljerat 4n normalt, &ven med hansyn till de
omraden som ligger utanfor detaljplaneomradet. Fastighetens byggnadshistoria har borjat
pa 1860-talet dd man boérjade bygga de narmaste kvarteren i ganska snabb takt. P& 1950-
talet hade fastigheten overgatt till Raul Hellberg Oy och under denna tid revs det gamla

byggnadsbestandet och pa tomten byggdes en bilaffar och -verkstad kring ar 1957.
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Byggnaden som planerades av Rakennustoimisto P. Wiljander omfattade till en bérjan en
bilverkstad pa samma niva som Linnankoskigatan och en bilaffar och tre bostader pa
samma nivd som Mannerheimgatan. | vindsvaningen i den L-formade byggnaden med
pulpettak fanns det ett hdgt kallt lager. Vid Linnankoskigatan var byggnaden dock U-for-
mad: flygeln vid Mannerheimgatan Iag helt under jord sett fran den 6vre delen av slutt-
ningen. Byggnadens gavlar mot gatan fick en hog kulissfasad sa att pulpettaket inte
kunde ses, och byggnaden ger ett intryck av en byggnad med platt tak i tva och tre va-

ningar.

| hornet av Mannerheimgatan och Linnankoskigatan, ovanpa ett underjordiskt lager, pla-
nerade Veikko Raitinen redan 1956 en utbyggnad for ett kafé, som liknade en separat

byggnad. Dar fanns det under en lang tid restauranger och senast en blomsterbutik och
begravningsbyra. Nu bildar lokalen karnan for en restaurangs utbyggnad. Utbyggnadens

fasader visar drag av frasch modernism fran 1950-talet.

Fastigheten inklusive byggnaderna éverférdes i borjan av 1980-talet till Tuomas Tilus. Da
Oppnade en dagligvaruhandel i den fore detta bilhandeln under féretagsnamnen Rabatti,
Spar och nufortiden K-market Marski. | kallarvaningen fanns tidigare en bilverkstad och
lagerutrymmen. Restaurang Seireeni och lasaffaren Porvoon Lukkosepat har redan lange

varit verksamma dar.

Fastigheten som erbjuder det mycket mangsidiga affarsutrymmet for dagligvaru- och spe-
cialvaruhandel, servicelokaler och nagra bostader bytte dgare ar 2015. Den nuvarande
agaren har utvecklat fastigheten genom att 6ka andelen bostader. Pa grund av byggna-
dens stabila stomkonstruktion kan byggnaden hdjas utan att rubba anvandningen av af-
farslokalerna. Under den nuvarande &agarens tid, under aren 2017—-2018, har den del av
verkstaden som finns vid Engelsstigen inretts till sex bostader. Den laga affarsbyggnaden
vid korsningen av Mannerheimgatan och Linnankoskigatan har kompletterats med en hdg
byggnad av tréd som utgdr en matsal i en restaurang vid kvarterets horn (Arkkitehdit Sara-
paa Oy). Den blev fardig i borjan av ar 2019. Bygglov for liknande stadsvillor med brant
sadeltak gallande den huvudsakliga byggnadsmassan ar i kraft, men projektet har &nnu
inte genomforts. Enligt bygglovet andras byggnadens vindsvaning till en bostadsvaning
och pa taket byggs en ny vaning av tra. Det byggs totalt 39 nya bostader, av vilka 9 place-
ras i takvaningen. Ingangen till de kompakta husen med sadeltak och 1 1/2 vaningar sker
fran terrassdacket som ocksa ar ett gemensamt utrymme for invanarna. Dessutom har
varje hus pa takvaningen en egen terrass. Husens vindar utnyttjas som bostadsutrymme.

Husen pa taket finns i tre grupper. Férutom bostader byggs det ocksa en gemensam
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bastu pa taket. Till bostadsvaningarna byggs hissar och trappor pa byggnadens 6stra sida
(Engelsstigen), och det gamla trapphuset pa gardens sida forlangs till takvaningen.

Soder om fastigheten pa adressen Lundagatan 22 / Linnankoskigatan 41 finns en bygg-
nad for affarslokaler och bostader som ar kand som FPA:s hus (Kelan talo) efter Folk-
pensionsanstaltens kontor, som lange fanns i byggnaden (arkitekt Heikki Koskelo, 1983).
Byggnaden har en kombinerad kontors- och bostadsdel och en kéllare med parkeringshall
som ar infalld i sluttningen, samt ytterligare fyra vaningar ovan jord. | fasadarkitekturen

skymtar stildrag av postmodernism.

Bild 4. Flygfoto tagen vasterifran 18.3.2023. Detaljplaneomradet i bildens mitt, ovan till
hoger. Planeringsomradets forhallande till naromgivningen syns bra pa bilden. Pa vastra
sidan av planeringsomradet finns den sa kallade Marsi Rooftop-fastigheten (Linnankoski-
gatan 45-47). Pa vastra sidan finns Mannerheimgatans stora sa kallade WSOY-kvarter i
gront. | mitten, pa vanstra sidan, finns en helhet bestaende av tva bostadshdghus som
blev fardiga ar 2023 (Arkworks Arkkitehdit Oy).

| bster gransas tomten av en gang- och cykelbana vid namnet Engelsstigen. Oster om
den finns ett stort statens ambetshus som bestar av tre delar med olika karaktar och som
har starka stildrag av postmodern arkitektur. Huset ligger pa adressen Tullportsgatan 1
(arkitektbyra Nurmela-Raimoranta-Tasa, numera Arkkitehdit NRT Oy, Kari Raimoranta,

1993). Séder om den finns tomtens obebyggda del, som gransar i sdder till ett
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byggnadskomplex, ett blickfang i &ndan av Lundagatan, bestaende av féljande helhet: ett
sjukhus, en hélsostation och ett ambetshus. Den byggdes under aren 1883-1983 och
vantar nu pa ett nytt liv som en koncentration av servicebostader, med stod av en farsk

detaljplaneéndring.

| nordvéast pa vastra sidan av Linnankoskigatan, snett emot tomten p& adressen Linnan-
koskigatan 30 / Mannerheimgatan 19, finns en fastighet som tidigare varit kdnd som Eto-
las fastighet. Utover ett stort skyddat trdhus vid Mannerheimgatan rymmer tomten en hel-
het av tva bostadshdghus. Helheten som hojer sig 6ver den gemensamma parkeringshal-
len har planerats av Arkworks Arkkitehdit Oy och den blev klar &r 2023. Under varen
2024 fick det sa kallade Etolas trahuset (J. Kullman, 1898), som slumrat lange, en ny
agare som har bdrjat med att renovera fasaderna. Denna timmerbyggnad, som har skyd-
dats genom en detaljplan, har en handelserik historia. Dar har det funnits ett postkontor
atminstone fram till 1907. Oy Haikka Ab:s listfabrik inledde sin verksamhet i fastigheten
1919 och flyttade sa smaningom sin verksambhet till Nase (Konstfabriken). Haikas butik
fanns dock i fastigheten anda till 1962. Efter listfabriken var Puristustuote Oy verksam i
fastigheten. Foretaget tillverkade kommunikationsutrustning och sma delar av bakelit for
Forsvarsmakten. Efter Puristustuote foljde den nuvarande Ensto. Etola inledde sin butiks-
verksamhet i trdhuset vid Mannerheimgatan i mitten av 1970-talet och den fortsatte fram
till varen 2010 da Etola flyttade sin forsaljning av hushallsartiklar till Kungsporten (Sprut-
mastaregatan 8). Sedan 2010 har byggnaden statt tom, men nu nar den har renoverats
erbjuds dar affarslokaler for uthyrning.

Det kan annu namnas att norr om Mannerheimgatan bl. a. pa Mannerheimgatan 20 ligger
Werner Soderstrom Oy:s (WSOY) tryckerikvarter som byggdes i flera etapper under
1900-1960-talen och som é&r ett slags landmarke. Kvarteret har en massiv skala, vilket
berattar om den industriella verksamheten vid den davarande stadskéarnan.

Mitt emot detaljplanomradet, pa Linnankoskigatan 28, finns ett affars- och kontorshus i
fyra vaningar fran 1978 (arkitekt Aarne Launos). Byggnaden har betongstomme, och dess
fasader ar sannolikt av lattbetong med betongkross. Byggnaden, vars nedre del delvis ar
platbekladd, ar ett typiskt exempel for sin tidsperiod och skiljer sig darmed utseendemass-
igt till sin nackdel fran det omgivande byggnadsbestandet, men skapar a andra sidan hi-

storiska skikt i stadsstrukturen.

Bostadshoghuset fran ar 1970 pa Linnankoskigatan 26 har partiell bandfasad (Arkkitehtu-

uritoimisto Rajala & Halva). Langre sdderut vid Linnankoskigatan, mitt emot stadsparken,
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finns en rad bestaende av fyra trahus, som harstammar huvudsakligen fran empiretidspe-

rioden.

Funktionell omgivning (samhallsstruktur)

Boende, befolkningsstruktur, tjanster

Pa fastigheten i detaljplaneomradet finns varken invanare eller arbetsplatser. Det finns
visserligen atta bostader pa fastigheten, men de é&r inte i beboeligt skick. Den byggnadshi-
storiska utredningen visar byggnadens mangfasetterade historia (se 3.1.3.1). En gang i

tiden fanns det ocksa industriell verksamhet (ett mejeri) pa fastigheten.

Naromgivningen har funktionellt satt mycket varierande stil. Pa grannfastigheterna finns
det bostader, affarsutrymme, stora helheter av kontorsutrymmen och serviceutbud i form
av t.ex. restauranger samt aven en dagligvaruhandel. Omradet ar centrumomrade. Pa
200 meters radie bor 450 invanare och pa en kilometers radie 8900 invanare. Man bor yt-
terligare 6ka centrumboende, och planomradet erbjudaer de mest centrala utvecklings-

mojligheterna for detta.

Omradet hor tatt samman med centrumomradets kommersiella och offentliga tjanster. Av-
standet till flertaliga kommersiella tjanster, inklusive dagligvaruaffarer och manga restau-
ranger i kvarteren 23—-24 ar 200-450 meter nar det méts langs gatorna. A andra sidan
finns det aven i det egna grannskapet, pa den norra grannfastigheten, tjanster i form av
restauranger och dagligvaruhandel. Borga torg med kollektivtrafiktjanster ligger pa 250
meters avstand. Offentliga tjanster, stadens ambetshus och lakarstationer finns pa omra-
det for centrumfunktioner, mellan torget och Mannerheimgatan. De narmaste daghemmen
ligger pa 150 och 350 meters avstand. De narmaste skolorna for grundlaggande undervis-
ning ar den svensksprakiga lagstadieskolan Kvarnbackens skola pa 400 meters avstand
och den finsksprakiga skolan Keskuskoulu pa 600 meters avstand nar man méater avstan-
det langs gator. Om planomradet hade verksamheter skulle de utgéra en del av Borga
kommercialla centrums tjanster. Det ar for narvarande tillatet att parkera vid gatan pa
bada sidorna av Linnankoskigatan.

Med tanke pa rekreation ar stadsparken den narmaste storre parken. Den ligger pa 60

meters avstand.
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Teknisk férsoérjning

Omradet kan anslutas till kommunaltekniska natet och ar redan delvis ansluten till det.
Linjer for vattentjanster och fjarrvarme gar pa Linnankoskigatan. P4 tomtens norra grans
gar dessutom en dagvattenledning och ett spillvattenaviopp, som pa nagra meters bredd

begransar bruket av tomtens norra del.

Trafik

| vast begransas omradet av Linnankoskigatan. Gatan &r pa ett satt en del av centrumets
ring, som kan anses uppsta av gatuforbindelserna Mannerheimgatan-Vastra Mannerheim-
leden-Magnus Erikssonsgatan-Alexandersbagen-Vastra Alexandersgatan-Alexandersga-
tan-Linnankoskigatan. Linnankoskigatan har trots det ratt sa mattlig trafik, cirka 2 500 for-

don per dygn under ar 2024.

| 6st gransas omradet av Engelsstigen, som &r en betydande gang- och cykelvag. Den ar

en betydande historisk del av centrumets struktur med tanke pa gatuverket.

En héllplats for kollektivtrafik finns pa 100 meters avstand pa Mannerheimgatan. Dessu-
tom finns Borga busstation pa torget. Avstandet dit ar langs gator lite 6ver 250 meter.
Noga taget finns det inte langre en terminalbyggnad pa busstationen, men bilarna anlan-

der och avgar fran torgets hallplatser.

Miljostorningar, buller

| omradet finns framst bullerolagenheter fran trafiken, vilket ar typiskt i centrumomraden.
Omradet placeras i Linnankoskigatans nastan lagsta punkt. Kérhastigheterna ar mattliga
har, eftersom avstandet mellan kvarteren ar korta och de narmaste korsningarna styrs
med trafikljus eller har vajningsplikt. En separat bullerutredning har utarbetats som bak-
grundsutredning for detaljplaneandringen (Sitowise, lausunto 23180-1A, 1.2.2024). | ut-
redningen har man modellerat ett omrade och undersokt bullernivan som riktas mot fasa-
derna i den nuvarande situationen samt i prognoslaget pa ett satt som illustrerar hur bul-

lereffekten andras i olika vaningar. Man bor dimensionera prognoslaget.

Som sammandrag konstaterar bullerutredningen att de storsta ekvivalenta kontinuerliga
ljudnivaerna som riktar sig pa bostadshoghusets fasad ar under dagen 63 dB och natten
57 dB. Da den tilldtna bullernivan inomhus ar 35 dB under dagen ar kravet pa ljudskillnad

for byggnadens yttre mantel 28 dB. Projektet placeras pa ett sa kallat bulleromrade. Nar
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yttervaggens ljudisolering bor vara minst 30 Db pa bulleromradet ar detta nog for att for-
sakra att riktvardena for inomhusbuller verkstélls, och det finns inget behov fér en separat
detaljplanbestammelse for den yttre manteln. For balkongernas del konstateras att buller-
nivans riktvarden inte 6verskrids, men eftersom byggnadsplanerna kan andras bor man
da man ansoker bygglov utreda nogrannare balkongernas behov for bullerbekampning.
Riktvardet uppfylls pa storsta delen av takterassen. Det ar framst endast vid Linnankoski-
gatan som det finns behov att forsakra sig om bullerbekdmpningens tillracklighet nér
bygglov ansoks. Bullerlaget pa garden forutsatter inte separat bullerbekampning i plane-

ringslésningen.

i 7 o : : S
ol :,
Bild 5. Utdrag ur bullerutredningen. Prognoslagets bullerkarta kl. 7-22. Den ekvivalenta

kontinuerliga ljudnivan som riktar sig mot fasaderna pa nordvastra sidan och Linnankoski-
gatans sida under dagtid i prognoslaget.

Miljostérningar, luftkvalitet

Omradet har olagenheter for luftkvalitet som &r typiska i centrumomraden och som har-
stammar fran trafiken. Detaljerna fér hur inomhusluften tas till bostaderna avgors i sam-
band med forfarandet for bygglov. Separata planbestammelser som har att géra med hur
inomhusluft tas till bostaderna kan inte langre anses vara andamalsenliga och entydigt
motiverade eftersom de tekniska ldsningarna &ndras med tiden. Tidigare rekommendera-
des inte lagenhetsvisa ventilationssystem som blaste ut luften genom vaggen, men sa-
daba har sedanmera tagits i bruk. Riskerna med luftkvaliteten ska identifieras och hante-

ras i samband med den hustekniska planeringen och godk&nnandet av dessa planer.
Miljostorningar, dagvatten

En separat utredning av dagvatten har gjorts for planprojektet (Sitowise, 12.3.2024). Ut-

redningsomradet ligger pa Borga as avrinningsomrade. Dagvattnen rinner i an langs med
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dagvattenavioppen. An ligger péa cirka 600 meters avstand. | nulaget &r fastigheten pa
planomradet inte ansluten till dagvattenavioppet, utan takvatten rinner rakt ut pa gatan.
Eftersom fastigheten ligger pa Linnankoskigatans séanka bildas ingen 6versvamningsrutt
langs med gatan i nagotdera hall. Sankan belastas ocksa av statens ambetshus i Gst.

Fran dess hall rinner dagvatten till detta cirka 4,5 ha stora avrinningsomrade.

Nar fastigheten ocksa for nuvarande bestar nastan helt av hard yta 6kar planeringslos-
ningen inte namnvart tomtens byggda del. Byggandet forosakar saledes mattlig forandring
i nulaget. Enligt utredningen finns det inget behov att &ndra omradets flodesvagar. Under
byggandet forsamras dagvattenkvaliteten tillfalligt. Man kan paverka detta med god dag-
vattenhantering under byggandet. Utmaningen med sankan pa Linnankoskigatan kan inte
l6sas pa planomradet, men fordrojning av dagvatten hjalper att kontrollera situationen.
Tillampning av gronytefaktorn hjalper for sin del att kontrollera tomtens dagvatten. Enligt
planen for dagvattenhantering, som &r en av utredningens bilagor, bor det pa tomten
byggas ett underjordiskt fordrojningssystem pa cirka 6 m3. | detaljplanebestammelsen
finns en vanlig fordréjningsbestammelse, med hjélp av vilken man férsakrar att fordréjning

genomfors.

Miljostérningar, markgrundens bastillstand, féroreningar, byggbarhet

Det har utarbetats utredningar om byggbarhet och jordmanens féroreningar for fastig-
heten pa detaljplaneomradet. Grundundersokning och undersokning av byggbarhet
(Sitowise, 8.3.2024) belyser jordmanens struktur. Grundlaggningssattet kan vara antingen
markbaserat med massbyte eller med palar. Omgivningens vibrationsolagenheter bor tas i
beaktan nar grundlaggning med palar dvervags. Palarna ar cirka fem meter langa. | prakti-
ken kan massbyte visa sig vara det mer fordelaktiga alternativet ekonomiskt sett. Pa
grund av skillnader i sankorna ar det att rekommendera att bottenbjalklagret byggs ba-

rande. Man bor ta i beaktan jordmanens tjalfarlighet och radon.

Eventuella fororeningar i jordmanen undersoktes i en separat undersokning med hjalp av
fem provborrningar (Sitowise, 7.9.2023). Tegelavfall hittades ratt s nara markytan vid en
provtagningspunkt. P4 omradet hittades ocksa halter av metaller och bentsopyren som
overskred troskelvardena och de hogre riktvardena. Den senare, dvs. BaP, hor inte till de
aromatiska kolvatena och det ar val narmast ett cancerframkallande avfall som bildas vid
ofullstéandig férbranning. Enligt undersokningen ar fastigheten saledes punktvis fororenad
och saneringsbehov finns pa& omradet. | undersckningen uppskattas dock att de skadliga
amnena avlagsnas med gréavarbetena i samband med nybygget, och darfor finns det inget
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behov fér en noggrannare objektspecifik riskbedémning. Det var inte magjligt att understka

utrymmena som finns under byggnadens grunder, sa deras eventuella féroreningsgrad

bor undersokas da de rivs.

3.1.4.8 Markagande

Omradet &r i privat ago. Ett byggforetag har ingatt ett avtal om fastighetskop efter det att

detaljplaneandringen blivit klar. P& sa satt framjas planprojektet som projektplan tillsam-

mans med den planerare som byggftretaget valt.

3.2

Planeringssituation

3.2.1 Planer, beslut och utredningar som berdr planomradet

Systemet for planering av
markanvandning

Stadsstrategin samt pro-
gram som styr stadens ut-
veckling och verksamhet

Anvisning fér omradet

Nationella mal fér omradesanvéand-
ning

Helheten Nylandsplanen 2050

Delgeneralplan for de centrala de-
larna

Detaljplan DP 125

Drémmarnas Borga 20222025

Klimatprogram 2019-2030

Markpolitiska riktlinjer 2012

Programmet fér boende 2030,
godkand 28.4.2021 § 23

Byggnadsordning

Tomtindelning och fastighetsregis-
ter.

Baskarta

Byggforbud

Gronytefaktorn for Borga
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Beslut 14.12.2017, Statsradet.
Ikrafttradande och verkstéllighet 1.4.2018.

Helheten Nylandsplanen har vunnit laga kraft med
hdgsta forvaltningsdomstolens beslut 13.3.2023.

Godkéand 15.12.2004 § 101, stadsfullméktige.
Har vunnit laga kraft 24.5.2006.

Faststélld 8.10.1984.

Godkand 25.5.2022, stadsfullméaktige.

Godkéand 14.10.2019 § 301.
Uppdaterad 22.3.2021 § 109, stadsstyrelsen.

Godkéand 30.05.2012 § 30, stadsfullmaktige.

Stadsfullmaktige

Godkéand 12.12.2007 § 143, stadsfullméaktige. Ikraft-
tradande 20.2.2008

Omrédet ingdr i fastighetsregistren som upprétthalls
av Borga stad och Lantmateriverket. P& omradet
finns tomtindelning.

Planeringsomradets baskarta uppfyller kraven i mar-
kanvandnings- och bygglagen § 54a. Baskartans da-
tamaterial upprétthalls av enheten for stadsmétning
vid resultatenheten markpolitik.

Omradet har inget byggforbud

Beslut om ibruktagandet, stadutvecklingsnamnden
13.6.2023. Bruksanvisning 6.3.2024.
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Andra utredningar och be-

slut, sdsom investeringar,

som galler omradet och Uppréknade i beskrivningen under
dess naromgivning punkt 1.6

De riksomfattande malen for omradesanvandning

Nationella bruksandamal for omraden ar en del av systemet for planering av omradesan-
vandning som 6verensstammer med markanvandnings- och bygglagen. Statsradet beslot
om nationella bruksandamal for omraden 14.12.2017 och da ersattes ett tidigare beslut.
Malen som ska beaktas och framjas vid beredningen av andringen har att géra med en
enhetligare samhallsstruktur och kvaliteten pa livsmiljon samt kulturarv. Enligt méalen ut-
nyttjar man de samhallsstrukturer som finns och skapar enhetligare tatorter. Behovet av
personbilstrafik ska vara sa litet som mojligt. Férutsattningarna for att promenera, cykla

och anvanda kollektivtrafik forbattras.

Centrumomradet utvecklas bl.a. som ett mangsidigt omrade for tjanster och boende. Ut-
nyttjandet av det befintliga byggnadsbestandet framjas och forutsattningar for att skapa en

god stadsbild skapas.

Landskapsplan

En inofficiell sammanstalining av de gallande landskapsplanerna, Nylands férbunds tolk-
ning 13.3.2023: omrade for centrumfunktioner, centrum, utvecklingsomrade. Omrade som

ar viktigt med tanke pa kulturmiljon eller landskapsvarden.

Generalplan

| delgeneralplanen for de centrala delarna (godkand 15.12.2004) &r planeringsomradet

anvisat for centrumfunktioner (C). Omrade med miljovarden som ska bevaras. Linnan-

koskigatan anvisas som matargata.




- »9

3.2.5 Detaljplan

| planeringsomradet galler detaljplan DP 125. Detaljplanen faststalldes 8.10.1984. | detalj-
planen ar fastigheten kvartersomrade for bostads-, affars- och kontorsbyggnader (AL-16).
Byggratten och vaningstalet har anvisats per byggnadsyta sa att det finns tre byggytor pa
fastigheten. Dessutom ska det pa en del av fastighetens tomt planteras och en del av om-
radet har reserverats for allman gangtrafik vid fastighetens nordvastra grans. Vid denna del
finns ocksa den del av omradet som har reserverats for en underjordisk ledning. Vid fastig-
hetens 6stra kant finns den del av tomten som ska planteras. Déar ska det planteras pyra-

midpopplar med 8 meters mellanrum. Traden ska vara 200-250 cm hdga.

Det finns sammanlagt 2 400 m2-vy byggratt och vaningstalet varierar fran tva till fyra (I1, V).
| detaljplanebeteckningen har det for kvarterets anvandningsandamal utfardats bestam-
melser om byggsattet, sdsom att det pa fasaden mot gatan ska finnas ett fonster eller ett
skyltfonster som utgor minst 50 % av fasadens langd mot gatan. Det ska ocksa finnas en
ingang fran gatan till affarslokalerna som finns i gatuplan. Kravet pa bilplatser &r 1 bilplats /
100 m2-vy bostadsvaningsyta och 1 bilplats /60 m2-vy affarsvaningsyta. Vid tidpunkten for
utarbetandet av detaljplanen anvandes ett s.k. frikdpsforfarande och darfor har det i planen
antecknats att minst 50 % av bilplatserna ska placeras pa tomten och resten av bilplatserna
ska placeras pa LPY-tomten i kvarter 19. Det kan konstateras att tomten fér allmanna par-
keringsanlaggningar i kvarter 19 sedermera har andrats till en bostadstomt, aven om det i
omradet finns en detaljplan som tillater en underjordisk parkeringsplats.
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Bild 7. Utdrag ur detaljplanesammanstallning och omradets lage. Ej i skala.

4  Olika skeden i planeringen av detaljplanen

4.1 Behov av detaljplanering och dess inledande

Fastighetens byggnader har lange varit oanvanda, varfor inga medel har anvéants for att
underhalla dem. Byggnaderna har forfallit med tiden. Garden har skotts och anvants for
parkering. Dodsboet som har lange agt fastigheten har nétt ett férhandlingsresultat med
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byggféretaget YIT Suomi Oy, som har inlett en undersdkning av mdjligheterna att utveckla
fastigheten i syfte att kdpa den nar detaljplaneéndringen ar klar. En omfattande byggnads-
historisk utredning har utarbetats om fastigheten och byggnadernas skick har granskats.
Det primara malet &r att ersatta tomtens byggnadsbestand med ett nytt bostadshoéghus,

varvid projektet skulle verkstalla den byggratt som anvisats i den géllande detaljplanen.

Ett avtal om inledande av detaljplanering har ingatts med markagarna, och avtalet har
godkants i stadsutvecklingsnamnden 21.3.2023 § 38. YIT Suomi Oy ar markagarens part-

ner. Detaljplaneprojektet togs med i arbetsprogrammet for stadsplaneringen ar 2023.

Deltagande och samarbete

Intressenter

Intressenterna rdknas upp i punkt 7 i programmet for deltagande och bedémning (bilaga
1).

Anhéangiggotrande

Man informerade forsta gangen om att detaljplaneandringen tagits upp till behandling i
planlaggningséversikten som offentliggjordes 11.4.2023 och senast i planlaggningsover-
sikten 2024 som publicerades 9.4.2024.

Deltagande och véaxelverkan

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

samarbetet. Planen har utarbetats i tatt samarbete med markagarens kompanjon och sa-
ledes den antagna entreprentren samt arkitekten som entreprenctren valt. P4 sa satt har
man forsékrat att den stadsbildsmassiga kvalitetsnivan verkstélls genom styrinstrumentet

byggsatt samt detaljer som har att géra med omradets ekonomiska genomférande.

Myndighetssamarbete

Detaljplaneprojektet har betydande effekter, men forutsatter inte myndighetssamrad i en-

lighet med 66 § i markanvandnings- och bygglagen.

En museimyndighet har foljt upp och kommenterat utarbetandet av den byggnadshisto-
riska utredningen och kommenterat den, undersdkningen om dess skick, samt resultaten

for bada. Museimyndigheten ar en central part nar man varderar en fastighet och dess
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utveckling.

Mal for detaljplanen

Malsattningar fran utgangsuppgifterna

Kommunens mal och mal baserade pa planeringssituationen

Det har uppgjorts ett avtal om pabérjande av detaljplaneandringen. Stadsutvecklings-
namnden har godkant den 21.3.2023 § 38. | avtalet och ovanndmnda beslut har stadens

mal for detaljplaneprojektet definierats. Dessa &r:

1. Undersoka utvecklandet av fastigheten enligt ikraftvarande detaljplanens riktlinjer,
fortfarande huvudsakligen som ett hdghusobjekt for centrumboende inklusive alla konse-
kvenser, medréknat granskning av byggrattens omfattning och alternativa parkeringsar-

rangemang.

2. Forsakra ocksa mojligheten att placera smaskaliga affars-, kontors- eller serviceloka-

ler pa gatuniva pa fastigheten som i princip ar avsedd fér byggande av bostadshoghus.
3. Beakta byggnadsbestandet pa fastigheten och varden i anslutning till det.

4. Forsakra att byggandet passas framgangsrikt till omradets stadsbild med tanke pa

byggnadsmassa, fasadarkitektur och skala.

Med detaljplanen stoder man alla strategiska mal som staden stéllt. Med planarbetet
stods bl.a. Borgas mal for befolkningstillvaxt (den popularaste staden, bast daven i varda-
gen) genom att genomfora hogklassigt boende vid centrumets tjanster. Projektet for med
sig ny livskraft (stadsliv) till omradet. Malen for hallbar utveckling tas i beaktan vid plane-
ringen av bostadsbyggnaderna. De mest centrala bland dessa ar livscykelverkningar (f6-
regangare i klimatarbete).

Forutom stadsstrategin har Borga stad flera program som blivit godkéanda av fortroendeor-
ganen och som styr utvecklandet av staden och dess verksamhet (se tabellen i punkt
3.2.1).

Markagarens mal

Markagarens mal ar enligt avtalet om inledande av detaljplaneandringen de foljande:
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- granserna for byggnadsomradet enligt den ikraftvarande detaljplanen kan 6verskri-
das. Byggratten som den ikraftvarande detaljplanen tillater kan placeras i en byggmassa,

dess hogsta tillatna vaningsantal ar sex (VI).

- hela ikraftvarande byggratt enligt detaljplanen kan anvandas for bostadsbyggande

(med detaljplaneandringen soks inte tillaggsbyggratt)

- alla bilplatser enligt detaljplanens krav pa bilplatser kan och far placeras pa avtalsom-

radet.

Alternativen i detaljplanelésningen och deras konsekven-
ser

Detaljplanelosningen grundar sig pa Arkworks Arkkitehdit Oy:s referensplan, som slipades
genom att undersoka manga olika alternativa satt att anvanda tomten. Den malsatta bygg-
volymen baserar sig pa den ratt sa effektiva omradesanvandningen, som passar centrum-
omradet enligt den ikraftvarande detaljplanen. Ocksa tomtens form styrde i praktiken
starkt tomtens bruk. Behandlingen av det nuvarande byggnadsbestandet var det forsta
och mest betydande ramvillkor som styrde planeringen. Om byggnadsbestandet hade va-
rit i battre skick hade det primara malet varit att bevara det. Det hade majliggjort mycket
mindre nybyggande pa tomten. Tyvarr visade sig byggnaderna vara i 6verraskande daligt
skick. Enligt museimyndigheterna kan en timmerbyggnad som byggts med traditionella
metoder i princip alltid repareras. Nu har bottenbjalkkonstruktionen och taket som lackt
orakat skador och i samband med reparationerna skulle det inte vara majligt att i na-
gorlunda stor utstrackning bevara de ursprungliga byggnadsdelarna. Bostadsbyggnadens
gardsving har p.g.a. sluttningen byggts pa ett satt som gor att man i praktiken kan kalla
den en riskstruktur som kraver mycket skotsel. Gardsvingen har statt tom, ouppvarmd och
utan underhall i cirka fyrtio ar, delen vid gatan nastan i tjugo ar. | princip skulle ekonomi-
byggnaden vara lattast att reparera, men det kunde vara utmanande att hitta ett nytt an-

vandningsandamal for det.

Senast da respons mottogs av utkastet till detaljplaneéndring maste man tyvarr medge att
det inte finns grunder att skydda det nuvarande byggnadsbestandet och darfor far den i
praktiken ge vika for nybygget. Det ar dock vart att undersoka om nagra fragment kunde

bevaras for att vittha om tomtens tidigare bruk.

Man gjorde ett utkast av alternativa utformningar av byggmassan for punkthus med trapp-
uppgang och fyra till fem vaningar. Tva av alternativen valdes gjordes och dessa lades
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fram tillsammans med utkastet till detaljplanedndring. Den véasentliga skillnaden mellan
alternativen var i placeringen av huvudmassan, nagondera pa tomtens sodra eller norra
kant. Darav foljde motsvarande spegelbildlika alternativ for vistelesgardens placering. |
bada alternativen ar garden liten och skuggig. Darfor kom man fram till kravet att en tak-

terrass/balkong bor dessutom byggas for gemensamt bruk. | bada alternativen placeras

bilplatserna pa markniva.

Bild 8. Tva illustrationer som visar alternativen i utkastskedet. Vyn fran Linnankoskigatan
mot sydost. Arkworks Arkkitehdit Oy, hdsten 2023.
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Bild 9. En serie fasader for Linnankoskigatan. Nulaget och alternativen i utkastskedet.

Pa bildernas vanstra horn syns planen for den norra grannfastigheten Marski Rooftop-

projektet i enlighet med bygglovet. Planeringsomradets nybyggnad har anpassats i pla-
nen i enlighet med grannens bygglov.
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4.5 Behandlingar och beslut i utkastskedet

4.5.1 Asikter i utkastskedet och beaktande av dem

Programmet for deltagande och bedémning, utkastet till &ndring av detaljplan och det 6v-
riga planeringsmaterialet hdlls framlagda i enlighet med 62 § MarkByggL och 30 § Mark-
ByggF 15.11-15.12.2023. Det lamnades en asikt.

Asikt As. Oy Porvoon Charlotta

| den korta asikten dryftas den 6kade trafikmangden pa Linnankoskigatan och férand-

ringen i gatans ljudvarld

Som bemdtande konstateras att detaljplaneandringens konsekvenser for trafik- och buller-
forhallandena ar mycket sma och dessa konsekvenser har uppskattats mer omfattande i
beskrivningens bilaga 2. Asiktgivarens egen fastighet har blivit fardig ar 2023, s& dess
egna lésning pa bullerbek&mpning ar enligt de senaste kraven. Asikten ger inte behov att

andra planlésningen.
4.5.2 Preliminara utlatanden och kommentarer i utkastskedet samt be-
aktande av dem

Samtidigt reserverades myndigheter en mgjlighet att kommentera och ombads nédvan-
diga preliminara kommentarer/utlatanden. De mest centrala har beskrivits har kort, likasa

deras konsekvenser. En mer detaljerad beskrivning finns i beskrivningens bilaga 2.

Museimyndigheten

Borgd museum, museet med regionalt ansvar i dstra Nyland, konstaterar att det har delta-
git i den byggnadshistoriska utredningens och fastighetsbesiktningens olika skeden. Bo-
stads- och ekonomibyggnaden ar ursprungligen byggd pa 1860-talet. Ett mejeri var verk-
samt i bostadsbyggnaden fran 1870-talet till borjan av 1900-talet. Nar verksamheten slu-
tade togs byggnaden i bruk som bostad. Byggnaden har ingen skyddsbeteckning. Bygg-
naden har betydelse eftersom den representerar allt séllsyntare byggnader som har ge-
nomforts enligt empiretidens detaljplan. Den ar ocksa ett exempel pa en trafastighet i
centrumomradet. Forutsattningarna for att bevara byggnaden ar daliga eftersom husets
skotsel har forsummats, vilket har lett till svara skador. Efter reparationer skulle graden
autenticitet bli mycket Iag. Man bor 6vervaga om ekonomibyggnaden ska bevaras eller
flyttas. En nybyggnad gor inte i sig omgivningen samre, men den skulle passa battre i ga-

tubilden om den var en vaning lagre.

26 /38



4.5.3

454

. »9
4

PORVOO A
A “~ A v e @

~ D N
) IN \‘._,}’ Vi \

) B O
Som bemdtande till museimyndighetens kommentar kan konstateras att den forstarker
slutsatsen som man kommit till vid diskussioner i samband med utarbetandet av den
byggnadshistoriska utredningen och fastighetsbesiktningen, namligen att det inte finns
grunder att skydda byggnadsbestandet pa fastigheten. Med tanke pa tomtens bruk skulle
det vara svart att bevara endast ekonomibyggnaden. Man har utrett nybyggnadens va-
ningstal. Den Gversta vaningen ar mindre an de andra vaningarna. Ett fragment fran kvar-

terets fasader visar att byggnaden inte lyfts fram ur sin omgivning pa ett stérande satt.

Andra myndighetsintressenter

Andra intressenter gav sparsamt med respons. Affarsverket Borga vatten oroade sig for
utrymmet vid de underjordiska vattenledningarna pa tomtens norra del, dvs. att tillrackligt
med plats lAmnas vid dem. Halsoskyddsmyndigheten var orolig fér olagenheter som orsa-
kas av att klimatet blir varmare och deras férebyggande med hjalp av genomluftning eller

avkylning.

Vid beredningen av detaljplanefdrslaget har kommentarerna tagits i beaktan med en de-

taljplanebeteckning och i anvisningen for planens genomférande.

Anmarkningar i forslagsskedet och beaktande av dem

Forslaget till andring av detaljplan holls offentligt framlagt i enlighet med 27 8 i MarkByggF
.— . .2024.

Officiella utlatanden och beaktande av dem

Om myndighetsintressenterna... Ett sammandrag av utlatanden jamte bemotandena finns

som bilaga__till beskrivningen.
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Beskrivning av detaljplanen

Planens struktur

Dimensionering

Detaljplaneomradet omfattar en tomt i rutstadsplanen fran 1830-talet. Kvarteren pa empi-
redetaljplanet ar cirka 95 x 120 meter stora och de ar indelade i sex tomter. Nu handlar
det om ett kvarter i alldeles 6stra kanten av detaljplanen. Kvarteret har delats itu i langd-
riktning och tomternas (tomthalvornas) antal ar tre och inte fyra, sdsom i andra kvarter.
Saledes har tomten en mindre areal &n vad som ar vanligt i empirecentrumet. Tomtens
och samtidigt detaljplaneomradets areal &r 1 320 m2. | detaljplanen anvisas ett kvarters-

omrade for bostadshoghus (AK).

Nar det galler dimensioneringen ar utgangspunkten for byggande ratt sa langt den ikraft-
varande detaljplanen. Enligt den ikraftvarande detaljplanen ar byggratten 2 400 m2-vy (se
3.2.5). Séledes har byggratt anvisats for detaljplaneomradet, dvs. fastigheten, 2 400 m?
for kvartersomradets huvudsakliga anvandningséandamal och dessutom 40 m2-vy for af-

fars-, kontors-, och servicelokaler, alltsa totalt 2 440 m2-vy.

Nar det galler en projektplan har man vid utarbetandet av planen, med hjalp av referens-
planen, utrett ratt sd noggrant byggrattens anvandbarhet. Tidigare har man i detaljpla-
nerna kunnat tillata byggandet av gemensamma omraden och hjalputrymmen utover
byggratten som anvisats i planen. | fortsattningen stravar Borga stad efter att anvisa alll
byggbar vaningsyta i detaljplanerna pa sa satt att den sa kallade gémda byggratten, som

uppkommer via lattnaderna, inte finns.

Byggrattens mangd har anvisats i detaljplanen som en talseriekombination: 2400 +m40
+yht.400 +ak500. Det forsta talet i talserien berattar mangden byggratt enligt kvartersom-
radets huvudsakliga anvandningsandamal (har bostadshoghus). Beteckningen +m40 be-
tyder att férutom bostader bor det byggas affars-, service-, eller kontorsutrymmen i ne-
dersta vaningen. De ovan namnda byggratterna dimensionerar ocksa behovet av bilplat-

Ser.

28 /38



5.1.2

- »9
C

Beteckningen +yht400 beskriver mangden byggratt for boendets hjalputrymmen, sdsom
gemensamma utrymmen eller forrddsutrymmen. Aven trappuppgangarna kan raknas med
i de gemensamma utrymmena. Beteckningen +ak500 betyder antalet byggratt for bil-
skydd. | referensplanen har man dock stravat efter bilskydd som inte har en vaningsyta,
men planbeteckningen skulle ocksa mojliggéra byggandet av garage. De ovan namnda
utrymmena dimensionerar inte bilplatser. Enligt ikraftvarande berékningsprinciper for va-
ningsyta kan man dessutom dra av rokkanaler och tekniska utrymmen fran vaningsytan,
sasom ocksa den del av yttervaggens tjocklek som Overskrider 250 mm, och det forutsat-
ter inte en separat planbestammelse. Nar man raknar ihop all ovan namnda byggratt far

man 3 340 m2-vy som byggandets totala volym.

Byggratten enligt huvudanvandningsmalet andras inte namnvart jamfort med den ikraftva-

rande detaljplanen. Som tomtexploatering fas e ~1,85.

Planlésningen erbjuder mdjlighet att bygga 2 400 m2-vy nya bostader, vilket motsvarar
cirka 40-55 boende. | referensplanen har fér omradet, dvs. fastigheten anpassats 33 bo-
stader, men bilférdelningen klargdrs annu vid genomforandefasen. | den ratt sa lilla affars-

lokalen torde placeras 1-3 arbetsplatser.

Tjanster

Omradet stoder sig starkt pa servicenatet, nagot som &ar typiskt i centrum. Lite dverras-
kande finns det ett brett urval kommersiella och offentliga tjanster genast pa den nordliga
grannens sida, i en mangsidig servicefastighet. Dessutom finns pa statens ambetshus,
som ligger helt bredvid, lokaler for laroanstalter och institut i det sa kallade WSOY-kvarte-
ret eller Sorkans kvarter. Det finns alltsa tjanster i detaljplaneomradets omedelbara narhet
och i storre utstrackning pa 300—400 meters avstand i narheten av torget. De narmaste
butikerna for dagligvaruhandel ar den nordliga grannen K-market Marski samt Citymarket
och Sale i kvarteren 23 och 24. De ligger pa sydostra sidan pa 250—-400 meters gangav-
stand. Citymarket kommer dock att flytta till Vastra stranden pa cirka 1,1 km:s avstand
cirka ar 2027, da den nya butiksbyggnaden blir fardig. Det kan handa att det kommer att
vara samtidigt som byggnaderna péa detaljplaneomradet blir fardigt. Just nu finns ingen
information tillganglig om kommersiella tjanster blir kvar i det nuvarande Citymarket. Det

ar dock sannolikt.

De narmaste daghemmen ligger pa 150 och 350 meters avstand. De narmaste skolorna

for grundlaggande undervisning ar den svensksprakiga lagstadieskolan Kvarnbackens
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skola p& 400 meters avstand och den finsksprakiga skolan Keskuskoulu p& 600 meters

avstand nar man mater avstandet langs gatorna.

Halsotjanster finns invid torget vid en privat lakarstation. Den dstra halsostationen finns pa
Biskopsgatan pa cirka 600 meters avstand bredvid stadshuset och Linnankosken lukio.
Borga sjukhus ligger soderut, pa cirka 3 km:s avstand. Det narmaste rekreationsomradet
ar stadsparken pa cirka 70 meters avstand. Bokparken ligger pa cirka 200 meters avstand
och Forfattarparken, som ar béattre skyddad fran trafikbuller, pa bibliotekets norra sida, pa
350 meters avstand. Storre rekreationsomraden, sasom Borgbacken och Jonasbacken
placeras vid centrumets kantomrade pa 700-1100 meters avstand. Ocksa Borga astrand
kan grundat behandlas som ett omrade likt ett rekreationsomrade. Det ligger pa 600 me-

ters avstand fran detaljplaneomradet.

Trafiknat

Omradet gransar till Linnankoskigatan och i 6st till gang- och cykelvagen Engelsstigen. Pa
Linnankoskigatan gransar detaljplanomradets fastighet med trottoar till gatan. Linnan-
koskigatan ar mattligt trafikerad och hér sluttar den ganska klart nordvast. Mannerheimga-
tan som den andra och den mest betydelsefulla huvudgatan vid sidan om Aleksandersga-
tan ar livligt trafikerad, fastan hastigheterna inte ar héga. Korsningarna styrs med trafik-

ljus.

| den ikraftvarande detaljplanen, pa tomtens norra del och vid den underjordiska led-
ningen, har man anvisat en del av tomten for allman gang- och cykeltrafik. Denna omra-
desreservering ar huvudsakligen pa den norra granntomten, men nagra meter av den ar
ocksa pa detaljplaneomradet. | samband med planarbetet konstaterades att det inte mer
ar grundat att halla denna obebyggda gang- och cykelvag som ett bindande mal for detalj-
planen, eftersom forbindelsen aldrig har byggts och den inte fortsatter i grannkvarteret pa
vastra sidan. Nar man i tiderna utarbetat detaljplanen har man ambitiost velat bilda sad-
ana har sma trafikforbindelser till Engelsstigen och pa sa satt starka dess roll som en del

av rutterna.

Borga busstation finns pa torget, vart det ar 300 meter langs gator.

Parkering

Utgangspunkten i omradets planering ar en losning i referensplanen som enligt utredning
grundar sig pa parkering i markniva. Det &r inte effektivt med tanke pa markanvandning

och gor att storsta delen av tomten blir tackt av byggnader och parkeringsplatser. D blir
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den del av tomten som &r avsedd for vistelse och planteringar i marknivd mycket knapp.
For att I6sa frdgan med vistelse utomhus forutsatter detaljplanen att en balkong genom-
fors pa taket. Anda ar det i ett projekt av den hér storleken och for byggnadseffektiviteten
som grundar sig pa laget i centrum frdga om en kompromiss, dar ocksa genomforbar-

heten spelar en betydande roll i helhetsbeddémningen av tomtens anvandning.

| referensplanen har man pa markniva fatt att rymmas 23 bilplatser. Bilplatserna placeras
pa parkeringsgarden som ligger pa gransmarken vid muren. Alla bilplatser ar takbelagda.
Ingangen ar naturlig fran Linnankoskigatan genom ett portmotiv. P& sa satt gransas par-

keringsgarden fran gaturummet och ar saledes ratt sa osynlig i stadsbilden.

Tillrackligt med platser for cykelparkering kan ordnas i gatuniva. | referensplanen har ut-
rymmet direkt gang fran gatan och dock ocksa fran trappuppgangen. Pa sa satt mojliggor
utrymmet val kraven som tillganglighet och bevaring av rorelsehjalpmedel stéller pa ut-

rymmet.
Parkeringsnormer som &r i kraft pa detaljplaneomradet:

-boende: 1 bilplats / 110 m2-vy
- serviceboende jamfoérbar med vanligt boende: 1 bilplats / 120 m2-vy

- affars-, kontors- och servicelokal: 1 bilplats / 160 m2-vy.

Laget i centrum och en bra framkomlighet till tjanster har tagits i beaktan i normerna. Kra-
vet pa bilplatser for boende grundar sig enbart pa normen som &r bunden till vaningsytan
och inte alls till ett bostagsvist krav. Normerna har tillampats brett i detaljplanerna under
de senaste tiderna, t.ex. pa Vastra astranden och Borga Energis detaljplaneomrade (de-
taljplan 524). Omradets lage ar mycket centralt och tjansterna ligger alldeles i narkvarte-
ren, aven i samma kvarter. Saledes kan man grundat anta att fler &n vanligt hushall utan

bil soker sig till omradet.

Parkeringsnorm som géller cykelparkering:

-boende: 1 plats for cykelparkering / 40 m?-vy.

Betydelsen av smidighet i borjan och slutet av en resa da man valjer fardsatt betonas nu-
fortiden pa centrumomradet redan som en sjalvklar del nar man 6vervager l6sningar for
forflyttningshjalpmedlens forvaringsutrymmen. Med detta avses att man forsoker astad-
komma forvaringsutrymmen for latta trafikmedel och rérelsehjalpmedel i omradet. Man
stravar efter att uppmuntra att valja en ldsning for smart mobilitet i stéllet for bilen nér det

galler en typisk och réatt sa kort resa for att utratta dagliga arenden. Dessa l6sningar for
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smart mobilitet &r t.ex. cyklar eller andra rorelsehjalpmedel som finns i bostadshusets

markplansvaning, i ingangens omedelbara narhet.

Platserna i bostaderna bor finnas bade i ett lattillgangligt utrymme som gynnar dagligt
bruk, sdsom skyddstak pa garden samt ett utrymme som lampar sig for sasongférvaring.
Dess tillganglighet behover inte nddvandigtvis gynna dagligt bruk sa val. Bestammelsen
ar avsedd att tolkas pa sa satt att om utrymmet som ar avsett for dagligt bruk ar mycket
latt att anvanda behovs inte ett separat skyddstak pa garden. | safall placeras utrymmet i
bostadsbyggnadens markplan i bostadernas omedelbar anslutning och férses med en
bred utgang utan troskel som leder direkt till cykelomradet. Referensplanen gynnar ge-
nomforande av bade ett utrymme for sasongbevaring och ett utrymme for daglig férvaring,

som ocksa utmarkt uppfyller kraven for rorelsehjalpmedel (nedan).

Det ar tillatet att bygga forvaringsutrymmen for rérelsehjalpmedel sdsom eldrivna tva- och
trehjulingar. Utrymmet bor utrustas med eluttag och tvattméjlighet. Genom att bygga ett
separat utrymme for rorelsehjalpmedel far 5 % fran bilplatskravet dras av, forutsatt att
detta forvaringsutrymme ligger pa byggnadens markplan och i bostadernas omedelbara

narhet, inte i en separat byggnad.

Tack vare den centraliserade parkeringen och parkeringsarrangemang som husbolagen
forvaltar gemensamt och centraliserat kunde genomférandet av bilpoolsbilar vara speciellt
smart. Projektet ar har dock réatt sa litet. Ett gemensamt servicebolag eller en utomsta-
ende operator kan skota bilarnas service och administration samt ordna mdjligheten att
ladda bilarna elektriskt. For att uppmuntra till anskaffning av bilpoolsbilar far kravet pa bil-
platser minskas med 20 % for varje bilpoolshil som reserveras for bostadsbyggnaden.

Tomtindelning

En bindande tomtindelning ingar i detaljplaneandringen. Den bor godkannas i samband
med detaljplanen. Fastigheten har redan bildats, men en tomtindelning som uppfyller de
nuvarande kraven har inte &nnu uppgjorts for den. Saledes uppgors tomtindelningen nu

pa nytt i samband med detaljplaneandringen enligt stadsmatningens 6nskemal.

Uppnaende av malen for miljons kvalitet

Stadsbild- och stadsstruktur

Fastigheten som har skalméssigt blivit i minoritetsstallning i samband med de omgivande

fastigheternas byggande i fasaden i kvarteret byggs och saledes blir stadsstrukturen pa
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detaljplanen enhetligare. Situationen kan ses sa har rent ur stadssturkurens och bygg-
nadsmassans synpunkt. D& byggnaden fran empiretidsperioden med sin diskreta och rikt
utformade fasad rivs och byggnaden férsvinner utarmas i praktiken omgivningens kvalitet

nar den granskas pa nara avstand.

Genom losningarna i detaljplanen, anvisningar fér genomforande av planen och myndig-
hetssamarbetet strédvar man efter att garantera hogklassiga, fungerande och trivsamma i
byggnader och byggd narmiljo. | en planbestammelse fordras att bygganvisningar (bilaga
3) foljs. Projektets omradesplanering, dvs. i det har malet narmast planeringen av tomtan-

vandningen, grundar sig heltackande pa Arkworks Arkkitehdit Oy:s planeringsinsats.

Omradesreserveringar

De beteckningar for omradesreserveringar som anvants for detaljplaneomradet presente-

ras pa detaljplanekartan.

Kvartersomraden

Kvartersomrade for bostadshdghus (AK)

Detaljplaneomradet ar som helhet ett kvartersomrade for bostadshoghus. | praktiken pla-
cerar sig punkthusmassan for ett utvidgat trapphus till tomtens nordvastra del och muram-
net som utgdr en grans for parkeringsgarden ar tatt forknippat med den som en del av ga-

tufasaden.

Huvudingangen finns i byggnadens markplansvaning. | samband med den finns biutrym-
men for boende, sdsom cykelforrad (beteckning: anvandningsandamal for enskild bygg-
nadsyta, yht). Enligt detaljplanebestammelsen bor det i markplan ocksa byggas en lagen-
het som lampar sig for affars-, kontors- eller servicebruk och som 6ppnar sig mot Linnan-
koskigatans gaturum och gor det livligare (Beteckning: anvandningsandamal for enskild

byggnadsyta, m).

Eftersom byggnadernas gardsplan ar ratt sa liten och skuggig stoder sig den gemen-

samma utevistelsen till en takterrass/balkong, som boér byggas enligt planbestammelsen.
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Planens konsekvenser

Konsekvenser for samhallsstruktur och livskraft

Detaljplane&andringen har en positiv effekt pa samhallsstrukturen da den kompletterar i
stadsstrukturen det for tillfallet oanvanda omradet (fastigheten) som ar ytterst val belaget
vid tjanster. Centrumomradet kompletteras i och med att detaljplaneomradet genomfors.
Planlosningen ar effektiv, vilket ar typiskt for stadscentrum. Gatunivans servicelokal uppli-
var stadsrummet och ger en chans att komplettera omradets utbud i liten skala. Lésningen
reducerar ocksa till denna del pa koldioxidutslappen som orsakas av mobilitet. Det nya
bostadshoghuset dkar bostadsutbudet i centrum och forstarker pa sa satt kunderna for
tjansterna, okar centrumets livskraft och skapar nya invanare pa den befintliga infrastruk-

turen.

Konsekvenser for stadsbild

Planprojektet har en forenhetligande effekt pa den byggda miljon och stadsbilden. Omra-
dets nulage &r motstridigt. A ena sidan &r omrédets mycket gamla byggnadsbestéand fint
och det ar ocksa enligt museimyndighetens tolkning ett exempel pa byggande fran 1860-
talets empiretidsperiod som haller pa att bli allt séllsyntare. Gatufasadens nuvarande exte-
rior ar frén slutet av 1800-talet. A andra sidan &r byggnadens nuvarande skick med ros-
tiga yttertak och bleknande malytor inte sarskilt representativt, utan snarare sorgligt. | det
har skicket ber fastigheten rent av om en forandring. Garden har forstas blivit skott hela
tiden, sa fastigheten inte ger ett 6vergivet intryck. Sasom det konstateras i denna redogo-
relse har byggnadsbestandets blivit i sa daligt skick att man inte langre kan absolut forut-
satta renovering. Saledes kommer byggbestandet att ge vika for det nya bostadshéghuset
enligt detaljplanens referensplan. Nar fastighetens takskdgg kan anpassas till sin omgiv-
ning i detaljplaneomradet pa ett mer enhetligt satt an det &r nu, blir kvarterets fasad skal-
massigt enhetligare. Med tanke pa fotgangarnas omgivning ar det vasentligt hur man be-
handlar vaningen p& marknivan, inklusive affarsbyggnaderna som dppnas dar. Det bildas
pa sa sétt en stimulerande och levande yta i gaturummet. Med tanke pa de Gvre vaning-
arna stoder fasadens enhetliga och skivlika behandling val malet med fasadraderna, som
avgransar empirecentrumets enhetliga gator. Forstas andras skalan vasentligt lodratt,
men kvartersstrukturen tal pa det har stallet aven mycket hogt byggande nar det ar lamp-
ligt i forhallande till de bredvidliggande fastigheterna. Effekten pa stadsbilden ar slutligen

formanlig, fastan andringen till nulaget ar betydande.
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Bild 10. En serie fasader for detaljplaneftrslaget. Nybyggnadens anpassning till grann-
fastigheterna kan ses bra pa bilden. Pa vanstra sidan syns den norra grannfastigheten
Marski Rooftop-projektets plan, som &r i enlighet med bygglovet.

Konsekvenser for ekologisk hallbarhet och klimat

Man stravar efter att halla klimatpaverkan for genomférandet av detaljplanen sa sma som
mojligt. Fastighetens lage och koppling till centrumets stadsstruktur ar formanligt med
tanke pa stadsinfrastrukturen, eftersom man behover bygga endast mycket lite ny infra-
struktur. Tatt byggande vid tjanster och kollektivtrafikforbindelser minskar utslappen fran
privatbilism. A andra sidan f&r man av omradets invénare nya brukare for tjansterna. Man
stoder bruket av fornuftiga fardsatt med planbestammelsen. Byggande ar nufortiden ener-

gieffektivt. Saledes har detaljplanen under livscykeln férmanliga konsekvenser for klimat.

Byggtiden har betydande konsekvenser for utslapp av vaxthusgaser. Omradets nuva-
rande byggnadsbestand, dvs. gamla trabyggnader, rivs. Det beror i praktiken pa hur val
de gamla byggnadsdelarna kan atervandas om deras kolbindande effekt fortsatter eller
om t.ex. kol som binds vid forbranning frigors till atmosfaren. Utslappen fran nybyggandet
ar tyvarr betydande, eftersom det ar uppenbart att man bygger med betongprodukter. De-
taljplanen forhindrar naturligtvis inte trabyggande och man kan ocksa anvanda koldioxid-
snal betong. Som tur behdvs vid geobyggande inte omfattande grundlaggningslésningar,
utan man kan aven grundlagga pa marknivd med massbyte. Man forutsatter i praktiken

anslutning till fiarrvarmenatet, vilket ar formanligt med tanke pa klimatpaverkan.

Konsekvenser for stadsnaturen

Omradet har inga naturvarden. Detaljplaneomradet ar ocksa litet, det bestar av endast en
tomt. | sin nuvarande form har fastigheten dverraskande mycket stenbeléggning, vilket ve-
terligen har att géra med dess tidigare industriella historia. Garden med en tradgard som
fanns tidigare och som var mer karakteristisk for omradet fick ge vika vid mejeriverksam-
hetens tid. Nar detaljplanen genomférs kommer all vaxlighet tyvarr att elimineras fran tom-
ten, men i stallet kommer det att planteras vaxlighet pa garden. Gronytefaktorn for Borga
forutsatter att uppmarksambhet fasts vid byggandets groneffektivitet. | praktiken ar konse-

kvensen for stadsnaturen i sin helhet positiv jamfort med nulaget.
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Konsekvenser for trafikférhallanden och parkering

Detaljplaneandringen har konsekvenser for kringliggande omradens trafikforhallanden
som &r typiska for bostadskvarter. Trafikmangden som boendet ger upphov till &r ratt sa
mattlig och gatuverkets kapacitet racker mycket vél till. Behovet for bilplatser som omra-
dets markanvanding har kommer helt att I6sas pa detaljplaneomradet. Linnankoskigatan
har har nufértiden ocksa parkering vid gatan, dvs. bilplatser for korttidig parkering som be-
hovs for att utratta tjanster finns tillgangliga aven inom det allménna parkeringsutbudet.

Detaljplanelésningen har inte konsekvenser for det allmanna parkeringsutbudet.

Jamfort med nulaget har detaljplanen inte konsekvenser for gang- och cykeltrafiksforbin-
delserna. Jamfort med detaljplanen som &r i kraft just nu avlagsnas férbindelsebeteck-
ningen for gang- och cykeltrafik i tomtens norra del. A andra sidan blir beteckningen nog i

kraft pa den norra grannfastigheten.

Planens forhallande till de riksomfattande malen fér omradesan-
vandning

Detaljplanen stammer 6verens med de riksomfattande malen for omradesanvandning och
genomférandet stéds med planens lésningar. Planen utnyttjar den befintliga samhélls-
strukturen och férenhetligar stadsstrukturen da man bygger nya mangsidiga bostader i
centrum pa stadsbildens villkor. | gatunivan placeras en affarslokal av typen narkop.
Stadsbilden blir enhetligare med det kompletterande byggandet. Fastighetens nuvarande
byggnadsbestand ar i daligt skick och har daliga forutsattningar for att renoveras och sto-
der deras beklagliga avlagsnande. Absolut uppskattat har rivandet av det gamla bygg-

nadsbestandet dock negativ effekt pa kulturmiljons varden.

Storande faktorer i miljon

Planeringsomradet i stadscentrumet gransar till huvudgatan och en centrumgata som ar
av typen bostadsgata. Ur trafikmangden pa huvudgatan Mannerheimgatan sprids en
aning olagenheter for boende i form av buller och samre luftkvalitet. Kérhastigheterna ar
laga tack vare gatuverkets form, korta avstandet mellan anslutningarna och deras trafik-
ljus. Trafikmangden pa Linnankoskigatan ar mattligt, nufortiden 2500 korningar i dygnet.
Det fanns inte behov att ge detaljplanebestammelser om kraven pa ljudisolering for ytter-
vaggarna, eftersom byggande med nuvarande bestdmmelser garanterar en tillracklig ljudi-
solering. Man bor trots det forsakra tillréacklig bullerbek&dmpning i bygglovsskedet. Trafik-

bullret kan naturligtvis tolkas vara samhallsbuller som ar typiskt i centrumaktiga platser.
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Gardsomradet i markniva ar skyddat belaget och forutsatter inte bullerbekampning. Pa
gardsbalkongen kan bullernivan 6verskrida riktvardet framst i delen pa Linnankoskigatans
sida. Aven nar det galler balkongen bor behovet for eventuell bullerbekadmpning évervéa-
gas separat nar bygglov soks. Nar det galler luftkvaliteten ansags en separat detaljplane-
bestammelse inte vara nédvandig eftersom byggnadernas luftkvalitet inomhus ska ombe-

sorjas i bygglovsskedet.

Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningar och -bestammelser finns i dokumentet detaljplanen. Byggratten definie-
ras med hjalp av en serie bestaende av beteckningar och tal. Anvisningarna for deras

tolkning finns i punkt 5.1.1.

Namn

Detaljplanen innehaller inga gatu-eller rekreationsomraden. Saledes har detaljplanen inga
konsekvenser for namn. Detaljplanens namn hérleds fran fastighetens gatuadress
Linnankoskigatan 43. Enligt byggnadshistoriska utredningen (Arkkitehtoimisto Ark-byroo
Oy, 29.4.2022) ar gatans nuvarande namn Linnankoskenkatu - Linnankoskigatan fran
1976. De tidigare namnen var Vesitorninkatu - Vattentornsgatan (1928-1976) och fore
detta kallades gatan i olika sammanhang med &ven tva olika namn Vuorikatu - Berggatan
eller Uusi Vuorikatu — Nya Berggatan. Nufértiden finns den 250 meter langa gatan med
namnet Berggatan i Gamla Borga. Den borjar i Kramaregatan och slutar i Flensborgbrin-

ken, strax innan Kyrkotorget.

Bild 11.

lllustration, vy fran
Linnankoskigatan mot
sydost. Arkworks Arkki-
tehdit Oy. Det finns
flera illustrationer i den
bifogade bygganvis-
ningen.
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Genomfdrande av detaljplanen

Planer som styr och askadliggér genomfdrandet

En separat bygganvisning, som goérs bindande med en bestammelse pa plankartan, har
beretts till omradet och foljer som bilaga 3 till detaljplanebeskrivningen. Dokumentet refe-
rensplan, som hor nara samman med bygganvisningen, illustrerar malen for bygganvis-

ningen samt hela planldsningen.

Genomforande och tidsplanering

Omradets genomférande torde inledas mycket snabbt efter att detaljplanen trader i kraft.
Fastigheten ar i privat &go, och inledningen av genomférandet ar i deras hander. Vanligt-
vis bor bostaderna ha en tillrackligt hdg reservationsgrad for att det I6nar sig att inleda ett
projekt. Ny infrastruktur behover inte byggas, sa for stadens del kunde detaljplanen ge-
nomfdras omedelbart. Ifall det tar tid innan nybygget paborjas skulle det vara 6nskvart att
det nuvarande byggnadsbestandet kunde bevaras sasom det ar just nu pa tomten, att
vandalism kunde undvikas och att byggnaderna skulle rivas forst da nybygget genomfors.

En centrumfastighet som rojts under och ar tom ar alltid trakig med tanke pa stadsbilden.

Detaljplanens genomférande uppfoljs arligen i planen fér genomférande av markanvand-
ning (sk. MATSU).

| Borga 20.8.2024

Jarkko Lyytinen

stadsplaneringschef

Pekka Mikkola
planldaggningsarkitekt

38/38



BILAGA 1 TILL BESKRIVNINGEN
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Program for deltagande
och bedomning

Linnankoskigatan 43, detaljplane&andring

Teman for stadsstrategin: Pulserande stadsliv
Omslagshild: Fasadritning av huvudbyggnaden, &ndring av gatufasaden, lanternin mitt pa fasaden, O. Lundell 1918.

Kalla: Arkivet vid byggnadstillsynen i Borgd, tidigare magistratens arkiv.



1. PLANERINGSOMRADE

Planeringsomradet omfattar en fastighet i empirecentrum vid Linnankoskigatan i narheten av huvud-
gatan, Mannerheimgatan. Pa tomten finns en stor bostadsbyggnad och en gardsbyggnad. Det har
inte funnits ndgon verksamhet i byggnaderna pa flera artionden, men garden har anvéants for parker-
ing, och tomtens utomhusomraden har skétts.

Bild 1. Omradets lage pa guidekartan, inte skalenlig



2.  MALET FOR PLANERINGEN

| omradet undersoks mojligheten att genomfdra ett projekt kring ett tatt stadsliknande hoghuskvarter.
Behandlingen av det nuvarande byggnadsbestandet undersoks. Avsikten ar inte att avsevart utoka
byggratten jamfoért med den gallande detaljplanen.

3. BAKGRUNDEN TILL PROJEKTET

3.1 Bakgrunden till planeringsstart

Fastighetens byggnader har lange varit oanvanda, varfor inga medel har anvants for underhallet av
dem. Byggnaderna har med tiden blivit i daligt skick. Garden har skoétts och anvants for parkering.
Dodsboet som lange har &gt fastigheten har natt ett forhandlingsresultat med byggféretaget YIT
Suomi Oy, som har inlett en undersokning av méjligheterna att utveckla fastigheten i syfte att kopa
den nar detaljplaneandringen &r klar. En omfattande byggnadshistorisk utredning har utarbetats om
fastigheten och byggnadernas skick har granskats. Det primara malet ar att ersatta tomtens bygg-
nadsbestand med ett nytt flervaningshus, varvid projektet skulle utnyttja den byggratt som anvisats
i den géllande detaljplanen.

Ett avtal om inledande av detaljplanering har ingatts med markagarna, och avtalet har godkéants av
stadsutvecklingsnamnden 21.3.2023 § 38. YIT Suomi Oy ar markagarens partner.

3.2 Beslut om att inleda planlaggningen

Detaljplanearbetet har ingatt i stadsplaneringens verksamhetsplan som ett separat detaljplaneobjekt
sedan 2023. Darfor behdver man inte fatta ett separat beslut om att inleda planlaggningen.

3.3 Meddelande om anhangiggorande

Staden har senast meddelat om att planen gjorts anhangig i planlaggningsoversikten for ar 2023,
som publicerades 11.4.2023.

3.4 Definition av planomradet

Detaljplaneomradet omfattar en fastighet pa den Gstra kanten av den s.k. rutstadsplanen fran em-
piretidsperioden, i Borgas nuvarande centrum. Adressen &r Linnankoskigatan 43 enligt detaljpla-
nens rubrik.



4. UTGANGSUPPGIFTER

4.1 Omradets lage och areal

Planeringsomradet ligger pa empirecentrumets ostra kant vid Linnankoskigatan. Arealen for omra-
det som omfattar en tomt &r 1 320 m2. Omradesavgransningen syns i bild 1.

Detaljplaneandringen galler tomten 3 i kvarteret 27 i stadsdelen 2.

4.2 Landskapsplan

Inofficiell sammanstélining av de géllande landskapsplanerna, Nylands férbunds tolkning
13.3.2023: omrade for centrumfunktioner, centrum. Omrade som ar viktigt med tanke pa kulturmil-
jon eller landskapsvarden.

4.3 Generalplan

| delgeneralplanen for de centrala delarna (godkand 15.12.2004) ar planeringsomradet anvisat for
centrumfunktioner (C). Omrade med miljovarden som ska bevaras. Linnankoskigatan anvisas som
matargata.

Bild 2. Omradets lage i sammanstallningen av landskapsplaner och i generalplanen. Inte i skala

4.4 Detaljplan

| planeringsomradet galler detaljplan DP 125. Detaljplanen faststalldes 8.10.1984. | detaljplanen ar
fastigheten kvartersomrade for bostads-, affars- och kontorsbyggnader (AL-16). Byggratten och
vaningstalet har anvisats per byggnadsyta sa att det finns tre byggytor pa fastigheten. Dessutom
finns det pa fastigheten en del av tomten som ska planteras samt en del av omradet som reserver-
ats for allman gangtrafik vid fastighetens nordvastra grans. Har finns ocksa en del av omradet som
reserverats for underjordisk ledning. Vid fastighetens dstra kant finns en del av tomten som ska



planteras. Dar ska det planteras pyramidpopplar med 8 meters mellanrum. Traden ska vara 200—
250 cm hoga.

Det finns sammanlagt 2 400 m2-vy byggratt och vaningstalet varierar fran tva till fyra (11, 1V). | detalj-
planebeteckningen for kvarterets anvandningsandamal har det utfardats bestammelser om bygg-
sattet, sdsom att det pa fasaden mot gatan ska finnas ett fonster eller ett skyltfonster som utgor
minst 50 % av langden pa fasaden mot gatan. Det ska ocksa finnas en ingang till affarslokalerna i
gatuplan fran gatan. Kravet pa bilplatser ar 1 bilplats/100 m2-vy bostadsvaningsyta och 1 bilplats/60
mz2-vy affarsvaningsyta. Vid tidpunkten for utarbetandet av detaljplanen anvandes ett s.k. frikopsfor-
farande och darfoér har det i planen antecknats att minst 50 % av bilplatserna ska placeras pa tomten
och resten av bilplatserna ska placeras pa LPY-tomten i kvarteret 19. Det kan konstateras att tomten
for allmanna parkeringsanlaggningar i kvarteret 19 sedermera har omvandlats till en bostadstomt,
aven om det i omradet finns en detaljplan som tillater en underjordisk parkeringsplats.

=

Bild 3. Aktuell detaljplanesammanstallning och avgransning av omradet. Vid utskrift pa pappersark A4 &ar skalan ungefar 1: 1000.



4,5 Agarforhallanden

Omradet ar i privat ago. Ett byggforetag har ingatt ett avtal om fastighetskop efter det att detalj-
planeandringen blivit klar och pa sa satt framjas planprojektet som projektplan tillsammans med en
planerare som byggftretaget har valt.

4.6 Invanare och arbetsplatser

Pa fastigheten i detaljplaneomradet finns varken invanare eller arbetsplatser. Det finns visserligen
atta bostader pa fastigheten, men de &r inte i beboeligt skick.

4.7 Byggnadsbestand

4.7.1 Byggnadsbestandet i detaljplaneomradet

| detaljplaneomradet, som omfattar en tomt, finns en stor L-formad bostadsbyggnad och en rek-
tangular hog ekonomibyggnad. Tomten ligger i ett halvkvarter i Borgd empirecentrum, utkanten av
staden, dar rutplaneomradet fran 1830-talet slutar. Léangs tomtens Ostra kant I6per en gang- och
cykelbana vid namn Engelsstigen.

Bild 4. Gatufasad mot Linnankoskigatan. Kélla: Byggnadsinventering av empirecentrum Bild fran 19.6.2014.

Om omradet har utarbetats en omfattande byggnadshistorisk utredning (Linnankoskigatan 43,
Borgd, byggnadshistorisk utredning, arkitektbyrd Ark-byroo Oy, 29.4.2022), som refereras har. De
aldsta delarna av tomtens byggnadsbestand blev fardiga ar 1862. | det forsta skedet fanns det vid
gatan en huvudbyggnad med valmtak, i mitten av garden en bagarstuga och en stor ekonomibygg-
nad vid tomtens ostra grans. Pa 1870-talet fanns det pa tomten ett mejeri, som var i bruk i cirka 20
ar. | skiftet av 1800- och 1900-talet atergick fastigheten till att anvandas som bostad. Den stenlagda
garden torde harrora fran tiden for mejeriverksamhet, dvs. industriell anvandning. Ar 1899 hade
byggnadsbestandet fatt sin nuvarande form efter det att bagarstugan hade flyttats och huvudbygg-
naden byggts ut fran sédra gaveln till tomtens grans. Langs sddra sidan hade man byggt en lang



flygel, vars relativt sma lagenheter hyrdes ut. Ocksa ekonomibyggnaden hade i det skedet forlangts.
Huvudbyggnadens nuvarande utseende med stildrag av nyrenassans ar en foljd av andringarna ar
1899, aven om taklanterninen mot gatan ar fran ar 1918. Bara tva av de atta bostaderna har vatten-
klosett, men inte heller de har tvattrum. Intresset for att bo i lagenheter utan bekvamligheter falnade
av senast pa 1980-talet, och ar 2006 flyttade ocksa hyresgasterna i gatuflygeln bort fér gott. Bygg-
naden har sedan dess inte egentligen underhdllits, vilket har bidragit till att den har forfallit. Garden
har dock skotts och anvants for parkering.

| den byggnadshistoriska utredningen konstateras det att byggnaderna har undgatt ytterligare andr-
ingar efter de kraftiga dndringarna i slutet av 1800-talet men att den tekniska konditionen har fér-
samrats i brist pa underhall. Tomten hor inte till den bast bevarade empiremiljon eller till RKY-omrad-
et i Borgd empirecentrum (RKY = inventering av byggda kulturmiljoer av riksintresse). P& 1900-talet
har miljon blivit vaningshusdominerad. | samband med den byggnadshistoriska utredningen har man
undersokt jamforelseobjekt, vilket har visat att betydelsen av fastigheten i detaljplaneomradet som
en del av en enhetlig stadsbild har forsamrats jamfort med jamforelseobjekten. Garden kanneteck-
nas av den industriella perioden i slutet av 1800-talet, mejeriverksamheten. En for empiriska gards-
omraden vasentlig egenskap, forhallande till grannar, har senare forandrats i och med de hga sten-
byggnaderna pa de angransande tomterna. Fastigheten har fatt en underordnad betydelse gentemot
de omgivande byggnaderna.

Gaéllande varden konstaterar den byggnadshistoriska utredningen att utseendet av den ursprunglig-
en utpraglade bostadsfastigheten har forandrats i samband med mejeriverksamheten i fraga om
skala, konstruktioner och gardsomradets struktur. Byggnaden med stildrag fran 1890-talet i fasaden
ar typisk for sin tid men inte lika elegant som den ursprungliga empirebyggnaden fran 1862. Mejeri-
verksamheten har lokalhistorisk betydelse. Fran den industriella perioden har det inte bevarats na-
gon naturlig fysisk struktur som skulle aterspegla den verksamhet som upphdrde pa 1890-talet. Den
helhet som da omfattade en gatuflygel, som omvandlades till ett representativt borgarhem, och en
ansprakslos hyresbostadsflygel mot garden har kommit i daligt skick efter att ha statt tom i flera
artionden, sarskilt utbyggnadsdelen. Aven om gatufasaden och gardsplanen representerar en stads-
struktur som ar typisk for 1890-talet, kan fastigheten inte anses vara ett valbevarat typexempel pa
en empirestad. Fastigheten har idag en underordnad betydelse i stadsbilden. Ekonomibyggnaden
har bevarats som den mest autentiska byggnaden i helheten, aven om ocksa den &r i daligt skick.
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Bild 5. Vy frn porten mot garden. En skymt av ekonomibyggnaden syns pa bildens vanstra kant. | férgrunden kan man
mycket val se gardens stenlaggning, som vittnar om den industriella perioden. Kalla: Byggnadsinventering av empire-
centrum Bild frén 4.7.2014.



Huvudbyggnadens vaningsyta ar ungefar 485 m2-vy och ekonomibyggnadens ungefar 125 m2-vy.
Bada har en vaning, aven om ekonomibyggnaden &r delvis ganska hog eftersom den ar anpassad
till sluttningen.

4.7.2 Byggnadsbestand i ndromgivning

Pa den norra granntomten pa adressen Linnankoskigatan 45-47/Mannerheimgatan 21 finns en
mangsidig fastighet som en gang i tiden var kand som Liiketilus och senare for det ambitiosa proj-
ektet Marski Rooftop. Fastighetens skeden har kartlagts tidigare och de torde nu kunna antecknas
ocksa har mer detaljerat an normalt, &ven med hansyn till de omraden som ligger utanfor detaljpla-
neomradet. Fastighetens byggnadshistoria har borjat pa 1860-talet da man borjade bygga de narm-
aste kvarteren i ganska snabb takt. P& 1950-talet hade fastigheten 6vergatt till Raul Hellberg Oy och
under denna tid revs det gamla byggnadsbestandet och pa tomten byggdes en bilaffar och -verkstad
kring ar 1957. Byggnaden som planerades av Rakennustoimisto P. Wiljander omfattade till en bérjan
en bilverkstad pa samma niva som Linnankoskigatan och en bilaffar och tre bostader pa samma
nivd som Mannerheimgatan. | vindsvaningen i den L-formade byggnaden med pulpettak fanns det
ett hogt kallt lager. Vid Linnankoskigatan var byggnaden dock U-formad: flygeln vid Mannerheimga-
tan 1&g helt under jord sett fran den 6vre delen av sluttningen. Byggnadens gavlar mot gatan fick en
hog kulissfasad sa att pulpettaket inte kunde ses, och byggnaden ger ett intryck av en byggnad med
platt tak i tva och tre vaningar.

| hornet av Mannerheimgatan och Linnankoskigatan, pa det underjordiska lagret, planerade Veikko
Raitinen redan ar 1956 en utbyggnad for ett café som ser ut som en separat byggnad. Dar fanns det
under en lang tid restauranger och senast en blomsterbutik och begravningsbyra. Nu bildar lokalen
karnan for en utbyggnad av en ny restaurang. Fasaderna pa utbyggnaden visar drag av frasch mod-
ernism fran 1950-talet.

Vid ingdngen av 1980-talet dverfordes fastigheten och byggnaderna till Tuomas Tilus. Da &ndrades
den gamla bilaffaren till en dagligvarubutik som haft féljande namn: Rabatti, Spar och nuvarande K-
market Marski. | de gamla verkstads- och lagerlokalerna i kallarvaningen har det under en lang tid
funnits restaurang Seireeni och en lasaffar.

Den mycket mangsidiga fastigheten med affarslokaler for dagligvaruhandel och specialhandel, serv-
icelokaler och nagra bostader bytte dgare ar 2015. Den nuvarande dgaren har utvecklat fastigheten
genom att 6ka andelen bostader. Pa grund av byggnadens stabila stomkonstruktion kan byggnaden
hdjas utan att rubba anvandningen av affarslokalerna. Under den nuvarande agarens tid har en del
av verkstaden andrats till sex bostader aren 2017-2018. Den laga affarsbyggnaden vid korsningen
av Mannerheimgatan och Linnankoskigatan har kompletterats med en hog byggnad av tré som utgor
en matsal i en restaurang vid kvarterets horn (Arkkitehdit Sarapaa Oy). Den stod fardig i bérjan av
ar 2019. Bygglov for liknande stadsvillor med brant sadeltak géllande den huvudsakliga byggnads-
massan ar i kraft, men projektet har &nnu inte genomforts. Enligt bygglovet &ndras byggnadens
vindsvaning till en bostadsvaning och péa taket byggs en ny vaning av tra. Det byggs totalt 39 nya
bostader, av vilka 9 placeras i takvaningen. Ingangen till de kompakta husen med sadeltak och 1
1/2 vaningar sker fran terrassdacket som ocksa ar ett gemensamt utrymme for invanarna. Dessutom
har varje hus pa takvaningen en egen terrass. Husens vindar utnyttjas som bostadsutrymme. Husen
pa taket finns i tre grupper. Férutom bostader byggs det ocksd en gemensam bastu pa taket. Till
bostadsvaningarna byggs hissar och trappor pa byggnadens Ostra sida (Engelsstigen), och det
gamla trapphuset pa gardens sida forlangs till takvaningen.

Soder om fastigheten pa adressen Lundagatan 22/Linnankoskigatan 41 finns en byggnad for affars-
lokaler och bostader k&nd som FPA:s hus efter Folkpensionsanstaltens kontor, som lange funnits i
byggnaden (arkitekt Heikki Koskelo, 1983). Byggnaden har en kombinerad kontors- och bostadsdel



och utover en kallare med parkeringshall, som ar infalld i sluttningen, fyra vaningar ovan jord. | fas-
adarkitekturen skymtar stildrag av postmodernism.

| 6ster gransas tomten av en gang- och cykelbana vid namn Engelsstigen. Oster om den finns ett
stort statens dmbetshus som bestar av tre delar med olika karaktar och som har starka stildrag av
postmodern arkitektur. Huset ligger pa adressen Tullportsgatan 1 (arkitektbyrd Nurmela-Raimo-
ranta-Tasa (numera Arkkitehdit NRT Oy), Kari Raimoranta, 1993). Séder om den finns en obebyggd
del av tomten, som gransar i soder till ett byggnadskomplex som utgor ett blickfang i andan av Lun-
dagatan och bestar av ett sjukhus, en halsostation och ett ambetshus. Det byggdes aren 1883-1983
och vantar i nulaget pa ett nytt liv som koncentration av servicebostader med stod av en farsk de-
taljplaneandring.

| nordvast pa vastra sidan av Linnankoskigatan snett emot tomten pa adressen Linnankoskigatan
30/Mannerheimgatan 19 finns en fastighet som tidigare varit kdnd som Etolas fastighet. Utover ett
stort skyddat trahus vid Mannerheimgatan ryms det pa tomten en helhet av tva flervaningshus. Den
helhet som hgjer sig 6ver den gemensamma parkeringshallen har planerats av Arkworks Arkkitehdit
Oy och den blev klar &r 2023. Nar detta skrivs har s.k. Etolas trahus (J. Kullman, 1898) fatt en ny
agare som har bdrjat med att renovera fasaderna. Denna timmerbyggnad, som har skyddats genom
en detaljplan, har en handelserik historia. Dar har det funnits ett postkontor atminstone fram till 1907.
Oy Haikka Ab:s listfabrik inledde sin verksamhet i fastigheten ar 1919 och flyttade sa smaningom
sin verksambhet till Nase (Konstfabriken). Haikkas butik fanns anda i fastigheten fram till 1962. Efter
att listfabriken flyttat fanns Puristustuote Oy i fastigheten. Foretaget tillverkade kommunikationsap-
parater och sma delar i bakelit till forsvarsmakten. En efterfoljare till Puristustuote &r den nuvarande
Ensto. Etola inledde sin butiksverksamhet i trdhuset vid Mannerheimgatan i mitten av 1970-talet och
den fortsatte fram till varen 2010 da Etola flyttade sin forsaljning av hushallsartiklar till Kungsporten
(Sprutmastaregatan 8). Sedan 2010 har byggnaden statt tom, men nu nar den har renoverats er-
bjuds dar affarslokaler for uthyrning.

Det kan &nnu namnas att norr om Mannerheimgatan bl. a. pA Mannerheimgatan 20 ligger Werner
Soderstrom Oy:s (WSQY) tryckerikvarter som byggdes i flera etapper under 1900-1960-talen och
som &r ett slags landmaérke. Skalan pa kvarteret, som berattar om den industriella verksamheten vid
den davarande stadskarnan, ar massiv.

Vid Linnankoskigatan 28 mitt emot detaljplaneomradet finns ett affars- och kontorshus i fyra vaningar
fran 1978 (arkitekt Aarne Launos). Byggnaden har betongstomme, och dess fasader ar sannolikt av
lattbetong med betongkross. Byggnaden, vars nedre del delvis &r platbekladd, ar ett typiskt exempel
for sin tidsperiod och skiljer sig darmed utseendemassigt till sin nackdel fran det omgivande bygg-
nadsbestandet, men skapar & andra sidan historiska skikt i stadsstrukturen.

Pa Linnankoskigatan 26 finns ett flervaningshus fran ar 1970 med partiell bandfasad (Arkkitehtuu-
ritoimisto Rajala & Halva).

Langre sdderut vid Linnankoskigatan mitt emot stadsparken finns en rad av fyra trdhus huvudsakli-
gen fran empiretidsperioden.

4.8 Naturmiljo och landskap

Planeringsomradet ar en stadsmiljo som &r tatt bebyggd. | omradet finns det i praktiken varken na-
turmiljo eller naturvarden som ska bevaras. Aven fastigheternas gardar ar ratt sa tranga. | detalj-
planen har man uppmuntrat att plantera en rad av trad vid Engelsstigen, vilket kanske inte helt och
hallet har forverkligats. Det ar framfor allt kring Engelsstigen som man kan njuta av stadsgronska
mer &n i den skuggiga stamningen av en stenstad vid Linnankoskigatan. Visserligen 6ppnas den
vidstrackta stadsparken omedelbart sydost om kvarteret.



49 Kommunalteknik

Det finns kommunalteknik i omradet.

4.10 Tomtindelning och register

Planeringsomradet hor till det fastighetsregister som Borga stad uppratthaller.

5. GRUNDLAGGANDE UTREDNINGAR

Byaggnadsbestandet pa fastigheten

- Byggnadshistorisk utredning:

Linnankoskigatan 43, Borga, byggnadshistorisk utredning, arkitektbyra Ark-byroo Oy, 29.4.2022
- Mdjlighet att renovera: Linnankoskigatan 43, Borga, undersdkning av byggnadens skick, ingen-
jorsbyran Konstru Oy, 8.8.2022.

Referensplan
- Borga, Linnankoskigatan 43, utkast till tomtanvandning, Arkworks Arkkitehdit Oy, 2022—-2023.

Trafik, buller
- bullerutredning for Borga 2013, Ramboll
- vid behov utarbetas en bullerutredning for detaljplaneomradet

Natur, landskap och vattenférhallanden
- vid behov utarbetas en dagvattenplan for detaljplaneomradet

Byagbarhet och féroreningar i marken
- vid behov preciseras utredningarna av utgangslaget i marken under planarbetet

6. DE CENTRALA KONSEKVENSERNA AV PLAN-
LAGGNINGEN

De centrala konsekvenserna av planlaggningen bedéms i forhallande till nulaget och den gallande
detaljplanen. Separata konsekvensutredningar gérs vanligen inte, utan konsekvenserna bedéms
som ett led i planlaggningsprocessen i samband med utarbetandet av detaljplanen.

Foljande konsekvenser bedéms:
- Konsekvenser for samhallsstruktur och livskraft
- Konsekvenser for stadsbild
- Konsekvenser for den ekologiska hallbarheten och klimatet
- Konsekvenser for naturmiljo
- Konsekvenser for trafikforhallanden och parkering



7.  INTRESSENTER

7.1 Markagare och innehavare av arrenderatt

- fastigheten ar i privat ago
- YIT Suomi Oy

7.2 Markadgande grannar

- grannar, sex omgivande fastigheter, finns foértecknade hos stadsplaneringen

7.3 FoOretag

- Borga Energi Ab, fiarrvarme
- Borga Elnat Ab

- Telia Sonera Finland Oyj

- Elisa Oyj

- LPOnet Oy Ab

- Digita Oy

7.4 Myndigheter och andra parter

- Borga museum/ museet med regionalt ansvar i 6stra Nyland
- RA&ddningsverket i Ostra Nyland

7.5 Enheter inom Borga stad

- Stadsutveckling
0 Stadsutvecklingens ledning
Markpolitik, anskaffning och overlatelse av mark
Markpolitik, stadsmaétning
Stadsinfra, planering
Byggnadstillsyn
Miljoskydd
o Miljohalsovard
- Affarsverket Borga vatten

©Oo0o0O0O0

7.6 FoOrtroendeorgan

- Stadsutvecklingsndamnden
- Miljohalsosektionen
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7.7 Allakommuninvanare

7.8 Allaandra som anser sig vara intressenter

8. ORDNANDE AV DELTAGANDE OCH VAXELVERK-
AN

Myndighetssamrad i inledningsskedet (66 § MarkByggL)
- Detaljplaneprojektet forutsatter inte ett myndighetssamrad.

Horande i planeringsskedet, MBL 62 §, MBF 30 §
- Planutkastet och det 6vriga materialet halls framlagda pa servicekontoret Kompassen, Kram-
aretorget B, gatuplan, samt pa Borga stads webbplats p& adressen www.borga.fi. Intressen-
terna bereds mojlighet att framfora skriftliga asikter.

- Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna i planomradet samt grannar som ar
markagare/-innehavare att utkastet till plan ar framlagt.

- Kommentarer begérs per e-post av de intressenter som ndmns under punkterna 7.3-7.5.
Planarbetet gors i ett tatt samarbete med intressenterna och samrad ordnas vid behov.

Forhandlingsomgang
- Utifran de inkomna kommentarerna ordnas vid behov férhandlingar med olika parter.

Offentllgt hérande (MarkByggL 65 §, MarkByggF 27 §)
Planforslaget och det 6vriga materialet halls offentligt framlagda pa servicekontoret Kompas-
sen, Kramaretorget B, gatuplan och pa Borga stads webbplats www.borga.fi. Intressenterna
bereds mdjlighet att framféra skriftiga anmarkningar.

- Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna i planomradet samt grannar som ar
markéagare/-innehavare att forslaget till plan ar framlagt. Staden meddelar dessutom om
framlaggningen med kungorelse pa stadens intranat samt i tidningarna Uusimaa, Ostnyland
och Itavayla.

- Officiella utlatanden: (MBF 28 §)

Miljohalsosektionen

Raddningsverket i Ostra Nyland

Affarsverket Borga vatten

Borgd museum/ museet med regionalt ansvar i 6stra Nyland

O Oo0O0O0o

Motiverat stallningstagande med anledning av anmarkning, MBL 65 § 2
- De som gjort en anmérkning och som angett sin adress ska underrattas om stadens motiver-
ade stallningstagande till anméarkningen.

Meddelande om godkannandet av planen: MBL 67 §, MBF 94 §
- Ett skriftligt meddelande till Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland och till dem som
skriftligt har begart det och som meddelat sin adress. Kungorelse pa stadens webbplats
www.borga.fi.
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Kungorelse av plan som vunnit laga kraft, MBF 93 §
Kungorelse pa stadens webbplats www.borga.fi.

9. TIDTABELL FOR PLANLAGGNINGSPROJEKTET

Planlaggningsarbetet pabdrjades hosten 2023. Malet ar att stadsfullmaktige godkanner detaljplan-
eandringen under ar 2024.

10. FOR BEREDNINGEN ANSVARAR

Planlaggare

Pekka Mikkola

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

Planeringsassistent
Christina Eklund

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

Borga stad

Stadsplanering

PB 23 (besoOksadress: Kramaretorget B, 11l van.)
06101 Borga

Kundservice:
Servicekontoret Kompassen
Kramaretorget B, gatuplan
tfn. 020 692 250
kirjaamo@porvoo.fi

DATUM

8.11.2023
Tf. stadsplaneringschef Maija-Riitta Kontio

20.8.2024
Stadsplaneringschef Jarkko Lyytinen
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BILAGA 2 TILL BESKRIVNINGEN

Sammandrag over horande

DETALJPLAN 561

LINNANKOSKIGATAN 43

HORANDE | BEREDNINGSSKEDET (30 § MARKBYGGF)

Programmet for deltagande och bedémning, utkastet till detaljplaneandring och det 6vriga materi-
alet var framlagda i enlighet med 30 § i markanvandnings- och byggférordningen 15.11 -
15.12.2023 pé& servicekontoret Kompassen och pa stadens webbplats www.borga.fi. Asikterna
skulle lamnas in senast 15.12.2023. Kungorelserna om framlaggande fanns pa stadens anslags-
tavla och pa stadens webbplats samt i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla. Vi namner for
klarhetens skull att tidningen Ostnyland har p& varen 2024 tagit tillbaka sitt traditionella namn
Borgéabladet.

Utav myndigheterna gav Borgd museum, museet med regionalt ansvar i 6stra Nyland, en asikt.
Stadsmatningen, milijohalsovarden och affarsverket Borga vatten gav asikter for Borga stad. Dess-
utom har Digita Oy kommenterat utkastet.

De berérda myndigheternas kommentarer har gatts igenom och vid behov har korta bemétanden
utarbetats for varje kommentar. Man ansag att det inte finns behov att detaljerat ga igenom kom-
mentarer som klart har att géra med stadsutvecklingens interna vaxelverkan eftersom samarbete
gdrs inom organisationen. Ett sammandrag har sammanstéllts om féreningars och privatpersoners
asikter och ett gemensamt bemétande har utarbetats for dem per tema.
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PRELIMINARA KOMMENTARER OCH UTLATANDEN

Borga museum / museet med regionalt ansvar i 6stra Nyland

Kommentarsutlatande, sammanfattning

Bostads- och ekonomibyggnaderna &r ursprungligen byggda pa 1860-talet. Ett mejeri fun-
gerade fran 1870-talet till sekelskiftet i bostadshuset vid gatan och strukturella andringar
gjordes for det. Byggnaden togs ater i bostadsbruk efter att verksamheten upphdérde.
Byggnaden har utvidgats i flera skeden. Den fick sin nuvarande form pa 1800-talet. Den
har bevarat det har intrycket vél, eftersom den har undgatt grundliga renovationer. Bosta-
derna har statt tomma 20-40 ar.

Byggnaden har ingen skyddsbeteckning. Muséet har deltagit i den byggnadshistoriska ut-
redningens och fastighetsbesiktningens olika skeden. Byggnaden har betydelse eftersom
den representerar allt sallsyntare byggnader som har genomforts enligt empiretidens de-
taljplan. Den &r ocksa ett exempel pa en trafastighet i centrumomradet. Borga museum
anser det vara beklagligt att byggnaden har latits forfalla pa grund av allvarlig forsum-
melse av underhall. Byggnaden har daliga forutsattningar att bevaras. Timmerbyggnader
gar allmant taget latt att renovera, men konditionsutredningen visade att byggnaden har
manga problem. Gardens flygel har skadats varst.

Borgd museum anser att byggnadens autenticitetsgrad skulle bli mycket lag efter reparat-
ioner och reparationsatgarderna skulle krava nybyggande. Borgd museum anser daremot
att ekonomibyggnaden kan repareras. Man bdr évervaga om ekonomibyggnaden ska be-
varas eller flyttas.

| planeutkastet foreslas att ett hdghus med fem eller sex vaningar byggs i stéallet. Borga
museum anser att den foreslagna nybyggnaden inte férsamrar sin omgivning i sig. Om
den var en vaning lagre skulle den dock passa béttre i gatubilden.

Stadsplaneringens bemdotande

Responsen som man fick frAn detaljplaneutkastet forstarker slutsatsen som man kommit
till vid diskussioner i samband med utarbetandet av den byggnadshistoriska utredningen
och fastighetsbesiktningen, dvs. att det inte finns grunder att skydda byggnadsbestandet
pa fastigheten. Med tanke pa tomtens bruk skulle det vara svart att bevara endast ekono-
mibyggnaden eftersom det skulle begransa kraftigt gardens anvandbarhet. Man bor un-
dersoka dess flyttning nar det blir tid for genomférandet. Ocksa bostadsbyggnaden har
delar som kan tas till vara, t.ex. fonster.

Man har utrett nybyggnadens vaningstal. Den totala mangd byggande som efterstravas
jamfort med gardens anvandbarhet styr byggnadsmassan i enlighet med planutkastet.
Den ovre eller sjatte vaningen ar dock mindre an de andra. Pa dess plan finns en takter-
rass/balkong. | fasadens byggmassa har man efterstravat att disponera byggnaden pa ett
rikt satt, sa att delen dar den sjatte vaningen finns ar i balans med naromgivningen och
delen dar den femte vaningen finns. Ett fragment fran kvarterets fasader visar att byggna-
den inte lyfts fram ur sin omgivning pa ett stérande satt. Om den norra granntomtens ut-
byggnadsprojekt inte genomfors reflekteras detta i viss man pa hur fastigheten framtrader
mot Mannerheimgatans hall. Detaljplaneomradet ansluter sig trots allt till en exceptionellt
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varierande omgivning i flera skikt, som tal ratt sa val den efterstravade massan. Massan
kan ingalunda ses som for hdg.

Raddningsverket i Ostra Nyland

Raddningsmyndigheten har inte gett ett kommentarsutlatande om utkastet.

Affarsverket Borga vatten

Preliminar kommentar, sammanfattning
Detaljplanen har en beteckning for en underjordisk ledning pd omradets norra del.

Det bor finnas atta meter utrymme for att jobba ovanfor omradesreserveringen.

Stadsplaneringens bemdotande

Observationen ar bra. | samband med den fortsatta planeringen har man férsékrat att det
finns tillrackligt med utrymme att jobba med utformningen av byggnadsmassan pa det ef-
terstravade sattet. Inga balkonger stracker sig ovanfor det underjordiska réret (gammalt
rér for dagvatten och aviopp).

Borga stad, Miljohalsovarden

Preliminar kommentar, sammanfattning

| planutkastet har man tagit i beaktan bl.a. radonséakert byggande, skyddande fran trafik-
buller och ledning av dagvatten samt jordmanens eventuella férorening. Man bor fasta
uppmarksambhet vid temperaturhanteringen i bostaderna for att forebygga olagenheter till
foljd av att klimatet blir varmare. Man borde kunna genomiufta lagenheterna, eller s
borde det finnas bra lagenhetsspecifik nedkylning.

Stadsplaneringens bemdotande

| bygganvisningen, som ar bilaga 3 till beskrivningen, har ocksa miljohalsovardens kom-
mentarer tagits i beaktan. En del av de detaljerade malen for genomférande klargors for-
stas i samband med planeringen av genomférande.
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ASIKTER

Om utkastet till detaljplaneandring kom det in en asikt fran ett narliggande bostadsaktiebo-
lag. Eftersom det géller ett bolag kan dess namn anges offentligt. Det handlar om Asunto
Oy Porvoon Charlotta som finns i korsningen av Linnankoskigatan och Mannerheimgatan
i adressen Linnankoskigatan 30. Det ar ett bostadshdghus som har byggts av YIT och
blev fardigt 2023. Asiktsgivarens egen fastighet ligger pa 30 meters avstand i nordvast, pa
motsatta sidan av gatan.

Asikt As. Oy Porvoon Charlotta, sammandrag

Det hoga huset andrar gatans ljudvarld. Trafiken pa gatan 6kar och gor troligen trafik till
bolagets garage svarare. Det finns skal att vervaga arendet.

Stadsplaneringens bemdotande

Den som lamnat anmarkning har réatt i att trafiken pa Linnankoskigatan kan 6ka en aning
nar projektet genomfors. Vi kan uppskatta att trafikmangden vaxer med host 1,5 fordon /
dygn / boende néar bostadsprojektet genomfors. Saledes skulle Linnankoskigatans trafik-
méangd 6ka med hogst cirka 50 fordon / dygn néar detaljplaneomradets projekt med bo-
stadshoghus genomfors. Trafikmangden pa gatan ar for nuvarande cirka 2500 korningar /
dygn. Tillvaxten som projektet orsakar ar cirka 2 %. Pa grund av laget i centrum blir anta-
let fordon troligen betydligt mindre &n den allménna uppskattningen, eftersom det troligen
ocksa flyttar hushall utan bil eller hushall som anvander bil mycket lite till fastigheten. In-
farten till &siktsgivarens garage placeras pa ett ratt sd utmanande stalle. Genomférandet
av detaljplaneomradet har knappt en observerbar paverkan pa korforbindelsens anvand-
barhet pa asiktsgivarens fastighet.

Observationen om en eventuell férandring i gatuomradets akustiska forhallanden ar god
och intressant. Bullerutredningen, som ingar i detaljplanens utgangsutredningar (Sitowise,
utlatande 23180-1A, 1.2.2024) har som bilaga 4 en granskning som gjorts om asiktens
inverkan. | granskningen har de omgivande tomternas bullersituation och de ekvivalenta
kontinuerliga ljudnivaerna som riktar sig pa fasaden visats med prognostiserade trafikvoly-
mer med den nuvarande byggnadsmassan och en byggnadsmassa enligt referensplanen.
Enligt granskningen har detaljplaneandringen inte en betydande effekt pa de omgivande
fastigheternas bullersituation eller de ekvivalenta kontinuerliga ljudnivaderna som riktas pa
fasaderna.

Enligt granskningen kunde ingen andring observeras i bullernivan som riktas mot fasaden
i asiktsgivarens fastighet. Utanfor granskningen kan annu konstateras att asiktgivarens
fastighet blev fardig 2023 och de senaste kraven pa ljudisolering har tagits i beaktan nar
den byggts, ocksa nar det galler balkonger.
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BILAGA 3 TILL BESKRIVNINGEN

Bygganvisningar

Linnankoskigatan 43

Stadsutvecklingsnamnden har behandlat bygganvisningens forslag pa detaljplan vid sin behandling 20.8..2024 § .
Bygganvisningen har godkants som en del av detaljplanen. Anvisningen ar bindande genom detaljplanebestammelsen.

Omslagsbild. Vy sdderut langs med Linnankoskigatan. Referensplan: Arkworks Arkkitehdit Oy, 2024.
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1 Allmant

1.1 Detaljplanens anvisning for genomférande

Omradet byggs i enlighet med detaljplanen och bygganvisningar som finns som bilaga till detaljpla-
nebeskrivningen. Anvisningen ar i komprimerad form och har en textdel samt en ritad del som ar
avsedd att anvandas som referensplan. Avsikten med bygganvisningen ar att garantera att de
stadsbildsmassiga ramvillkoren uppfylls nér det galler att anpassa byggandet till omgivningen och

att sakerstalla den arkitektoniska kvalitetsnivan.

Detaljplaneomradet bestar av en tomt. Man har man som mal att ur den bilda en del som kombine-
rar stadsbilden och strukturen mellan tomten och de bredvidliggande tomterna samt fastigheterna
som finns mittemot, och som dessutom sammanfogar dem som en enhetlig helhet. Takformen lyf-
ter gatufasaden horisontalt. Man har stravat efter en klar, stadsliknande och tidlos strukturering vid

fasadernas behandling.

Om det i samband med byggnadsplaneringen hittas en l6sning som garanterar en minst lika hég-
klassig stadsbild och arkitektur ar det mojligt att gora undantag i fraga om bygganvisningarnas
ramvillkor nar det galler delar som definieras noggrannare da bygglov ansoks. | samband med be-
redningen av bygglovet maste ett utlatande begaras av den myndighet som ansvarar for stadsbil-
den. | detta skede faststélls ocksa eventuella undantag fran bygganvisningarna som goérs pa grund

av stadsbilden.

Byggandet genomfors energieffektivt och kopplas till fiarrvarme. Det rekommenderas att aktiv och
passiv solenergi utnyttjas. Man bor fasta uppmarksamhet vid temperaturhanteringen i bostaderna
for att forebygga olagenheter till foljd av att klimatet blir varmare. Det &r att rekommendera att 1a-
genheterna kan genomluftas, eller sa vore det bra om de hade god individuell nedkylning.

1.2 Planlaggningssamarbete

Detaljplanen samt dess referensplaner har forberetts i samarbete mellan Borga stadsplanering och
Arkworks Arkkitehdit Oy.
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2 Byggnader

2.1 Allmant

Byggandet bor genomforas med hogklassigt material som hanterats val, och sé att byggnaden
passar in i omgivningen. Sarskild uppmarksamhet bor fastas till behandlingen av fasaderna i mark-
niva. Delar av byggnaden som rivs pa byggplatsen bor anvandas som en del av nybygget, som
overvagda fragment. | illustrationerna ses hur grundkonstruktionens stenar ateranvands i plante-

ringsbassanger som har att géra med sockeln.

2.2 Byggbarhet

Det har gjorts en markundersokning och en utredning om byggbarheten pa omradet 8.3.2024
(Linnankoskenkatu 43, Porvoo, pohjatutkimus- ja rakennettavuusselvitys, Sitowise). Tomtens hojd-
lagen varierar fran + 13,5 till +15,7. Bergytan ar ca. 9—13 meter under markytan. Grundvattennivan
har observerats vara pa 3,5-4,5 meters djup under markytan. Grundlaggningssattet ar enligt utred-
ning och byggbarhetsutredningen antingen pa markniva ovanpa massbyte eller med palar. Om
man beslutar sig att bygga med péalar rekommenderas palar av stalrér p.g.a. olagenheter i form av
vibrationer. Latta byggnader och byggnader som tal omstéllningar kan byggas pa markniva ovanpa
fyliningslagret. Rorledningarna kan grundas pa markniva ovanpa en 0,3 meter grusskikt, men bot-
tenbjalklagret rekommenderas byggas barande p.g.a. eventuella skadliga skillnader i férsankning-

arna. Radon bor tas i beaktan vid planeringen och byggandet.

Markgrundens bastillstand har utretts 7.9.2023 (YIT Suomi Oy, Linnankoskenkatu 43 Porvoo, tutki-
musraportti, Sitowise). Metallhalter som 6verskrider det 6vre riktvardet observerades pa tomten pa
en provtagningspunkt pa 0-2 meters djup fran den radande markytans niva. De skadliga &mnena

avlagsnas troligen i samband med byggandets gravarbeten. Enligt utredningen finns det inte behov
att gora en objektspecifik riskbedémning. For att gréava de jordmassor som har halter som éverskri-
der de nedre troskelvardena for skadliga amnen kravs tillstand fran den lokala NMT-centralen. Det

rekommenderas att granska halterna skadliga &mnen i jordmassorna under tomtens byggnader.

2.3 Fasadernai allméanhet

Pa byggnadsytans granser pa sidan mot gatan bor byggnaden byggas fast i tomtens gréans mot ga-

tan. Nar det galler eventuella inféllda fasaddelar tolkas bestammelsen enligt parmens illustration:
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fasaden kan aven vara inskjuten i vaningen pa marknivd emedan den hogre upp bildar en enhetlig

linje som visar tomtens grans.

Om ingangen till trapphuset placeras rakt mot gatan bor ingangen anpassas till terrangen sa att
trappor eller ramper inte placeras i gatuomradet. Da atgardas hojdskillnaderna inne i byggnaden.
Gardsfasadernas differentiering bor stoda grundandet av trivsamma gardsomraden. | enlighet med

illustrationen pa parmen begransas infarten fran gatuomradet med ett murtema.

| disponeringen efterstavas tydliga och lugna 6ppningar dar balkongerna pa gatans sida har sam-
manslagits som en del av fasaderna med hjalp av material- och 6ppningslésningar. Vid balkonger-
nas genomforande foljs den sa kallade luckor i muren-principen (aukkoja muurissa). Huvudprinci-
pen ar att alla fasader har en hdgklassig differentiering dar de enhetliga ytorna, balkongerna, fénst-
ren och sockeln bildar en enhetlig helhet. Man kan ocksé anvanda balkonger som skjuter ut pa ett

beharskat satt vid fasaderna pa gardens sida om I6sningen passar in i en balanserad helhet.

Materialen bor vara av hog kvalitet, aldras vackert och kunna underhallas. Fasaderna mot gatan
ska huvudsakligen vara rappade. Ytan borde vara strukturerad, inte en alldeles jamn sprutad yta. |
den 6vre vaningen kan ocksa malad betong anvandas, eftersom fasaden inte granskas fran nara
hall nar den granskas ifran gatuomradet. Eventuella 6ppna elementfogar godkanns inte. Fasadféar-
gen bor vara ljus och passa till omgivningens fargvarld. Den 6vre vaningens fargsattning ar ljusare
an de nedre vaningarnas. lllustrationerna ger en stark hanvisning om den fargvéarld som rekom-

menderas.

2.4 Behandling av fasader i gatuplan

Huvudfasadens material pa forsta vaningen och Linnankoskigatans sida ar huvudsakligen i enlig-
het med de 6vre vaningarna. Vid de infallda fasaddelarna vid ingangen anvands annorlunda
material &n vad som vanligtvis anvands vid fasader, dvs. mycket hogklassigt och hallbart material.
Nar man valjer material bor man fasta uppmarksamhet vid hallbarhet, méjlighet att renovera och
vackert aldrande. Som sadan ar malad betong inte mojlig. Man bor framhava trappuppgangarnas
ingangar. Fasaden i vaningen pa markniva far inte ge ett slutet uttryck, utan det genomfors enligt
principerna som framforts i illustrationerna. Socklar som ar mer &n 50 cm hoga bor till material och
farg genomforas sdsom byggnadens fasad. Med stod av beslutet om den totala byggnadsmassan
kan man motiverat avvika fran detta krav pa en del av fasaden. Gardsfasadernas differentiering

bor stoéda grundandet av trivsamma gardsomraden.
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Langs Linnankoskigatan arrangeras enligt referensplanen ett utrymme som lampar sig for affars-

och servicebruk och som har stora (skylt)fonster och dérrar samt 6ppnas mot gatan i markplan.

2.5 Takform

Takformen ar en kombination av sadeltak och platt tak i enlighet med illustrationerna. Sadeltaket
som placeras mot Linnankoskigatan ger fasaden personlighet. Takbalkongen fér gemensam ute-
vistelse ar en viktig del av tomtens helhetliga anvandningsldsning. Balkongen eller terrassen pa

taket bor absolut byggas.

Takmaterialet kan valjas fritt. Slat plat rekommenderas for ytorna som syns till gaturummet. Yiterta-
kets utrustningar har samma farg som taket. Teknisk utrustning ovanfor yttertaket bor samlas sam-
man i grupper och forses vid behov med en ram for att undvika att taklandskapet ser stokigt ut.

Ventilationsmaskinrum placeras pa vinden innanfor taket. Eventuella solpaneler bor losas sa att de

fungerar som en del av arkitekturen.

2.6 Belysning och reklamanordningar
Gangrutter och ingangar bor belysas pa ett andamalsenligt satt.

Byggnaden bor forses med en nummerarmatur. Den bor placeras och genomféras sa att den kan
ses tydligt aven i svara vaderforhallanden. Armaturens ljus far inte blanda och pa sa satt stéra

adressnumrets lasbarhet i morkret.

Belysta reklamanordningar bér placeras innanfor affarslokalernas fonsteréppningar. Reklamanord-
ningarna bor ha dampad belysning. Pa fasadytan, pa forsta vaningens hojd, tillats endast en réatt sa
liten skylt som placeras direkt mot fasaden. For affarsskyltar bér man vanligtvis soka ett separat

tillstand (sa kallad fasadatgard).

2.7 Cyklar och rorelsehjalpmedel

Fastigheten bor ha behandigt forvaringsutrymme for cyklar och rorelsehjalpmedel, som uppmuntrar
att valja klimatvanliga fardsatt for dagliga resor. Forradet bor vara latt att anvanda dagligen. En latt-

hanterlig dorr bor leda direkt ut ur utrymmet. Dorrens bor ha en fri 6ppning pa minst 100 cm.

6/8



- »9
C

Dessutom ar det tillatet att placera forvaringsutrymme for rorelsehjalpmedel i byggnaderna. Utrym-
met forses med lampliga eluttag for laddning och en tvéttplats. Om ett separat forrad for rorelse-
hjalpmedel inte byggs, bor cykelforradet lampa sig ocksa for forvaring av rorelsehjalpmedel och

forses med eluttag och tvattplats.

2.8 Gardsomrade, ekonomibyggnader och bilparkeringar

Man har inte ansett det vara nodvandigt att ge detaljerade bestammelser om gardsomradets pla-
nering. En preliminar gardsplan bor bifogas till ansékan om bygglov. P& grund av utrymmesbrist
bor man fasta sarskild uppmarksamhet till planeringen av gardens omraden som ar avsedda for
lekpark och vistelse. Pa den lilla garden p& markniva bor finnas atminstone ett ratt sd hogvaxt trad

samt buskar. P4 takterrassen bor forutom mobler ocksa finnas planteringslador.

Ett grontak rekommenderas som takmaterial pa den tackta bilparkeringen. Tomtens gronytefaktor
ska uppfylla malvardet for groneffektiviteten i Borga. Referensplanen (Arkworks Arkkitehdit Oy),
som beskriver det genomférande som efterstravas i beredningsfasen ar redan en ratt sa detaljerad
utredning om tomtens bruk. Utkast till gardsplan har gjorts upp pa basis av referensplanen (Vireo
Oy, 11.3.2024) och gronytefaktorn har beréknats pa basis av den. | berakningen fick man 0,96
som gronytefaktor. Referensplanens utkast till gardsplan uppfyller vid tidpunkten for detaljplanens

utarbetning Borga gronytefaktorns malniva, som ar 0,90 for en sadan har tomt.

3 Dagvatten

Dagvatten leds i dagvattenavloppen for Borga vatten. Anslutningspunkten finns pa Linnankoskiga-
tan, pa tomtens nordvastra sida. Fordrojning av dagvatten har planerats for omradet. Fordrojnings-
volymen &r 1,0 m3 per varje 100 m2 som inte slapper igenom vatten. Som takmaterial pa biltaken
rekommenderas gront tak. P& grund av det knappa utrymmet finns det ocksa behov att sa mycket

som mgjligt genomfoéra planeringslésningar som fordréjer dagvatten naturligt pad gardsomradena.

Till ans6kan om bygglov bor bifogas en dagvattenplan for fordrojning och avledning av dagvatten

samt for Gversvamningsvagar till stadens dagvattenaviopp.
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4 Raddningsvagar

Réaddningsvagarna och raddningsplatserna planeras detaljerat i samband med planeringen av byg-
gandet i omradet. En raddningsplats placeras pa Linnankoskigatan. | en del lagenheter bor evaku-

ering troligen ordnas enligt principerna for sjalvstandig raddning.
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