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1 Bas- och identifikationsuppgifter

1.1 Identifikationsuppgifter

BORGA
3. STADSDEL, KVARTER 180, DELAR AV KVARTEREN 57 OCH 58 SAMT GATU- OCH
PARKOMRADEN

Detaljplaneandring

Behandling av detaljplanen

Anhangiggorande: Planlaggningsdversikt 2017

Detaljplanen officiellt framlagd for paseende: Stadsutvecklingsnamnden 27.5.2025 § 94

Godkannande av detaljplanen: Stadsutvecklingsndmnden __._ .2024 § _ , Stadsstyrelsen
_ . .2024 § _, Stadsfullmaktige _ . .2024 §

1.2 Planomradets lage

Andringen av detaljplanen géller utvecklande av Anasplan, den fére detta Anéshallen och
naromgivningen som ar belagna cirka 700 m fran torget och séder om empirestaden.

Planeringsomradet innefattar gronomraden, gator och kvarteret 180.

Omradets totala yta ar cirka 5,3 hektar.

1.3 Planens syfte

Syftet med planen ar att skapa férutsattningar for att bygga upp ett trivsamt och gronskande
bostadsomrade och placera ett daghem och en idrottsplats i omradet. Byggandet styrs sa att

det verkstaller stadens mal for energieffektivt och koldioxidneutralt byggande.

Planen gor det majligt att bygga nya bostader i narheten av tjansterna i Borga centrum.
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1.5 Forteckning over bilagorna till beskrivningen

Lageskarta

Program for deltagande och bedémning
Sammandrag av héranden
Byggnadsanvisningar

[llustrationer

Karta over tomtindelningen
Detaljplanesammanstallningskarta

NoukwnNe

1.6 Forteckning over bakgrundsutredningar och kallmaterial

Grundlaggande utredning av marken, Ramboll, 2022
Utredning av fororeningsgrad, Ramboll, 2022
Utredning av motions- och idrottsplatser, Ramboll 2023
Utredning av motions- och idrottsplatser, Ramboll 2025
Bullerutredning, Sitowise 2024

vk wnN e

2  Sammanfattning

21 Olika skeden i planprocessen

Beredningen av planarbetet inleddes ar 2017. Detaljplanearbetet ingar i stadsplaneringens

arbetsprogram med namnet DP 527 Sjétullen och Anashallen.

Planutkastet var framlagt for paseende i tva alternativ 7.12-23.12.2022, 2.1-20.1.2023. |
utkastskedet sattes upp malen for arbetet, utarbetades tva alternativ och bedémdes de
konsekvenser som dessa alternativ har fér ekonomin och stadsbilden. Grundlaggningssattets
inverkan pa koldioxidavtrycket berdknades i samband med statusrapporten. Under beredningen
av planen undersoktes dessutom ibruktagandet av gronytefaktor i omradet och olika faktorers

effekt pa omradets trivsel och naturnyttor.

Pa basis av den insamlade responsen gallande de forsta utkasten utarbetades tre nya
detaljplaneutkast som var framlagda for paseende 24.4.2024-30.5.2024. Effekten av
alternativen har bedémts som en del av denna planbeskrivning. Responsen pa alternativen och
dess konsekvenser for forslaget har beskrivits i kapitlet Deltagande och samarbete i denna

beskrivning.

Detaljplaneférslaget presenterades i stadsutvecklingsnamnden 27.5.2025 och var framlagt 6—
4.7.2025 och 11-22.8.2025
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2.2 Detaljplanen

Syftet med planen ar att skapa férutsattningar for att bygga upp ett trivsamt och gronskande
bostadsomrade som erbjuder mangsidiga boendealternativ och placera ett daghem och en
idrottsplats i omradet. Byggandet styrs sa att det verkstaller stadens mal for energieffektivt och

koldioxidneutralt byggande.
Planen gor det majligt att bygga nya bostader i narheten av tjansterna i Borga centrum.

Byggnaderna har llu3/4—1V vaningar. Byggnaderna kan vara radhus, kopplade smahus (s.k.
townhouse) och vaningshus. Det ska ingas ett samregleringsavtal mellan tomterna 9-12 i
kvarter 58 om hur gardar och parkeringen som placeras i LPA-omradet ska ordnas. | kvarteren
57 och 58 har det anvisats sammanlagt 12 720 m?-vy vaningsyta i kvartersomradena for
bostadsbygge. For bostadsbyggnader har anvisats sammanlagt 150 m2-vy affarslokaler. |
affarslokalerna kan placeras exempelvis kontor, en kiosk, ett kafé eller en restaurang. Kvarteret
ska erbjuda mangsidiga boendealternativ. Pa tomterna 9—-12 i kvarter 58 far hégst 20 procent av
den totala vaningsytan anvandas for service- eller specialboende, sdsom boendetjanster for

aldre eller handikappade.

Daghemmet har placerats i kvarteret 180 i sddra delen av omradet. Byggnaden kan ha tva
vaningar och har anvisats en vaningsyta pa 3 000 m?-vy. Fér en ekonomibyggnad har anvisats

en vaningsyta pa 150 m2-vy.

Idrottsplanen har placerats i VU-omradet langs Pellingevagen. | omradet VP-1 ligger en
depabyggnad som kan bevaras i bruk som inte orsakar miljostérningar. Det ar inte tillatet att

bygga en ny byggnad i stallet fér depabyggnaden.

Efter framlaggningen har detaljplaneférslaget kompletterats enligt féljande. Tomtindelningen i
kvarter 58 har andrats. Foreskriften for boendeparkering har preciserats sa att parkeringen ska
dimensioneras med ett tal som ger en stérre mangd. Pa tomterna 10 och 11 i kvarter 58 har
lagts till ett servitut fér vattenférsoérjning for tomt 12. Tomten 8 i kvarter 57 har avgransats fran
andan av Stapelgatan sa att vandplatsen i sin helhet ryms pa Stapelgatan. Dessutom har
parkeringsarrangemangen pa den ovan namnda tomten andrats. Vid Sjotullsgatan har man
korrigerat hérnpunkter av tomter. Pa den del av tomten fér daghemmet som ska planteras blir
det mojligt att anlagga kommunaltekniska konstruktioner och gatubelysning och pa
parkeringsplatsen att stifta ett ledningsservitut for servicebyggnaden i VP-1 omradet.
Daghemmets parkeringsplats har anvisats till andra anvandare utanfér daghemmets dppettider.
VP-1 omradet kan anvandas som parkeringsplats som betjanar rekreationsomradena efter det
att byggnaden har rivits. Planbestammelsen har preciserats i fraga om barande vaxtunderlag i

parkeringsomradena. Bygganvisningarna har preciserats i fraga om balkongerna i riktning mot
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Pellingevagen och Sjétullsgatan. Bestdmmelserna om sanering av férorenad mark och

hantering av dagvattnet pa idrottsplatsen har preciserats. En bestammelse har lagts till om
kostnaderna for 6verféring av de ledningar som hor till projekten pa tomterna. |
kostnadseffekterna i planbeskrivningen har lagts till en uppskattning av byggandet av
idrottsplatsen. Genomférandet och tidsplaneringen av planen har preciserats pa grundval av

kostnaderna.
Andringarna &r av teknisk natur och férutsatter inte att planforslaget 1aggs fram pa nyit.

Det lamnades fem utlatanden om och tva anmarkningar mot planférslaget. Anmarkningar och

utldtanden behandlas i punkterna 4.5.1 och 4.5.2 i planbeskrivningen och i bilaga 3.

2.3 Genomforande av detaljplanen

Byggandet av kommunalteknik kan inledas nar ekonomiska resurser har reserverats for
genomférandet. Byggandet av tomterna kan bérja nar kommunaltekniken och infrabyggandet ar
klara. Beslut som galler driftsekonomin och investeringar gallande saneringen av marken

paverkar tidtabellen markbart. Byggandet genomfdrs troligtvis inom nagra ar.
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3 UTGANGSPUNKTER

3.1 Utredning om forhallandena i planeringsomradet

3.1.1 Allman beskrivning av omradet

Detaljplaneandringen galler utvecklande av Anasplan, Anashallens omrade och
naromgivningen som ar belagna cirka 700 meter fran torget och séder om empirestaden i
centrum. Planeringsomradet omfattar grénomraden, gata och Anashallens kvarter 180.
Omradets granser preciseras nar planeringen framskrider. Planeringsomradet avgransas av
Pellingevagen, Sjétullsgatan, Strandgatan och Stapelgatan. Ett promenadstrak gar genom
omradet fran Strandgatan till Lilla Cygnaeusgatan.

Omradets totala yta ar cirka 5,3 hektar.

Helikopterbild ur Jonasbackens riktning varen 2017. Planeringsomradets grédnser markerade med
gul streckad linje. Omradet i planférslaget ér lite mindre &n avgrédnsningen ovan. Det omgivande
byggnadsbestandet ar 1-3 vaningar hé6ga. Egnahemshusen ldngs Pellingevédgen och radhusen péa
Aunelas sida ligger i Jonasbackens sluttning som ar hégre upp an planeringsomréadet.
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3.1.2 Naturmiljs

3.1.21 Landskap och natur

Sett till landskapsstrukturen ar omradet en del av Borga adal. Landskapsbilden ar vidstrackt nar
det galler bollplanerna. Vyerna mot astrandens 6ppna rum hindras av depabyggnaderna samt
trad- och buskgrupper. Tallbestandet vid Jonasbacken och Aunelabackens asar skapar

naturliga och effektiva skogbevuxna granser.

Joonaanmaki
Jonasbacken

Kokenmaki

Kokonbacken

250 m

Ortokuvat 2020, i Pohj ©Porvoon

Bildandet av landskapsrummet for Borga adal vid planeringsomradet ar 2022

Landskapsmassigt betydande barrtradsdominerade asskogar och -dungar

Tradgrupper och skogsdungar med unga |ovtrad

ey >
Sl
" | Grasplaner
i ., Vassruggar
AN

Gransen for Borga adals 6ppna landskapsrum

Bollplanerna, Anashallen och sluttningen pa dess 6stra sida har tidigare bestatt av aker och ett
industriomrade som senare byggts pa den. Sluttningsparken som har skétts som en grasplan
har anvants ganska lite. Planomradets gronomraden och 6ppna landskapsrum ar inte
landskapsmassigt speciella eller betydande for naturens mangfald. Via omradet bildas dock en
parkanslutning mellan Jonasbackens skogsas och astranden. Parkgangen som gar genom
planeringsomradet férenar huvudfriluftsleden som gar langs med Strandgatan i strandens
riktning med Lilla Cygnaeusgatans ande, varifran man kommer till simhallen och vidare till

Keskuskoulu och centralidrottsplanen. Till Jonasbacken leder en nedtrampad stig i en brant
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sluttning. Det finns ingen byggd vag for gang- och cykeltrafik upp fér backen vid Pellingevagens

sida.

Den lilla talldungen i norra delen av Anas i sddra delen av planeringsomradet har en
landskapsmassig betydelse. Talldungen avgransar landskapsutrymmet och sparrar av adalen
till ett smalt sund mellan Kokonskogen och Jonasbacken. Landskapsmassigt betydelsefulla
drag som ar karaktaristiska for planeringsomradet ar ocksa Jonasbackens asskog, adalens
Oppna rum, Kokonbackens asskog som ramar in adalen fran sédra sidan samt vyerna som
dppnar sig fran &n och strandzonen. Ostra strandens sddra stadskvarter bildar en tydlig och

landskapsmassigt betydande avgransning vid planeringsomradets kant och astranden.

Grénomradenas betydelse framhavs for funktionell idrottsanvandning och genomfartsmajlighet
mellan stranden och Pellingevagen. Aven Sj6tullsgatans trottoar ar viktig for friluftsbruk. Fér de
boende i bostadskvarteren som gransar till omradet ar &ven omradets nuvarande 6ppenhet och

planernas fria bruk av betydelse.

3.1.2.2 Vaxtlighet

Anéshallens gardsplan &r till storsta delen asfalterad. P& vastra sidan av hallen finns ett
parkeringsomrade med sandyta. Mellan parkeringsomradet och Anashallen véxer en rad av

[6nnar.

| norra delen av planeringsomradet finns en idrottsplan med sandyta och pa syddstra sidan en
bollplan med grasyta. Pa planernas grasomrade vid Pellingevagens sida vaxer nagra unga
I6nnar, en ek, en bjorkgrupp och buskar. P& sddra sidan av sandplanen invid Sj6tullsgatan finns

buskar och pa vastra sidan av grasplanen finns en larktradsgrupp.

Genom parken pa 6stra sidan av Anashallen gar en sandstig. P4 véstra sidan av stigen finns ett
uppsamlingsdike. Langs diket finns bland annat bjorkar och lindar. Arternas mattliga riklighet
gor tradbestandet intressant och dikesmiljon erbjuder en majlighet till att utveckla artrikedom
och gronmiljo. Parken i sluttningen ar tackt med grasmatta. Tradbestandet bestar av enskilda

trad pa grasmattan, bland annat unga l6nnar, vide, alar samt enskilda barrtrad och buskar.
Pa parken vid vastra sidan av Sjotullsgatan har planterats olika slags prydnadskoérsbar.

Parkomradet mer norrut mellan vaningshustomterna pa Sjétullsgatan och Stapelgatan ar tackt
med grasmatta. Pa den sida av parken som ligger mot Stapelgatan véxer bjorkar, en |6nn, en
cembratall och buskar vid tomtgransen. Genom omradet gar en smal stig som ar innott i

grasmattan.
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3.1.2.3 Klimat och vattendrag

Planeringsomradet har ett gynnsamt mikroklimat. Byggnaderna och asdungarna skyddar

omradet fran adalens vindar.

Planeringsomradet tillhér Borga adals vattendragomrade. Sarskilt i omradets sydvastra del ar
det viktigt med Gversvamningsberedskap, eftersom omradet ar flackt och nar havsytan ar hog
forhindras eller forsdmras avrinningen av dagvattnet i omradet. For narvarande ar spelplanerna

i omradet tackta med grasmatta och sand och dagvattnet kan infiltreras mattligt i omradet.

Diket for torrlaggning av grénomradet ligger vid gransen mellan Anéshallens depa och
gréonomradet. Diket rinner via Strandgatans diken till vatmarken vid an. Diket har flyttats flera
ganger och det har inte utvecklats bestaende vaxlighet langs backen. Resten av omradets

tidigare dppna diken ar rérlagda.

3.1.3 Historik 6ver omradesanvandningen

Omradet var lange i industribruk. Anéshallen byggdes som en mébelfabrik vid dvergangen
mellan 1940- och 1950-talen. Industriverksamhet bedrevs aven pa vastra sidan av hallen, dar
det nufértiden finns ett bostadskvarter och grénomrade. Omradet norr om hallen odlades annu

pa 1970-talet. Bollplanerna urskiljs forsta gangen pa flygbilder fran 1980-talet.

Anéshallen anvands inte langre. | de évriga byggnaderna och barackerna i omradet verkar
gréndepan for stadsinfran. Anéshallen har problem med inomhusluften och har beviljats

rivningstillstand. Idrottstjansterna ansvarar for bollplanerna.

Omradets langvariga anvandning och industrihistoria ar faktorer som gor att det kan finnas

féroreningar i miljon.
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Ortoflygbilderna i 6vre raden &r fran
aren 1950 och 1970, bilderna i
nedre raden fran aren 1986 och
2020. Anda till 1970-talet har
omradet med sina nérmiljéer
huvudsakligen varit i industri- och
odlingsbruk. Strandgatan och
Sjétullsgatan stakades ut igen pé
1990-talet i samband med
omplaneringen och byggandet av
kvarteret som avgrénsar omradet i
véast. Aunelas talldunge och
Jonasbackens skog har bevarats.

3.1.31 Den byggda miljon

Byggnaden som nufértiden ar kdnd som Anéshallen fardigstalldes i bérjan av 1950-talet for
Borga mdbelfabriks bruk. | omradet fungerar for narvarande stadens grondepa. Depahallen som

ligger i Strandgatans riktning ar fran ar 2008. Depagarden har aven ett tak.

| 6vre raden: vy runt bollplanen. | mitten: Andshallen, den nyare depdbyggnaden och depdns tak vid kanten av
parken. | nedre raden: éppna vyer i omrddet.

12 /59



PORVOO4&sBORGA

Omkring planeringsomradet finns ett mangsidigt byggnadsbestand. Langs Pellingevagen, i
Jonasbackens sluttning finns egnahemshus i 1-2 vaningar byggda mellan 1940-talet och 2000-
talet. | sluttningen pa Aunelas sida finns enplansradhus fran 1970-talet. Pa vastra sidan om
Sjoétullsgatan finns vaningshus i tva vaningar fran 1950- och 1980-talen. Langs Strandgatan
finns trevaningshus fran 2000-talet och i norra kanten av planeringsomradet mellan
Pellingevagen och Sjétullsgatan finns vaningshus i 2-3 vaningar fran borjan av 2000-talet.
Dessa vaningshus carportar ligger vid planeringsomradets grans.

Parken mellan Sj6tullsgatan och Stapelgatan
bestar av grdsmatta. | vastra dnden av parken
véxer ndgra enstaka trad. Over grdsmattan gar en
nedtrampad stig.

Il _H, [

= g 5

Grannskapets byggnadsbestand. Till vénster i 6vre raden: vaningshus i kvarter 58 léngs Anésgatan. | mitten, till héger:
grannar ldngs Sjétullsgatan. Byggnaderna ar byggda aren 1999, 1991 och 1959. | nedre raden: radhus léngs Fiskaregatan i
planeringsomréadets sédra kant. Byggnaderna i sluttningen pa parksidan har tva vaningar och de pa gatusidan en vaning.
Radhusen &r fran bérjan av 1970-talet.
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Grannkvarterens smahus ldngs
Pellingevégen &r mangsidiga till sin
arkitektur och byggda av olika material.
Pa gatans 6stra kant finns ingen
trottoar.

3.1.4 Markagarforhallanden

Borga stad ager hela planeringsomradet.

3.2 Planeringssituation

Planer och utredningar gallande planomradet behandlas kort i detta kapitel. Férutom dessa styr
Borga stads strategi, klimatprogram, markpolitiska riktlinjer, boendeprogram och

gronkoefficient-verktyg omradets utveckling.

3.2.1 Nationella mal for omradesanvandningen

De nationella malen for omradesanvandningen ar en del av det planeringssystem for
omradesanvandningen som avses i markanvandnings- och bygglagen. Statsradet beslutade om
de nationella malen fér omradesanvandning 14.12.2017 och da ersattes det tidigare beslutet.
Malen som ska beaktas och framjas vid utarbetandet av andringen av detaljplanen ar relaterade
till enad samhallsstruktur och livsmiljons kvalitet och kulturarv. Enligt malen utnyttjas befintliga
samhallsstrukturer och stadsregioner férenas. Behovet av personbilstrafik ska hallas pa ett

minimum. Forutsattningarna for kollektivtrafik, gang och cykling forbattras och framjas.

Omradet utvecklas bland annat som ett omrade med ett mangsidigt utbud av tjanster och
boende. Utnyttjandet av befintligt byggnadsbestand framjas och forutsattningar skapas for en
god tatortsbild.
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3.2.2 Landskapsplan

| Ostra Nylands landskapsplan (godkand 25.8.2020, vunnit laga kraft 13.3.2023) hér
planomradet till utvecklingszonen for tatortsfunktioner. | landskapsplanen har omradet aven
angetts vara ett landskapsmassigt viktigt omrade med tanke pa bevarande av kulturmiljéer eller
landskap (Gamla stan i Borga och den omgivande landskapsmassigt vardefulla

stadsstrukturen).

3.2.3 Generalplan

| delgeneralplanen fér centrala omraden i Borga (15.12.2004) finns A (Bostadsomrade) samt
markomrade som ska rengoéras och istandsattas (snedrutigt), VL (Omrade for narrekreation) och

PY (Omrade for offentlig service och forvaltning).

Omgivande omraden har beteckningen A (Bostadsomrade), AP (Smahusdominerat
bostadsomrade) och VL-2 (Omrade for narrekreation med speciella miljovarden). Pa omradets
sydvastra sida finns markering om miljdvarden som ska bevaras (lodrata rander), (MA4, annat
vardefullt landskap). Avgransningen av Borga adals kulturhistoriskt vardefulla miljo av
riksomfattande varde har under beredningen av den gallande generalplanen natt till kanten av
planeringsomradet. | beredningen av det nya generalplanearbetet for de centrala omradena har
man upprattat en specificerande utredning om landskapsmassigt vardefulla omraden.
(Kulturmiljéutredning fér de centrala delarna i Borga 2021) | planeringsomradet finns inga objekt

som avses med utredningen.

Utdrag ur avgrénsningen av landskapsmassigt vardefulla
kulturmiljéer, Kulturmiljéutredning for de centrala delarna i
Borgé 2021. Den svarta pilen visar planeringsomradets
ldge. Av omraden av intresse pé landskapsniva ligger
Aunelabackens tallbevuxna &s néra planeringsomradet.
A Inga bebyggda omréaden av intresse péa landskapsniva

b avgrénsas till planeringsomradet.
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Kartutdraget &r fran en landskapsutredning som
utarbetades for den nya delgeneralplanen for de centrala
omradena. Avgrdnsningen av landskapsmassigt vérdefulla
omraden har anvisats med en klargrén linje. Till de
vérdefulla omréadena hér Borga adal samt Ruskis och
Tarkis omraden i Aunela som separata omraden.

Reformarbetet av delgeneralplanen fér de centrala omradena har pabérjats ar 2018. Jordmanen
har delvis istandsatts. Under detaljplanearbetet har man utrett féroreningar som enligt

generalplanen finns i planomradet.

T  — \ ’(i —'
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| Utdrag ur géllande lands:kapsplan (februari 2022) och Delgeneralpian fér de centrala omradena i Borgé (2004). Den
svarta pilen och cirkeln anger planeringsomradets lage.

2 m ;

Odlingslandskapet som omger omradet har férandrats efter upprattandet av
generalplanen, eftersom

3.2.4 Detaljplanen

Det finns en detaljplan som &r faststalld &r 2003 nar det géller Andshallen. | detaljplanen finns
ett VL-omrade (Omrade fér narrekreation) dster om Sjétullsgatan och norr om Anéshallen.
Kvartersomradet vid Anashallen ar YU/TV, ett kvartersomrade for byggnader for
idrottsverksamhet och lagerbyggnader. Krav pa bilplatser 1 bp/150 m2-vy. An&shallen &r
skyddad med sr-beteckning i detaljplanen. Man har beviljats undantagstillstand for rivning av
hallen pa grundval av dess daliga skick.
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For idrottsplanerna galler detaljplanen fran ar 1985 dar omradet mellan Sjétullsgatan och

Pellingevagen ar VL-omrade (Omrade for narrekreation). Omradets 6stra och norddstra grans
hor till detaljplanen for Aunela fran ar 1972. P-omradet ar en park och Upl-omradet en boll- och
lekplan. Omradet som blir kvar pa norra sidan av Strandgatan och Sjétullsgatan hor till
detaljplanen fran ar 1995 med beteckningen VP Park. | detaljplanen for ar 1985 finns ett
omrade med beteckningen VP Park pa vastra sidan av Sjotullsgatan som ar ett reserverat
omrade for planomradet. De omgivande tomterna bestar av bostadsbyggande. Byggnaderna pa
omradets vastra och norra sida ar vaningshus AK vars hojd ar 111/2—112/3, éstra sidan av

Pellingevagen bestar av egnahemshus AO och omradets norddstra sida av enplansradhus AR.

| kvarter 176 galler detaljplanen fran 1985. Enligt beteckningen AK-14 ar omradet ett
kvartersomrade for vaningshus. | kvartersomradet far det finnas affars-, motes- och andra
lokaler pa forsta vaningen i byggnader som ar belagna langs gatan. | kvarter 704 galler
detaljplanen fran 1973. Omradet ar ett kvartersomrade for radhus enligt beteckningen AR2.
Genom en detaljplaneédndring &ndras kvartersnumreringen i kvarteren 176 och 704. (Utdrag ur

detaljplanesammanstallningen Bilaga 6)

3.2.5 Nationalstadsparken

Astranden och Jonasbacken tillhér nationalstadsparken i Borga. Ruskis Natura 2000-omrade
borjar cirka 200 meter fran planeringsomradet. Aven Stadsfjarden-Stensbélefjardens och

Ruskis naturskyddsomraden stracker sig till Anas omrade.

Den nationella stadsparkens grédnser & markerade med gratt och Ruskis Natura 2000-omrade med ljusgrént. Ruskis
naturskyddsomréde &r markerat med brunt och Kaupunginlahti-Stensbélefjardens naturskyddsomrade med klargrént. Ej i
skala.

RTS8 e

[ 1:5 000
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3.2.6 Trafik

Enligt berakningen fran ar 2018 ar den genomsnittliga trafikmangden 900 fordon/dygn pa
Pellingevagen och 1 400 fordon/dygn pa Sjétullsgatan. Under sommaren 2022 uppgick
trafikmangden péa Strandgatan till 5 600 fordon/dygn.

Enligt berakningen fran ar 2023 ar den genomsnittliga trafikmangden 1 050 fordon/dygn pa
Pellingevagen och 750 fordon/dygn pa Sjétullsgatan. Trafikmangden pa Strandgatan uppgick till
5 600 fordon/dygn.

3.2.7 Trafikbuller

| Borgas bullerutredning ar 2013 uppskattade man bullernivaer for trafikmangderna ar 2030.
Enligt bullerutredningen nar bullret langs Sj6tullsgatan pa dagtid planeringsomradet med hégst
65 dB. Da riktas hogst 65 dB mot fasaderna som ligger vid gatans grans. Pa basis av detta ska
A-ljudnivaskillnaden DLA som motsvarar plankravet vara minst 30 dB (65-35 dB) vid den
aktuella fasaden. Med beaktande av berakningsosakerheten + 2 dB, vore det att rekommendera

att man faststaller 32 dB som A-ljudnivaskillnad DLA for den aktuella fasaden.

| detaljplanens forslagsskede utreddes bullersituationen narmare. Enligt utredningen
understiger bullernivan riktvardena i gardsomradena vid prognoslaget och det finns inget behov
av att foresla nagra bullerbekampningsbestammelser i detaljplanen. Nar det galler
byggnadernas bekladnad eller genomférande av lagenheter som ligger genom byggnaden finns
det inte heller nagot behov av att féresla nagra sarskilda bestammelser i planen. | utredningen
rekommenderas att balkongerna i de byggnader som ligger narmast Sj6tullsgatan och

Pellingevagen inglasas.-(Utredning 5)

Bullerutredningen i detaljplanen har gjorts med trafikdata for nulaget och for en
prognossituation. Trafikdata fér nulaget har samlats genom trafikrakningar i omradet. Den
prognostiserade trafikmangden har uppskattats genom att anvanda en tillvaxtkoefficient pa 20
procent for alla gator. Den prognostiserade trafikmangden som uppskattats pa detta satt
motsvarar den prognostiserade trafikmangden for 2050 i trafikutredningen i delgeneralplanen

som utarbetats efter bullerutredningen, och kan antas vara korrekt.
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Bullersituationen 2 meter 6ver markytan. Végtrafikens genomsnittliga ljudniva (LAeq) under dagtiden (kl. 7-22) i
nuldget och i prognossituationen dd depdbyggnaden Idngs Strandgatan har rivits.

3.2.8 Markgrund och grundvatten

Jordytans niva i planeringsomradet varierar mellan cirka +1,3 och +8. Jordytan ar hogst i
omradets Ostra del, dar den ligger ungefar pa nivan +8. Jordytan ar hogst i omradets Ostra del,
dar den ligger ungefar pa nivan +8. Harifran sjunker jordytan mot vaster/soder till en niva pa

cirka +1,3.
Markgrunden i utredningsomradet bestar av lera, sand och moran samt stallvis av silt.

Borrningar har utforts i utredningsomradet under aren 1998, 2005, 2006, 2007 och 2022. De
grundundersodkningar som utforts i omradet bestar av vikt-, tryckhejar-, stick- och trycksondering
samt grundvattenrér som installerats i omradet. Man har aven tagit bade stérda och ostérda
prov i omradet. | sddra delen av utredningsomradet varierar jordskiktstjocklekarna ungefar i
intervallet 2...20 m. Jordtacket ar som tjockast i sydvastra delen av omradet, varifran det blir
tunnare mot omradets syddstra del. Bergytans niva varierar mellan cirka -20 och +3 i omradet
och pa berget ligger ett cirka 1-5 m tjockt moranlager. Bergytan ar lagst i sydvast, varifran den
hojs mot dster. Lerskiktet ar cirka 1...17 m tjockt. Stallvis finns det ett cirka 1 m tjockt
fylinadsskikt pa lerskiktet. | sddra delen av utredningsomradet finns det stéllvis ett 2—6 m tjockt
siltskikt mellan ler- och sandskikten. Borrningarna har slutat mot antingen sten, block eller

berggrund. Inga bergsakringar har gjorts.

Pa basis av borrningsmotstandet ar leran av mjuk kvalitet. Lerans vattenhalt ar cirka 25...75
procent. Siltskiktet ar stallvis ganska 16st och stallvis fast. Dessutom har det bildats lager av
sand och lera p4 silten. | norra delen av utredningsomradet, pa norra sidan av Ashallen, varierar
jordtackets tjocklek mellan cirka 1 och 11 m. Bergytans niva varierar mellan cirka -7 och +5.
Ytskiktets huvudsakliga jordart ar ett cirka 1-8 m tjockt ler- eller siltskikt. Nar jordtacket ar som
tunnast bestar det stallvis av fyllning. Under ler-/siltskiktet forekommer som tjockast ett

moranlager pa cirka 6 meter. Borrningarna har slutat mot antingen sten, block eller berggrund.
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Pa basis av borrningsmotstandet ar leran av mjuk kvalitet. Jordprovens vattenhalt varierar

mellan 30 och 65 procent. Pa basis av vingborrningarna ar lerans skjuvhallfasthet som lagst
cirka 15 kN/m?. Siltskiktet ar stallvis ganska 10st och annanstans fast. Dessutom har det bildats
lager av sand och lera pa silten. | verkligheten kan moranlagret vara tunnare, eftersom
jordproverna visar att jordmanen innehaller mer silt &n vad borrningsmotstanden visar. Bergytan

har inte sdkrats med borrmaskinsborrningar.
Enligt statusrapporten forekommer det ingen sulfathaltig lera i omradet.

Omradet ar inte grundvattenomrade. | grundvattenrdret i norra delen av utredningsomradet har
man 6/2022 uppmatt att grundvattenytan lag pa nivan +1,93...+1,97. Grundvattenytan ligger dar
cirka 3 meter under markytan. | grundvattenrdret som ar installerat i sédra delen av
utredningsomradet har man vid samma tidpunkt uppmatt grundvattenytan pa niva
+1,15...+1,17. Grundvattenytan var pa cirka 0,15 meters djup fran markytan. | omradet
férekommer grundvatten under tryck, men grundvattenytan ligger nara markytan i sédra delen
av omradet. Byggande av kallare skulle forutsatta en permanent sankning av grundvattenytan

och vattentata strukturer, och saledes ar det inte att rekommendera.

Lera ar vanligtvis tjalfarlig, vilket bor beaktas i allt byggande. Silt ar ofta valdigt tjalfarligt och kan
leda till vasentliga skydds- och utspetsningsbehov. Anvandning av utspetsningar ska utredas

separat och skadliga ojamna tjallyftningar ska hindras.

Innan man inleder byggandet ska grundférhallandena sakerstallas med detaljerade
grundundersdkningar dar byggnaderna ska sta. Det rekommenderas att man har utfor

borrningar med mellanrum pa minst 10-20 m.

| grundlaggningssattsutredningen undersdkte man koldioxidutslappen fran byggnadernas
grundlaggningssatt samt gator och parkeringsplatser. Utslappen beraknades uppga till totalt
cirka 2 300 t CO2 e. Pa basis av utredningen skulle man kunna minska dessa utslapp 24
procent med olika slags resurssmarta Iésningar. | utredningen presenteras féljande
resurssmarta l6sningar: utslappssnal betong, anvandning av betongkross, utnyttjande av

schaktmassa och anvandning av atervunnen asfalt. (Utredning 1)

3.2.9 Fororening

Omradets fororeningshalt utreds i samband med planarbetet. Omradets langvariga anvandning
och industrihistoria dkar risken for féroreningar. Enligt prelimindra resultat finns det
avfallsfyllning och féroreningar i omradet. Baserat pa resultaten 6verskrider féroreningarna pa

tva punkter det 6vre riktvardet eller halter som klassas farliga nar det galler zink, bly och
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arsenik. Fortsatta preciserande undersoékningar om féroreningar har genomforts i samband med

beredningsarbetet for planforslaget.

En undersokning av skadliga &mnen i marken i objektet Sjétullsgatan 5-7 (Anashallen) har
genomforts ar 2007. (Suomen IP-Tekniikka Oy) | undersdkningen konstaterades forhojda halter
av arsenik, olja och PAH-féreningar i fastigheten. | jordmaterialet som fanns i betong-, tegel-
och traavfallshégarna bland grunderna av byggnaden som revs i omradet konstaterades en halt
av PAH-féreningar som dverskred det hogre riktvardet. | samma prov konstaterades aven en
halt av oljekolvaten som 6verskred det nedre riktvardet. Halten var C44- Cas -fraktioner 260
mg/kg Cas- Cao-fraktioner 800 mg7kg. | ytskiktet i det omrade som ar under de tackta
bilplatserna konstaterades en arsenikhalt pa 12 mg/kg, som overskrider troskelvardehalten
enligt PIMA-férordningen. Detta fororenade jordmaterial har forts bort fran platsen ar 2007. |
objektets jordmaterial har i undersdkningen inte konstaterats halter av skadliga @mnen som

overskrider troskelvardet enligt PIMA-férordningen (eller det nedre riktvardet).

| planeringsomradet har under planarbetet gjorts ytterligare utredningar 13-20.6.2022
(Utredning 2, Ramboll), och da borrades 12 understkningspunkter och gravdes 15 provgropar
med gravmaskin. Undersokningspunkterna placerades sa att de jamnt tacker de omraden som
undersoks for att utreda situationen som helhet. Med hjalp av provgropsundersdkningen
kompletterades borrningsundersdkningen genom att provgroparna placerades sa att de
preciserar och begransar de redan undersokta provpunkterna. Provgropsundersdkningen

mojliggjorde aven exaktare observationer om eventuellt avfall i marken.

De prov som analyserades i laboratoriet valdes enligt provtagningsobservationer. |
undersokningsproven som skickades till laboratoriet bestamdes de totala halterna av metaller
(Sb, As, Cr, Cu, Pb, Ni, Zn, V), halterna av oljekolvaten C10-C40, halterna av aromatiska
kolvaten (BTEX-féreningar) och oxygenater (MTBE, TAME, TAEE, ETBE, DIPE) samt halterna
av PAH- och PCDD/F-féreningar. | vattenprovet bestamdes halten av oljekolvaten C10-C40.

| objektet upptacktes tydligt forhojda halter av skadliga amnen i fyra punkters omraden samt
avfallsobservationer gjordes i tolv punkter i samband med undersoékningarna. | storsta delen av
undersokningspunkterna konstaterades dessutom arsenikhalter pa tréskelvardesnivan. De

motsvarar bakgrundshalten i omradet.

Vid undersokningspunkten P127, som ligger i omradet mellan Sjétullsgatan och amynningens
sandplan, konstaterades forhojda halter av bly (15 000 mg/kg) samt antimon (1 600 mg/kg). De
forhojda halterna av skadliga @mnen vid undersékningspunkterna bildar saval en halsorisk som
en ekologisk risk, och detta ska beaktas vid andringar av gravning och markanvandning.

Dessutom rekommenderas det att granserna for observationerna vid punkten hittas genom
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nagra borrningspunkter eller provgropar i samband med fortsattningsplaneringen for att hitta

granserna for det jordmaterial som innehaller skadliga @mnen.

Vid undersdkningspunkt RF11 i omradets sddra kant konstaterades en forhdjd halt av zink samt
i punkt KP4 en forhdjd halt av PAH-féreningarna. Dessa forhojda halter konstaterades inte
orsaka en forhdjd halsorisk inom omradet i det nuvarande bruket dar de ligger under
existerande vagstrukturer. Likval konstaterades det i punkt KP1 férhojda halter av latta
kolvatefraktioner. Kolvatefraktionshalterna bildar inte en betydande risk for halsa eller miljo i

nulaget.

Enligt undersokningsresultaten ar de forhojda halterna av skadliga @mnen som konstaterats i
undersokningsomradet begransade i djupriktningen i ytskikten av marken i djupet av 0,5...1,4 m
fran markytan. | dessa undersokningar kunde féroreningen som konstaterades i marken vid
borrningspunkt P127 dock inte gransas i breddriktningen. Annars kunde provpunkterna som
innehaller férhojda halter av skadliga amnen (RF4 och RF11) gransas i breddriktningen med en

exakthet som ar tillracklig med tanke pa fortsatt planering.

Observationer av avfall gjordes i samband med provgropsgravningen vid sammanlagt tolv

punkter, med tyngdpunkten i det sddra omradets centrala delar vid borrningspunkterna.

Om jordmaterial som har konstaterats i fastigheten och som har halter av skadliga @mnen som
overskrider troskelvardena enligt Srf 214/2007 gravs eller behandlas under byggarbetena, kan
haltnivaerna begransa mottagningen och den slutliga placeringen av jordmaterialen.
Jordmaterial som innehaller skadliga @amnen 6ver de nedre riktvardesnivaerna enligt Srf
214/2007 ska enligt den nuvarande lagstiftningen behandlas som férorenad mark, och det kravs
ett tillstand for att gréva eller behandla den enligt MSL 136 §. Aven avfallet i marken och

placeringen av den i tillbérlig hantering ska beaktas i samband med gravandet.

Enligt de preliminara fororeningsresultaten forhindrar halterna av skadliga @mnen inte att
omradet planlaggs eller att markanvandningen omvandlas. De férorenade jordmaterialen ska
beaktas vid tillstdndsgivningen samt under arbetet vid schaktning, transport och slutlig
placering. Skadliga amnen ska avlagsnas i den omfattning som byggandet och den kommande

anvandningen av omradet forutsatter.
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Utdrag ur kartan fran féroreningsundersékningen.
- (Utredning 2) Mitt i den bla cirkeln ligger

< undersbkningspunkt P127 och mitt i den réda cirkeln
ligger unders6kningspunkt RF11.

3.2.10 Avrinningsomrade, dikessystem och 6versvamning

| norddstra delen av omradet runt Anés depa finns dppna diken. Det rinner vatten i dikena fran

dagvattennatet och som ytvattenavrinning.

Bild: Dagvattenavlopp och 6ppna diken

Pa de preliminara kartorna 6ver pluviala éversvamningar har man anvant observationerna av
den ovanliga pluviala éversvamning orsakad av 6sregn som upprepats cirka en gang per
hundra ar. Man boér observera att regnmangderna férvantas 6ka cirka 10 procent fram till slutet

av detta arhundrade péa grund av klimatférandringen (Klimatguiden).
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Prelimindr karta 6ver pluviala 6versvdmningar. Syke ver04.12.2018

Pluviala éversvamningar rinner ut genom omradet fran norr till séder. Vatten samlas aven vid
Ostra kanten av grasplanen. Dagvattnet infiltreras bra i Jonasbackens skogsomrade. For att
forhindra risken for pluviala 6versvamningar ska man i planeringen och planbestammelserna
beakta 6versvamningskanalerna samt den 6kade mangden dagvatten som byggandet orsakar i
omradet. Det korta avstandet till Borga a och utsattheten for Gversvamning ar risker, vars
beaktande gallande exempelvis den belastning pa vattendragen som orsakas av idrottsplanens
eller lekomradenas belaggningsstruktur och uppstar av mikroplaster, bor beaktas i

planbestdmmelserna.

Havsvattendversvamningens riskomraden som upprepas 1/20 eller 1/100 ar ligger nara
varandra. Omradets framre delar och den existerande depabyggnaden ar utsatta for

havsvattendversvamning.
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Fordrojningskonstruktioner for dagvatten, samt dess infiltration och styrande till vaxtlighet gor
det mojligt att framja vaxlighet och pa sa satt aven utveckla intrycket av en tradgardsstad. |
detaljplanen kan man styra dagvattnets infiltration och fordrojning ur detta perspektiv. Man

borde férbjuda att kallare byggs i omradet pa grund av risken for pluviala éversvamningar.

Vid behov gors en mer preciserad dagvattenutredning i omradet i samband med

detaljplaneutkastens vidare bearbetning.

3.2.11 Dagvattenutredning

For omradet har utarbetats en dagvattenutredning som granskar férandringen i
markanvandningen (Utredning 4) | dagvattenutredningen har man utrett principer fér hur
dagvattenhanteringen kan genomféras i omradet. Utgangspunkten ar dagvattens kvalitativa

hantering.

Centraliserad infiltrering av dagvatten vid fastigheter har inte rekommenderats i utredningen.
Lokala forhallanden (markgrunden och grundvattenytans niva) gor det inte majligt att basera
dagvattenhanteringen pa centraliserad infiltrering av dagvatten i omradet. Férhallandena for
infiltrering av dagvatten kan framjas decentraliserat med fastighetsspecifika I6sningar.
Dagvatten som infiltreras i marken spelar en viktig roll i att uppratthalla gronomradenas och
vaxtunderlagens vattenbalans. Man stravar efter att bevara den naturliga vattenbalansen och
uppratthalla styrningen av ytavrinningsvatten fran ogenomtrangliga omraden till sankor eller

vaxunderlag i gronomraden bredvid dem.
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Dagvattens kvalitativa hantering férutsatts pa kvartersomradenas parkeringsplatser och i évriga

delar av kvarteret dar trafik forekommer. | dessa omraden kravs ocksé att dagvatten fordrgjs.

| utredningen passerar 6éversvamningsrutterna detaljplaneandringens omraden langs gatu- och

grénomraden. Séder om planomradet gar 6versvamningsrutterna éver Strandgatan mot
avrinningsvattendraget.

| exceptionella dversvamningssituationer kan avrinningsomradet ovanfér planomradet bli
mycket storre i norr. | en normal situation styr dagvattennatverket omradets dagvatten langs
Alexandersgatan och Skepparegatan mot Borga a. Dagvatten som uppstar vid exceptionellt
kraftiga regn kan ledas mot planomradet via en ytlig dversvamningsrutt som gar sdderut fran
korsningen Anasgatan—Pellingevagen och till den nuvarande bollplanen som blir under
nybygget. | detaljplanen ska man beakta den nya éversvamningsrutten som gar fran
Pellingevagen till Sj6tullsstraket. Oversvamningsrutten passerar kvartersomradena som byggs
pa Ostra sidan via parkomradet. Parkeringsomradena och byggnader som gransar till
oversvamningsrutten ska byggas tillrackligt hégt uppe.
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Styrningen och styrningsbehovet av dagvatten i planomradet har anvisats med en bld linje.

3.2.12 Tekniskt underhall
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Omradet kan anslutas till kommunaltekniken. Vattenledningarna, avloppen och

dagvattenledningarna gar huvudsakligen langs de gator som avgransar omradet samt i norra
delen av sandplanen mellan Pellingevagen och Sjétullsgatan. | norra kanten av
planeringsomradet finns en tomtanslutning for fjarrvarmeledning. | mittersta delen av planen
finns on en privat tomtvattenledningslinje och pa norra sidan av Anashallen gar en elledning. |
s6dra kanten av parken finns ett dagvattennat och ett spillvattenaviopp som gar fran

Aunelabackens radhus. Det finns kablar for datatrafik pa tomten 8 i kvarteret 57.

3.2.13 Tjanster

Alla tjanster i stadens centrum ar latta att na. | narheten av omradet finns bland annat skolor, en

simhall, en idrottshall och Jonasbackens friluftsomrade.

4 OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV
DETALJPLANEN

4.1 Behovet av detaljplanering

Detaljplanearbetet ingar i stadsplaneringsavdelningens atgardsplan for ar 2025. Enlig stadens

markpolitiska program ar malet att sakerstalla en tillrdcklig tomtproduktion.

4.2 Deltagande och samarbete

Deltagandet har skett enligt programmet for deltagande och bedémning (bilaga 1). | planen

framgar information om delaktiga, deltagande och kommunikation samt myndighetssamarbete.

4.2.1 Intressenter

De viktigaste intressenterna ar grannfastigheternas dgare. Ovriga intressenter réaknas upp i

programmet for deltagande och bedémning.

4.2.2 Anhangiggorande och ovriga beslut

Omradet har varit med i planlaggningsoversikten sedan ar 2017 och har ingatt i

stadsplaneringens arbetsprogram sedan dess.
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Stadsfullméaktige beslutade 15.11.2023 i samband med budgeten fér 2024 om en

investeringsplan for de kommande aren i vilkken man har antecknat byggandet av Sj6tullens
daghem under 2029-2031. Med hjalp av Sj6tullens daghem som bestar av 10 grupper och som
byggs till centrumomradet skulle man fa det antal nya daghemsplatser i centrumomradet som

foreslas i behovsutredningen

4.2.3 Forfaranden for deltagande och vaxelverkan

Planutkasten har varit framlagda fér paseende i enlighet med 30 § i markanvandnings- och
byggférordningen 7.12-23.12.2022 och 2.1-20.1.2023 och 24.4-30.5.2024 pa servicekontoret
Kompassen, Kramaretorget B, samt i stadens internettjanst www.porvoo.fi/sv/boende-och-
miljo/planlaggning/ DP 527 Sjétullen-Ands. Man bad om utl&tanden om utkastet fran NTM-

centralen, Raddningsverket i Ostra Nyland, Borgéa vatten, Borga Energi samt Borga halsoskydd.

Beredningen har gjorts i samarbete med Borga vatten, Borga Energi och de olika
serviceomradena inom stadsutvecklingen, motionstjansterna, lokalitetsledningen samt sektorn

for vaxande och larande.

Grannarna informerades om planens framlaggande per brev. Allmanna interaktionstillstallningar
har ordnats under den tid planutkasten ar framlagda for paseende, 14.12.2022, 26.10.2023 och
20.5.2024.

4.2.4 Myndighetssamarbete

Det ar inte fraga om en sadan plan som avses i 66 § 2 mom. i MarkByggL som férutsatter
myndighetssamrad. Vid samradet mellan myndigheterna som hdélls i planens inledningsskede
konstaterade man att det inte ar nédvandigt att ordna samrad mellan myndigheterna nar planen

framskrider. Utkastet och forslaget skickas till intressenterna for utlatanden.
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4.3 Malen for detaljplanen

4311 Kommunens malsattningar
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Malen for detaljplanen ar indelade i fyra grupper som delvis 6verlappar varandra. Uppstallda
mal har forutom av generalplanen styrts av stadsstrategin, klimatprogrammet,
boendeprogrammet, miljdprogrammet och landskapet i Borga adal. Malen har preciserats under
beredningen av planarbetet.

Nar det galler BOENDE har malet fér planeringen varit att verkstalla stadens strategi genom att
6ka ett mangsidigt och lockande bostadsutbud for olika livsskeden i narheten av Borga centrum.

Under planeringsarbetet underséker man mangden och hdjden av byggandet samt férhallandet
mellan nytt och gammailt.

Nar det galler TJANSTER &r malet att hitta en lamplig byggnadsplats for ett nytt daghem.
Placeringen av idrottsplaner pa omradet undersoks i samband med planlaggningsarbetet. Malet

ar att placera en spelplan som ar 6ppen for alla pa planeringsomradet och konstruktioner for
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narrekreation. | samband med planeringsarbetet undersdks hur man kan utveckla smidiga

gang- och cykelvagar pa omradet och i narmiljén.

| utkastskedet identifierar man platser som pa grund av sitt lage skulle kunna passa for mindre
affars- och servicelokaler i gatuniva i bostadshusen. Sma affarslokaler skapar tjanster eller

arbetslokaler i bostadskvarteren och stoder stadens mal for en attraktiv stadskarna.

Man utreder magjligheten till att placera den gamla trdbyggnaden invid stadshuset pa
Biskopsgatan 15, som ar anvisad att flyttas, i omradet. | byggnaden kunde man placera

gemensamma lokaler eller affars-, service- och arbetslokaler.

Nar det géller STADSBILDEN, GRONSKAN OCH LANDSKAPET é&r planeringens mal att
gronmiljon blir hogkvalitativ, hallbar och intressevackande. Trivsamma och gronskande gardar
samt det offentliga stadsrummet har en nyckelposition i helheten. Malet ar att omradet ska ha
mangsidigt vaxtbestand och manga hogvaxta trad. | planarbetet undersdks naturlig hantering av
dagvatten sa att I6sningarna bidrar till en kvalitativ gronmiljo. Malet ar att minska belastningen
som leder till vattendrag via dagvattnet. Kvaliteten pa grénbyggandet styrs med

gronkoefficientverktyget och byggnadssattsbestdmmelserna.

Ett mal kopplat till landskapet i Borga adal ar att helheten av byggandet och grénomradet i och
med planlésningen ar landskapsmassigt intressant, arkitektoniskt hdgklassigt och speciellt samt
ett identifierbart tillagg i sin miljo. For att sakerstalla det gréna som konstateras i generalplanen
undersdker man en samordning av kvartersomradena och grénomradet, sa att planldsningen

starker och férenhetligar landskapsstrukturen i Borga adal.
Den arkitektoniska kvaliteten styrs av byggnadssattsbestammelserna.

Nar det galler HALLBAR UTVECKLING framjas energieffektivt och héallbart byggande genom att
beakta stadens koldioxidneutralitetsmal. Man stéder valet av koldioxidsnalt byggande och
undersoker mojligheten till I6sningar med cirkular ekonomi pa omradet. Man stéder val och

I6sningar for hallbara vardagsfardsatt som stdder koldioxidsnala fardsatt.

4.3.1.2 Malsattningar som harror fran planeringslaget

| delgeneralplanen for de centrala omradena har det anvisats boende, ett kvarter for allmant
byggande och ett omrade for narrekreation i &dalens strandflata. Sjotullsgatan gar genom Anéas
omrade. Den aktuella bostadsgatan ar en tomtgata i anden av ett rutplansnat, som kopplar
Strandgatan till centrum. Enligt generalplanen nar bostadskvarteren (A) Sjétullsgatan och
Strandgatan. | slutet av kvartersomradena i generalplanen finns ett kvarter for allmanna

byggnader (PY), dar Anashallens depé har legat. Ands omrade foér narrekreation (VL) &r ett
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cirka 70—100 meter brett och 350 meter langt grénomrade mellan Strandgatan och

Pellingevagen. Det stracker sig in bland bebyggelse och fungerar som en grén férbindelse
mellan gronomradet i Borga as strandzon (VL) och Jonasbackens skog (VL-2). | generalplanen
finns ingen markerad friluftsled som skulle ga genom omradet fér narrekreation och férena
friluftsstigarna i Jonasbackens skog med strandstraket, eftersom backens sluttning ar valdigt
brant. Omradet ar en landskapsmassigt viktig kant pa grund av vardena fér Borga adal, dess

avgransande asar och narmiljons byggda miljo.

Dalens sddra bostadskvarter i generalplanen har inte genomférts i sin helhet. Omradet bestar
av ett gammalt industrikvarter, vars industribyggnader redan ar borttagna. Féroreningshalten
utreds i samband med planarbetet. Omradet som ar anvisat for boende ar flackt och innefattar
en dversvamningsrisk. Omradet skots som 6ppna grasmattor. Landskapsmassigt ar grasmattan
ansluten till Strandgatans park och landskapsrum pa asidan. Strandgatans nuvarande
sydligaste bostadskvarter (175) avgransar landskapsrummet. Landskapet 6ppnar upp mot an.
Stadsstrukturen och amynningens landskap har en tydlig gransyta. Depabyggnaderna hindrar

vyer langre bort.

Omradet for narrekreation i generalplanen ligger delvis i den flacka adalen och delvis i
sluttningen. Tva spelplaner har placerats langs Pellingevagen. | omradet for offentlig service
och férvaltning (PY) ligger Anéshallen, som ska rivas. Aven denna plats &r flack och utsatt fér
oversvamningar. Sluttningen, som markerats som grénomrade, ar en sallan anvand gammal
aker, som skots som grasmatta. Anas skogsdunge bildar ett landskapsmaéssigt viktigt element i

amynningens smala sund. Se aven avsnitt 3.1 Utredning om forhallandena i planeringsomradet.

Spelplanerna ar viktiga for skolor och fritidsbruk. Som en féljd av att spelplanutrymmet minskar
kan naromradena fa behov av att utveckla idrotts- och fritidsaktiviteter till exempel i
strandparken och pa Jonasbacken. Gallande stérre planer finns det ersattningsplaner och

mojligheter till att bygga nya planer i Kokons idrottsomrade.

4.31.3 Mal som preciserats under beredningsarbetet

Under beredningen av planforslaget har man avstatt fran att flytta Biskopsgatan 15 till omradet.

Boendets mangsidighet i omradet forstarks med planbestammelser.
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4.4 Planeringsfasens behandlingar och beslut

4.4.1 Asikter om planférslaget och hur de beaktas — alternativ 1 och
2

Elva asikter lamnades in. | natenkaten lamnade sammanlagt 128 respondenter sina svar pa

atminstone en av fragorna i enkaten. Den 6ppna fragan i slutet av enkaten fick 86 svar.

| de asikter som kom in fann man att bostadsbyggnaderna var fér hdga for omradet.
Respondenterna var oroade éver 6kande bilplatser, 6kande trafik och trafikarrangemangen.
Man ville ha mer omfattande markundersdkningar fér omradet och man var oroad éver
héallbarheten hos grannbyggnadernas grunder. Dessutom framférde man behovet av en
ekonomisk granskning och marknadsundersdkning. Man uppskattade omradets 6ppenhet och
det aktiva bruket av Andsplanerna for motion. Daghemmet ansags vara for stort och det ansags

orsaka trafikolagenheter.

Enligt invanarnas asikter och de preliminara utlatandena som kom in har tre nya planutkast
utarbetats och de laggs fram for paseende. | dessa alternativ har man granskat méjligheten att
placera daghemmet pa Anashallens plats och bevara grasplanen samt letat efter en [dsning for
parkering i omradet som genomfors strukturellt samt sokt en effektivitet dar det vore majligt att
forverkliga den strukturella parkeringen. | utkastalternativ 3 presenteras aven ett alternativ som

inte baseras pa strukturell parkering och dar parkeringen har arrangerats pa bostadstomterna.

En sammanfattning av asikterna och beaktandet av dem i beredningen av de nya planutkasten

beskrivs i beskrivningens fjarde bilaga.

4.4.2 Prelimindra utlatanden om planutkastet om alternativ 1 och 2

Man fick atta preliminara utlatanden om planutkastet. | NTM-centralens utlatande gavs
anvisningar om fortsatt bearbetning av planen i bland annat féljande saker. Medan férnyelsen
av generalplanen pagar ska man ta hand om att detaljplanen anpassas till generalplanen som
helhet och beakta generalplanens innehallsmassiga krav. | fraga om klimateffekterna ansags
det vara viktigt att man i den fortsatta planeringen sakerstaller de hallbara trafikformernas
attraktionskraft sarskilt i fraga om daghemmet. En dagvattenutredning och en bullerutredning
efterlystes i samband med férslagsskedet. Det 6nskades att beskrivningen skulle ha information
om utnyttjande av gamla undersdkningar av skadliga amnen och saneringar. Alternativ 1

ansags vara det naturligaste.
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Borga museum onskade att Biskopsgatan 15 skulle stanna pa sin nuvarande plats. Alternativ 1

ansags vara bast for kulturmiljon.

Ostra Nylands raddningsverk lamnade en kommentar ang&ende beaktande av

raddningsfordonens krav.

Sektorn for vaxande och larande lyfte fram att planerna ar i gymnasiernas och Lyceiparkens

skolas bruk.
Borga Elnat lyfte fram behovet av en parktransformator.

Enligt de kommentarer som lamnades in har beskrivningen kompletterats i fraga om
generalplanen, konsekvensbeddmningen, féroreningen samt i fraga om bruket av planerna och
dimensioneringen av den nya planen. De nya utkastsplanerna har kompletterats med
beaktande av de kommentarer som framforts. Utredningarna kompletteras i forslagsskedet i

fraga om buller, dagvatten och raddningsscheman.

Inom miljoskyddet bestdmdes tillsammans att man inte behdver anvisa separata e-lm omraden i

planen.

4.4.3 Asikter om planférslaget och hur de beaktas — alternativ 3—-5

Sex asikter om de nya planutkasten lamnades in. | asikterna togs upp att utkasten inte
tillrackligt beaktar invanarnas synpunkter, Borga adals nationellt vardefulla kulturmiljo eller
grannarnas vyer. Att Anashallen ska rivas ansags beklagligt. Dessutom énskades att det inte
skulle byggas nagot alls i omradet. Byggandet ansags aventyra de befintliga byggnadernas

grundlaggningar och minska omradets trivsamhet.

Alternativet 3 ansags vara det basta alternativet aven om en del av respondenterna énskade en
lagre och luftigare struktur. Daghemmet 6nskades mest att byggas pa den befintliga
Anéshallens plats. Det 6nskades ocksé att det skulle ordnas hobbylokaler i

daghemsbyggnaden.

Gatunatverkets tillracklighet och den 6kade trafik som daghemmet fér med sig vackte mest oro.
Respondenterna énskade att daghemmet skulle kunna nas med kollektivtrafiken. Dessutom

onskades att daghemmet skulle kunna vara mindre eller byggas nagon annanstans.

Det 6nskades att den befintliga grasplanen och tradbestandet skulle bevaras. Respondenterna
onskade ocksa att grasplanen inte skulle ersattas med en konstgrasplan. Planer ansags vara
viktiga for bade invanare, hobbyutdvare och skolor, men ocksa stadsdjur. | omradet 6nskades

fler motionsmajligheter.
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Strukturell parkering féreslogs att genomféras som strukturell parkering under boendekvarteren.

De foreslagna parkeringsmojligheterna ansags inte vara bra.

| asikterna betonades férhandsutredningarnas natur och att miljériskerna skulle beaktas battre
an vanligt pa grund av omradets industriella historia. Att beakta miljoriskerna och omradets
eventuellt negativa rykte som en del av planprocessen ansags vara en viktig del av det fortsatta

planarbetet.

Pa basis av invanarnas asikter och preliminara utlatanden har vaningsytan och vaningsantalen
minskats i forslaget. Dessutom har man avstatt fran planen att bygga pa sluttningen mot
Aunelabacken. Daghemmet har placerats p& Anéshallens plats och grésplanen &r reserverad
for idrottsplanen. Parkeringen har ordnats tomtspecifikt och i kvartersomradet i LPA-omradet.

LP-omradet har reserverats for allman parkering.

En narmare sammanfattning av asikterna och beaktandet av dem i beredningen av planutkastet

beskrivs i beskrivningens fjarde bilaga.

4.4.4 Preliminara utlatanden om planutkastet om alternativ 3-5

Fem preliminara utlatanden om de nya planutkasten lamnades in. | NTM-centralens utlatande
styrdes den fortsatta beredningen av planen bl.a. gallande bullerutredningen,

dagvattenutredningen och miljokonsekvenserna.

Borga museum ansag alternativet 3 som bast med tanke pa kulturmiljon. Bade NTM-centralen

och Borgd museum ansag att den strukturella parkeringen i alternativ 5 ar misslyckad.

Ostra Nylands raddningsverk lamnade en kommentar angaende beaktande av

raddningsfordonens krav.
Miljdhalsovarden paminde om radonsakert byggande.

Pa basis av kommentarerna har det utarbetats utredningar och beskrivningar. Kommentarerna

gallande bl.a. buller, dagvatten och raddningsscheman har beaktats i planférslaget.

4.5 Detaljplaneldsningens alternativ och konsekvenserna av
dem — utkastsskede

Det fanns fem olika detaljplaneutkast som var framlagda for paseende i tva olika skeden. |
detaljplaneutkasten varierade bostadsbyggandet mellan 12 100 och 21 400 m2-vy. For
daghemmet hade det reserverats 3 000 m?-vy i alla alternativ. Vaningsantalen for

bostadsbyggandet varierade mellan 1I-VI(3/4). | alternativen 1, 2 och 3 hade spelplanen
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placerats pa Anéashallens nuvarande plats och daghemmet pa den nuvarande grasplanens plats
langs Pellingevagen. | alternativen 4 och 5 hade daghemmet placerats pa Anashallens plats
och spelplanen pa grasplanens plats. | alternativen 4 och 5 férutsatte ett effektivare
kompletteringsbyggande strukturell parkering, som hade placerats i en parkeringsanlaggning
under spelplanen i alternativ 4 och i ett parkeringshus langs Pellingevagens krok i alternativ 5.

Konsekvenserna av de olika alternativen utvarderades och jamférdes i utkastskedet for
samhallsstrukturens, stadsbildens, den ekologiska hallbarhetens, naturmiljons, landskapets,
trafikens, de sociala konsekvensernas, motionsmoéjligheternas och de ekonomiska
konsekvensernas del. Dessutom utvarderades detaljplaneutkastens férhallande till
generalplanen och de nationella malen fér omradenas markanvandning. Alternativen och
beddémningen av konsekvenser relaterade till dem har beskrivits narmare i beskrivningen fran
utkastskedet.

Pa basis av den insamlade responsen och bedémningen av konsekvenser har man framskridit
fran utkastskedet till ett forslag. | forslaget finns det bostadsbyggnader i tva olika kvarter.
Grasplanen bevaras som idrottsomrade och daghemmet placeras pa Anéshallens, som ska

rivas, plats.

Utkastalternativ 1 till
véinster och alternativ 2
hégst upp till héger.

Utkastalternativen 3, 4 och 5 ovan.
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Rantakay,

Massmodellerna av alternativ 1-5. Fran vénster till
héger évre raden alternativ 1 och 2, raden i mitten
—alternativ 3 och 4, raden ldngst ner alternativ 5.
Spelplanen &r grén och daghemmets gardsomrade
- drgult.

Rantakap,

4.5.1 Anmarkningar i forslagsskedet och beaktande av dessa

Detaljplanens andringsforslag har enligt § MRA 27 funnits officiellt till 6—4.7.2025 och 11—
22.8.2025. Det lamnades tva anmarkningar. | anmarkningarna lyftes fram dnskemalet om ett
dppet landskapsrum pa omradet, hégklassigt byggande, bevarande av Anashallen,
parkeringsplatsernas tillracklighet, vaningstalet, anvandningen av tomten 8 i kvarteret 57 for

parkering samt papekades trangsel och brist pa kollektivtrafik.

Planforslaget andrades inte pa grundval av anmarkningar. De synpunkter som lyftes fram i
anmarkningen hade redan i huvudsak avgjorts i planforslaget, sdsom beaktande av
vaningshojden pa Sjétullsgatan, 6kad allman parkering pa omradet och beaktande av
hdgklassigt byggande. Ett sammandrag av anmarkningarna och stadens motiverade

stallningstagande foljer som bilaga 3.
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4.5.2 Officiella utlatanden och beaktande av dessa

Det lamnades fem utldtanden. Utifran utldtandena preciserades anvisningen om glasning av
balkonger i bygganvisning och det ordnades samarbetsforhandlingar med Borga vatten. Ett

sammandrag av utlatandena jamte bemdétandena finns som bilaga 3 till beskrivningen.

5 REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN

5.1 Planens struktur

5.1.1 Dimensionering

Detaljplanens omrade omfattar cirka 5,3 ha. | omradet finns en del av ett kvartersomrade for
flervaningshus, ett kvartersomrade for bostadsbyggnader, ett kvartersomrade for offentliga
byggnader, ett kvartersomrade for bilplatser, ett allmant parkeringsomrade, gatuomraden,

parker samt ett kvartersomrade for idrotts- och rekreationstjanster.

| omradet har man anvisat sammanlagt 11 400 m2-vy fér boende, 150 m2-vy for affarslokaler,
310 m2-vy fér ekonomibyggnader, 1 010 m?-vy fér gemensamma utrymmer och férvaringsrum

och 3 000 m2-vy for allmanna byggnader.
| omradet VP-1 har det anvisats en depabyggnad vars vaningsyta ar 600 m2-vy.

Sammanlagt har det anvisats 15 870 m2-vy (+600 depabyggnad) fér byggandet av

detaljplanedndringens omrade.

Pa tomt 8 i kvarter 57 finns 900 m?-vy byggnadsratt for boende och 150 m2-vy fér gemensamma

utrymmer och férvaringsrum. Den planenliga effektiviteten blir ungefar e = 0,8.

Effektiviteten pa tomterna 9-12 i kvarter 58 blir ungefar e = 1,2. Nar man férutom delen av
kvartersomradet avsett for boende ocksa raknar med LPA-parkeringsomradet som betjanar nya

tomter blir effektiviteten ungefar e = 0,90.

| parkomradet VP-1 finns en befintlig depabyggnad. Byggnaden har anvisats en vaningsyta pa
600 m?-vy. Byggnaden far anvandas till sadan depaverksamhet som inte stér omgivningen,
sasom forvaring av park- eller idrottstjansternas maskiner samt som sociala utrymmen eller som
idrottstjansternas servicebyggnad. Da skulle man kunna placera t.ex. offentliga toaletter i
byggnaden. Det ar anda meningen att det inte byggs nagon ny byggnad pa dess plats i slutet av
dess livscykel. Den befintliga byggnaden ligger i ett omrade med risk for dversvamningar.

Omradet kan utnyttjas for parkeringen av rekreationsomraden efter byggnaden har rivits.
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Tidigare har man i detaljplaner kunnat tilldta byggandet av gemensamma utrymmen och
hjalputrymmen utéver byggnadsratten som anvisats i planen. | fortsattningen stravar Borga stad
efter att anvisa all byggbar vaningsyta i detaljplanerna pa sa satt att den sa kallade gémda

byggratten, som uppkommer via latthaderna, inte finns.

Byggrattens mangd har anvisats i detaljplanen som en talseriekombination: 2400 +m50
+yht.280 och t80. Det forsta talet i talserien berattar méangden byggratt enligt kvartersomradets
huvudsakliga anvandningsandamal (har bostadshoéghus). Beteckningen +m40 betyder att
forutom bostader bor det byggas affars-, service-, eller kontorsutrymmen i nedersta vaningen.

De ovan namnda byggratterna dimensionerar ocksa behovet av bilplatser.

Beteckningen +yht400 beskriver mangden byggratt fér boendets hjalputrymmen, sasom
gemensamma utrymmen eller férradsutrymmen. Aven trappuppgangarna kan raknas med i de
gemensamma utrymmena. Beteckningen t80 anvisar ekonomibyggnadens vaningsyta. De
ovan namnda utrymmena dimensionerar inte bilplatser. Enligt ikraftvarande berakningsprinciper
for vaningsyta kan man dessutom dra av rokkanaler och tekniska utrymmen fran vaningsytan,
sasom ocksa den del av yttervaggens tjocklek som overskrider 250 mm, och det forutsatter inte

en separat planbestammelse.

Planlésningen erbjuder mojligheter att bygga 11 400 m2-vy nya bostader, vilket motsvarar cirka

200-290 invanare. | affarslokalerna pa gatuplanen torde placeras 3—10 arbetsplatser.

5.1.2 Tjanster

Omradet forlitar sig pa tjansterna i centrum. | omradet placeras ett daghem, en idrottsplan och

en servicebyggnad fér planen samt omkladningsrum.

Med detaljplanen placeras minst 3 150 m? vy affars- och servicelokaler i omradet. Daghemmets
andel ar 3 000 m? vy. Affars- och servicelokalerna kan placeras i byggnadernas forsta vaning
samt i byggnaden som ska flyttas till omradet. Férutom affarslokaler ska man ocksa placera

gemensamma lokaler i minst 1,5 procent av vaningsytan i kvartersomradet for bostadshus (A).

5.1.21 Bollplanen

Bollplanen har placerats pa den nuvarande grasplanens plats. Planens maximistorlek ar 82 x 65
meter. | samband med den ar det mdjligt att placera utegymutrustning som 6kar majligheter for

utomhusaktiviteter. Det ar mgjligt att bevara den ar 2008 byggda depéahallen i idrottssektorns
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bruk. Byggnaden ligger dock pa en 6éversvamningsbenagen plats och ingen ny byggnad borde

byggas pa platsen, om den existerande byggnaden rivs.

5.1.3 Parkering

Utgangspunkten ar en l6sning som grundar sig pa parkering i markniva. Det ar inte effektivt
med tanke pa markanvandning och gor att ett stort omrade blir tackt av parkeringsplatser. Man
har dock stravat efter att minska olagenheter som parkeringen medfér genom planterings- och
inhdgnadsbestdmmelser, bestammelser som styr planteringarnas kvalitet samt bestammelser
gallande dagvattenhantering. Centraliseringen av parkeringen frigor kvartersgarden till ett bilfritt

utomhusomrade dar mangsidiga gardsaktiviteter och hallbart gronbyggande ar majliga.

Tillrackligt med platser for cykelparkering kan ordnas i gatuniva. Dessutom kan det ordnas
platser for kortvarig cykelparkering pa gardarna. Cylkelférvaringsutrymmet ska ha en direkt
gang fran gatan och ocksa fran trappuppgangen. Pa sa satt mojliggor utrymmet val kraven som

tillganglighet och bevaring av rorelsehjalpmedel staller pa utrymmet.
Parkeringsnormerna som galler i detaljplaneomradet:

- Boende och seniorboende, den storre av de tva siffrorna 1 bp/110 m2-vy eller 0,7
bp/lagenhet

- Service- och specialboende 1 bp/200 m2-vy

- Affarslokaler 1 bp/160 m2-vy.

- Daghemsverksamhet 1 bp/180 m2-vy. Darutdver ska daghemmet fa 10 platser for
anslutningstrafik, varav minst tva ska vara tillgangliga.

Normerna tar hansyn till I1aget i centrum och god tillganglighet till tjdnsterna. Parkeringsbehovet
for boendet baseras enbart pa normer gallande vaningsyta och inte alls pa bostadsspecifika
krav. Normerna har tillampats brett i detaljplanerna under de senaste tiderna, t.ex. pa Vastra
astranden. Omradets lage ar mycket centralt och tjansterna ar ganska lattillgangliga. Darmed

kan man motiverat anta att det sdker sig aven billésa hushall till planomradet.

Parkeringsnormer for cykelplatser:

— boende: 1 cp/30 m?vy.

Cykelplatserna reserverade for personalen i YL-kvartersomradet ska ha tak och vara utrustade
med laddmdjlighet. | narheten av daghemmets ingang ska man reservera utrymme for

angoringstrafik med cykel.

| cykelférraden ska finnas brandsakra laddningsskap for elcyklarnas batterier.
Parkeringsplatserna for cyklar ska vara lattillgangliga. 70 procent av platserna ska placeras

inomhus. Platserna utomhus ska vara ramlasbara.
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| byggnaderna ska finnas ett separat utrymme for hjalpmedel om det inte reserveras ett separat

utrymme for dessa i cykelférradet. Utrymmet ska vara lampligt for férvaring av elmopeder och

rollatorer som anvands utomhus.

Lagenheternas parkeringsplatser for cyklar ska vara lattillgangliga i daglig anvandning.
Utrymmen ska placeras pa bottenvaningen i en bostadsbyggnad i direkt anslutning till
bostaderna, och utrustas med en tréskelfri bred utgang direkt till cykelomradet. Om inget
separat utrymme for rorelsehjalpmedel byggs ska forvaringsutrymmet for cyklar aven lampa sig
for forvaring av andra rérelsehjalpmedel (nedre). Utrymmena ska utrustas med laddningsskap
fér elcyklars eller andra rérelsehjalpmedels batterier eller andra brandsakerhetsldsningar samt

med en tvattplats for cyklar.

Ett separat forvaringsutrymme far byggas for rorelsehjalpmedel, sasom elektriska tva- och

trehjulingar. Utrymmet ska utrustas med eluttag och tvattméjligheter.

5.2 \Verkstillande av mal som galler miljons kvalitet

Ett mal for stadsbilden har varit att utveckla omradet till ett gront och trivsamt centrumaktigt
bostadsomrade, som erbjuder olika boendealternativ. Planen framjar ett hogklassigt
genomférande av omradet och ett mangsidigt byggande av gronomradena. Den befintliga
depabyggnaden kan bevaras och byggnaden kan anvandas som en lokal som betjanar

idrottstjansternas depaer samt eventuellt aven omradets anvandare.
De smidiga gang- och cykelférbindelserna genom omradet bevaras och forbattras.

Uppnaendet av kvalitetsmalen styrs med hjalp av byggnadssattsbestammelserna och
gronkoefficientraknaren. Tomternas groneffektivitet ska uppna maltalet for Borgas

grénkoefficient.

5.21.1 Material och grund

Tra har fastslagits som det huvudsakliga stom- och fasadmaterialet for byggnaderna i omradet.
Det ar ocksa mojligt att bygga ett betonghus med fasadstruktur i massivtra. Byggande i tra
skapar dock mindre koldioxidutslapp an stommar av blandat material. Dessutom kan man

paverka skapandet av ett langvarigt koldioxidlager med byggande i tra.

Som exempel pa resurssmarta I6sningar foreslas utslappssnal betong, anvandning av

betongkross, utnyttjande av schaktmassa och anvandning av atervunnen asfalt.
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5.3 Omradesreserveringar

Markeringarna av omradesreserveringarna som anvands i detaljplaneomradet visas pa

detaljplanekartan.

5.3.1 Kvartersomraden

Detaljplanelésningen motsvarar generalplanen. Nar det galler boendekvarter kompletterar
detaljplanen generalplanen pa sa satt att bostadsomradet séder om Sjotullsgatan i
delgeneralplanen for de centrala omradena (2004) placeras pa sandplanens nuvarande plats.
PY i generalplanen — Omradet for offentlig service och férvaltning — finns p4 samma plats som i
generalplanen. VL (rekreationsomradet) genomférs som en parkfoérbindelse och ett

idrottsomrade.

5.31.1 Kvartersomradena A och A-16 for bostadshus

| detaljplanen finns tre kvartersomraden. Kompletteringsbyggandet i kvarter 57 har markerats

med A kvartersomrade for bostadshus.

Kompletteringsbyggandet i kvarter 58 har markerats med A-16 kvartersomrade fér bostadshus.
| kvarteret ska finnas gemensamma utrymmen och servicelokaler som betjanar bostadslokaler,
samt affarslokaler. P4 tomterna 9-12 i kvarter 58 far hdgst 20 procent av den totala vaningsytan

anvandas for service- eller specialboende.
Sammanlagt minst 150 m?-vy affarslokaler ska placeras pa tomterna 9 och 10 i kvarter 58.

For affarslokaler, t.ex. ett kafé, kan anvisas ett terrassomrade i gardsomradet. | affarslokaler

kan ocksa placeras tjanster som kan utnyttja den gemensamma garden.

Det rekommenderas att balkongerna mot Pellingevagen och Sjétullsgatan inglasas.

Lagenheterna som ligger pa forsta vaningen ska ha en egen terrassgard.

Bostadshusens fasader ska ha trastomme och yttervaggarnas bekladnad ska vara av tra. |
kvarter 58 ska bekladnaden pa den dversta vaningen vara enhetlig med

takbeldggningsmaterialet.

5.31.2 Kvartersomradet for byggnader for offentlig narservice YL

Daghemmet har placerats i Kvartersomradet for byggnader for offentlig narservice.
Byggnadsratten for daghemmet ar 3 000 m? vy. Férutom detta far man placera en

ekonomibyggnad pa 150 m?-vy pa tomten. Daghemmets parkeringsomrade har placerats i
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sOdra delen av tomten. Parkeringsplatsen ska vara i allmant bruk utanfér daghemmets

Oppettider.

Daghemmet ska byggas i trd. Man ska strava efter en hégklassig och gronskande

daghemsgard som stdder barnens kontakt med naturen exempelvis genom odling eller lekar.

Daghemmets gard ska ocksa uppna minimumkravet for groneffektivitet enligt

gronkoefficientverktyget.

5.31.3 Kvartersomradena LPA och LP

Parkeringen gallande tomterna 9—12 i kvarter 58 har placerats i LPA-kvartersomradet. Om
parkeringsarrangemang ska man uppratta ett samregleringsavtal mellan tomterna. Om det
placeras serviceboende i kvarteret ska parkeringsplatserna som reserveras for det markeras

och reserveras for anstallda och gaster.

| den sodra delen av planeringsomradet, langs Sj6tullsgatan har man placerat ett LP-
parkeringsomrade. Parkeringsomradet ar avsett for allman parkering. Det ar inte nédvandigt att
bygga den, men den kan anvandas for t.ex. de narliggande rekreationsomradenas och

bollplanens behov.

Parkeringsomraden ska ha en vattengenomslapplig struktur som infiltrerar dagvatten, och

vattnet ska ledas till planteringarna. Malet ar att parkeringsomradena ar grénskande.

Ovriga omraden

5.3.2 Trafiknat

Omradet forlitar sig pa det befintliga gatunatet och inga nya gatuférbindelser behovs.

Gang- och cykelvagar genom omradet utvecklas. Den mest centrala gang- och cykelvagen gar
genom omradet i riktningen norr—soder. Malet ar att utveckla gang- och cykelvagen till en
intressant gronmiljé, dar bostadsbygget, behandlingen av dagvatten och parkens aktiva

funktioner, sdsom lek- och idrottsplatserna, ansluts.

| planen ingar en del av den redan byggda Sjotullsgatan och Pellingevagen. Langs
Pellingevagen har man skapat ett nytt stadstorg. Torget ar avsett for vistelse och planteringar.
Via det kan man ta sig till bostadsbyggnaderna samt deras affars-/servicelokaler. Pa torget kan

placeras allmanna parkeringsplatser fér cyklar.
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Sjétullsgatan har gjorts nagot bredare i den sédra anden for att genomféra de nya

gatuarrangemangen.

5.3.3 Rekreationsomraden och friluftsled

Omradena kantas av en Park (VP). Omradet for idrotts- och rekreationstjanster (VU) ska finnas
langs Pellingevagen pa den nuvarande grasplanens plats. Inom omradet VP-1 finns en park dar
den befintliga depabyggnaden kan utnyttjas. VP-1 omradet kan utnyttjas for parkeringen av

rekreationsomraden om depabyggnaden rivs.

Via parken som gar genom omradet finns en férbindelse fran Strandgatan till Pellingevagen,

varifran man kan fortsatta via Lilla Cygnaeusgatan till simhallen och Jonasbacken.

Jonasbacken ar valdigt brant i riktning mot planeringsomradet, men man skulle kunna bygga en
friluftsled éver den skogbevuxna akern. Vid sddra kanten av parken finns ett dike, som kan

bearbetas for att battre passa for hantering av dagvatten.

Parken erbjuder en mojlighet att placera narmotionstjanster i narheten av den nya idrottsplanen

samt att hantera dagvatten och styra det in i vaxtligheten.

Langs Sjotullsstraket ska placeras en dversvamningsrutt.

5.3.4 Servitut

| LPA-omradet mellan Sjétullsgatan och Pellingevagen finns ett servitut for vattenférsérjningens
natverk. Pa tomterna 10 och 11 i kvarteret 58 finns ett servitut for vattenférsorjningen pa tomten

12. Det finns ett servitut pa YL-omradet for VP-1 omradets vattenférsorjning.

5.3.5 Tomtindelning

Detaljplaneandringen omfattar en bindande tomtindelning som godkanns i samband med

detaljplanen.

5.3.6 Detaljplanebestimmelser som framjar hallbar utveckling

Vid avlagsnande av draneringsdikesvattnet ska man strava efter att lata detta ske naturligt.

| betongstrukturerna forutsatts anvandning av koldioxidsnal betong.
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Huvudmaterialet i byggnaderna i omradet ska vara tré. Byggnadernas fasadmaterial ska vara
tréa och fasadkonstruktionernas material massivtra.

Bostaderna ska skyddas fran dverhettning med hjalp av balkongzoner eller markiser.

Borgas gronkoefficient-verktyg och naturraknare ska anvandas i omradet.

5.4 Konsekvenser av planen

Planlaggningens mest centrala konsekvenser bedoms i forhallande till nulaget. Separata
konsekvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna bedéms som ett led i
planlaggningsprocessen. Planutkastalternativens konsekvenser har bedémts under punkt 4.5 i
utkastskedets beskrivning. | detta kapitel utvarderas planférslagets konsekvenser.

5.4.1 Konsekvenser i stadsbilden och landskapet

Forandringarna i gatuvyerna har granskats med hjalp av stadens sova3d-modell och fotografier
pa det nuvarande laget.

Den 6ppna stadsbilden férandras vid sandplanen. | kvarteret byggs nya bostadsbyggnader som
ar llu3—1V vaningar héga samt ett parkeringsomrade. Det huvudsakliga fasadmaterialet ar tra

och den hdgsta vaningen ar en vindsvaning.

Daghemmet som placeras pa Anashallens plats i kvarter 180 bildar ett nytt landskapsrum fér
stadsstrukturen sett fran Strandgatan och Sjétullsgatan. Daghemmet placeras i en omgivning
som till stor del redan har byggts, dér rivningen av Andshalen och byggandet av det nya

daghemmet orsakar den stérsta andringen.

Gronomradet pa Aunelabackens sida fortsatter enhetligt fran stranden till Jonasbacken.

Lamellhuset i kvarteret 58 i
bakgrunden fran
Sjbtullsstrakets sida. |
férgrunden syns bollplanen och
den réda daghemsbyggnaden.
Visualiseringen presenterar en
mdjlighet fér hur kvarteret kan
se ut.

Visualisering Lumart.
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Vy frén véstra &stranden ur
fagelperspektiv anpassad till
stadsmodellen. De nya
byggnaderna syns gula.
Jonasbacken i bakgrunden.

| kvarteret 57 ar nybyggnaden 1llu3/4 vaningar hdg. Byggnaden som placeras mitt i kvarteret
avviker inte avsevart fran grannarna. Byggnaden som ligger pa en smal tomt kompletterar

stadsstrukturen och syns bara lite i sin omgivning.

Hushdjden runt planeringsomradet ar varierande. De lagsta husen ar smahus pa Jonasbacken
och radhus pa Aunelabacken, som ligger pa en sluttning hdgre an planeringsomradet. |

kvarteren s6der om Sjétullsgatan ar hdghusen IlI-1V vaningar hoga.

Enligt skuggeffektsanalysen ar skuggeffekten som riktas mot omradets grannar pa
Jonasbackens sida som stérst under varkvallar. Aven de redan befintliga byggnaderna orsakar
skugga. Under sommarmanaderna uppstar ingen skuggeffekt som nar grannarna.
Skuggeffektanalysen finns i bilaga 5 i beskrivningen.

Parkeringen som ska byggas i omradet har centraliserats i ett parkeringsomrade i kvarter 58.
Tomt 8 i kvarter 57 har egna parkeringsomraden. Parkeringsomradena ar element som
forsamrar stads- och landskapsbilden. Man har stravat efter att minska parkeringens
landskapsmassiga effekter i planomradet med hjalp av planterade omraden.

Sett fran den motsatta stranden skiljer sig det nya omradet inte sarskilt mycket fran stadsbilden.

Ovan en plan som
anpassats till
stadsmodellen och nedan
en Google Street View-bild
fran samma plats pa
Strandgatan mot
Sjétullsgatan. | slutet av
gatan syns lagre,
radhusliknande bostéder
och till héger det nya
daghemmet.
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Planer som anpassats till stadsmodellen.
Hdégst upp till héger Fredsgatan, séderut.
Det nya kvarteret fortsétter Idngs
Fredsgatan samtidigt som Pellingevégen
svénger av at sydost. Langst borta finns en
park och en bollplan, Aunelabacken i
bakgrunden.

Nedan till vénster ett foto fran Sjétullsgatan.
Byggnaderna avgrénsar gaturummet.
Léngst borta syns ldgre byggnader samt en
del av daghemmet.

Foton Google Street View.
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Utdrag ur
skuggeffektanalysen.
Bilaga 5

Maaliskuu klo 18 / Mars k1. 18 Kesikuu klo 18 / Juni kl. 18
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Visionsskiss, Sjétullsgatan, norrut. Lédngs gatan placeras ldgre hus, som kan vara t.ex. kopplade smahus
(s.k. townhouse) eller radhus. De nedersta vaningarna ska ha trdbeklddnad och den 6versta vaningen ska
vara av samma material som taket. Visualisering Lumart.

I bilden nedan en massmodell om det planerade kvarteret. Daghemmets gard har markerats med gult,
bollplanen med grént och nya byggnader med blatt.

5.4.2 Konsekvenser for ekologisk hallbarhet och klimatet

Borga stads miljoprogram betonar klimattemat. Malet med detaljplanen ar att utslappen ska
vara sma och att utslappen av vaxthusgaser ska minska. Med tanke pa vaxthusgasutslapp
orsakas de storsta utslappen under byggnadernas livscykel i byggskedet. Under anvandningen
av byggnaderna orsakas de storsta utslappen av deras uppvarmning, elférbrukning samt
trafiken som invanarna orsakar. Byggandet ror inte skogen och laget i den befintliga

stadsstrukturen ar gynnsamt med tanke pa koldioxidutslapp som produceras vid byggandet av
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stadsinfrastruktur, eftersom nytt infrastrukturbygge endast behévs i liten grad.

Grundlaggningsomstandigheterna ar rimliga. Planen gor det mgjligt att utnyttja depabyggnaden.

Detaljplanens klimatmassiga hallbarhet bedémdes med verktyget KILVA (bedémning av
planens klimatpaverkan) i miljéférvaltningens webbtjanst. Planen kompletterar och utvecklar
den befintliga samhallsstrukturen. Enligt verktyget KILVA finns det stora mdjligheter att paverka
en klimathallbar I6sning genom planval nar produktionspotentialen for férnybar energi,
energieffektiviteten, infrastrukturens och den tekniska forsorjningens resurseffektivitet och

identifieringen av klimatrisker beaktas i omradet.

Betoningen av planens klimatmdssiga hdllbarhet enligt klimatverktyget KILVA.

Minimering av anvandningen av
naturtillgangar

Mojliggorande av en hallbar livsstil
Minimering av forbrukningsutslapp
Forberedelse for risker som

klimatforandringen orsakar

Detaljplaneférslagets klimatpaverkan har utvarderats och illustrerats med Sitowises Planect-
program, som &r ett geodatabaserat verktyg fér kalkylmassig utvardering av planers

klimatpaverkan.

Planlésningens koldioxidavtryck (klimatnackdelar) ar under en granskningsperiod pa 50 ar
ungeféar 21,2 och koldioxidhandavtrycket (klimatfordelar) ungefar 9,3 kg CO.e/m? vy/ar.
Byggnaderna och tomterna ar den storsta enskilda utslappskallan. Resultaten berattar om hur
koldioxidutslappen i omradet férandras i och med att projektet som foreslas i planen genomfors.
| kalkylen antas byggnaderna som ska rivas minska trafiken och energiférbrukningen i omradet i

och med att de tas ur bruk.

For tillfallet finns det ingen klar jamforelsepunkt med hjalp av vilken planens helhetseffekter
skulle kunna stallas i relation med andra projekt som ar typiska foér denna typ av lage. Det kan
dock uppskattas att planomradets lage i ett redan byggt omrade med redan existerande
infrastruktur minskar projektets utslapp. Omradet kan latt nas genom gang- och cykeltrafik. Nar

det galler kollektivtrafiken betjanar trafiken mot skargarden aven detta omrade.
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Kollektivtrafikens knutpunkt i Borga ar torget pa ungefar 800 meters avstand. Projektets

miljdkonsekvenser skulle kunna minskas forst och framst med koldioxidsnala byggmaterial.

Energi

Trafik

Jordman och véxtlighet
Byggnader och tomter
Infrastruktur och
allmédnna omraden

-9 Forbyggande

CO2e/k-m2/a

kg

Sammanfattning av resultat

Planférslagets koldioxidavtryck riknat med rikningsverktyget Planect i férhdllande till vaningsytan, om
byggande i tri och energiklass A férutsdtts. Bredvid koldioxidavtrycket visas hur byggande i trd pdverkar
koldioxidhandavtrycket. Siffran dr negativ, eftersom byggande i trd minskar koldioxidutsldppen.

Ur vaxthusgasutslappens perspektiv orsakas de stdrsta utslappen under byggnadernas
livscykel fran deras uppvarmning, elférbrukning samt trafiken som invanarna orsakar. Laget i
den befintliga stadsstrukturen ar gynnsamt sett koldioxidutslapp som produceras vid byggandet

av stadsinfrastruktur, eftersom nytt infrastrukturbygge endast behdvs i liten grad.

Den hogklassiga gronmiljon pa gardarna erbjuder olika slags naturnytta, sdsom I6sningar for

dagvattenhantering och svalkande skugga vid tryckande hetta.

En tredjedel av Borgabornas utslapp bildas av trafiken. Aven vid korta resor tar man ofta till
bilen. Stadens strategiska mal ar att minska utslapp och framja hallbara fardsatt.
Kompletteringsbyggande vid tjanster och kollektivtrafikanslutningar minskar utslapp fran
privatbilar, och nya invanare forbattrar forutsattningarna for kollektivtrafiken. Laget invid
stadens centrum gor det majligt att na tjansterna genom gang- och cykeltrafik. For att framja
cykeltrafiken har man fast uppmarksambhet vid cykelplatsernas tillganglighet samt kvalitet och

stéttandet av cykelpendling. | detaljplanens minsta mangd fér bilplatser har man dock inte
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beaktat ekoeffektivitetsmalen, utan parkeringen féljer de andra centrumomradenas

dimensionering.

For klimatpaverkans del ar trafikbkningen som det stora daghemmet kommer att producera
betydande och I6sningen stdder inte koldioxidsnalhet eller stadsstrategins mal for hallbara
fardsatt enligt planens mal. De stora centraliserade enheterna ar inte langre nartjanster, vars
anvandning skulle kunna baseras i tillganglighet med latt trafik. En betydande mangd av nya
stora daghems anslutningstrafik bestar av biltrafik. Férutom utslapp och buller som trafiken
producerar kan aven trafikstockning forsvaga trafiksakerheten, om inte verksamheten och
precisare trafikarrangemang planeras noggrant sa att det [ampar sig for platsen. Omfattande
parkeringsomraden ar problematiska landskapsmassigt och for gronstrukturens fortgang. |
planen stravar man efter att minska trafikens skadliga klimatpaverkan genom att strama at
dimensioneringen av daghemmets parkering. Dessutom bygger man bra anslutningar fér gang-
och cykeltrafik i omradet och ingangen ska vara lattillganglig aven med cykel. Det vore dnskvart
att betydande tjanster aven i framtiden skulle vara tillgédngliga med kollektivtrafik.
Kollektivtrafikens serviceniva kan dock inte bestammas med detaljplanen. Det ar mojligt att
utveckla servicenivan for Pellingevagens kollektivtrafik utan att Sjétullens detaljplan hindrar det.
Om daghemmet placeras pa Anashallens plats kan det i n&gon man oka utslappen fran bygget,
eftersom gardsbygget kan forutsatta héjningar och stabilisering samt en omsorgsfullare
sanering av omradets smutsighet och férorening. | det nuvarande systemet med ett mer
decentraliserat utbud av daghem har det inte alltid varit méjligt att erbjuda familjer

daghemsplats i den narmaste servicepunkten.

Byggande ar en betydande producent av vaxthusgaser. Utslappsmangden under byggandet
kan paverkas med de material som anvands. Tra ar det mest gynnsamma materialet for att
hindra klimatuppvarmningen. Trabyggande producerar koldioxidlager for omradet och orsakar
mindre utslapp an betongbyggande. | samband med statusrapporten beddmde man
koldioxidavtrycket som grundlaggningen orsakar och majligheten till att paverka det. Enligt
utredningen boér grunden i omradet géras med palar. Vanligtvis motsvarar koldioxidavtrycket for
mark- och basbyggandet samt grunderna cirka % av husbyggnadsprojektets utslapp.
Koldioxidavtrycket for grunden kan minskas genom att krdva anvandning av koldioxidsnal
betong vid palningen. Andra metoder som lyfts fram i utredningen, som man kan paverka med
planlaggningen, ar att framja atervunnet material i anlaggningsarbetet och darigenom minska
den milj6forstdring som orsakas av anskaffning av jordmaterial. Utvecklingsarbetet kan utféras i
byggfasen genom att begransa anvandningen av utslappsintensiva material och testa olika

slags nya produkter.

En betydande del av den byggda miljéns koldioxidutslapp skapas under anvandningen, varfor

man kommer att krava basta majliga energieffektivitetsklassificering for byggnaderna. Kallare
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far inte byggas i byggnaderna, vilket minskar behovet av koldioxidintensiva betongldsningar.

Markbaserade parkeringsldsningar minskar betongférbrukningen. Nackdelen ar att parkeringen
da anvander en betydande del av omradets landareal. Man stravar efter att minska
parkeringsomradenas skadeverkningar med bestdmmelser om dagvattenhantering och

vegetationszoner.

Utnyttjande av den befintliga nyare depabyggnaden minskar behovet av att bygga ersattande

lokaler.

| omradet finns ett fjarrvarmenat, och det rekommenderas att man ansluter sig till det. For
byggandets del ska man beakta behovet av att forhindra 6verdriven uppvarmning av
bostaderna samt nedkylningen, sarskilt fér mindre bostdder. Man majliggor lokala

energilésningar for byggandet, sdsom anvandning av solpaneler och luftvarmepumpar.

Med tanke pa klimatférandringen gynnar planutkastalternativet mer koldioxidsnala
byggnadslosningar an vad som ar sedvanligt, 0kar bostadsantalet i ett stadsomrade som nas av
kollektiv- samt gang- och cykeltrafik, utnyttjar den befintliga infrastrukturen, samt styr mot

anvandningen av cirkulara ekonomilésningar och férnybara energiformer.

5.4.3 Konsekvenser for naturmiljon

Byggandets ekologiska konsekvenser skapas av belastningen fran byggandet, anvandningen
av naturresurser samt andringar pa byggnadsplatsen. Planeringsomradet har en lang historia
av markanvandning och miljén ar inte i naturligt tillstdnd. | omradet finns avfallsfylining och
féroreningar, som bor saneras nar anvandningsandamalet for omradet andras. Byggandet i
omradet 6kar de harda ytorna och férsamrar infiltreringen av vatten samt bildandet av
grundvatten. Man kan dock paverka infiltreringen och dagvattenbelastningen med
gronkoefficient-verktyget och byggnadssattsbestammelserna genom att krdva anvandning av sa
manga genomtrangliga ytor och mangsidig vaxtlighet som mdjligt i gards-, parkerings- och
gréonomradena. Man kommer att krava att dagvattnet fordrojs i omradet. Man ska fasta sarskild
uppmarksamhet vid dagvattnets kvalitet vid den nya idrottsplanen och daghemmets gard, sa att

inte eventuella plastbelaggningar orsakar belastning pa vattendragen.

For stadsmiljons del har omradet exempelvis inte en sarskilt rik vaxtlighet. Den nuvarande nivan

kan uppratthallas och férbattras med anlaggning av hogklassiga grénomraden.

| omradet finns for narvarande inga betydande naturvarden. Omradet ligger redan pa en mark
som avsetts fér samhallsbyggande och byggandet av det orsakar inget bortfall av skog eller
natur pa den aktuella platsen. Genom att styra anlaggningen av grénomraden kan man 6ka
vaxlighetens kvantitet och kvalitet i gards- och parkomraden samt i mindre utstrackning

jordmanens koldioxidlager. Byggandets konsekvenser for naturmiljon ar ringa i
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planeringsomradet. Det 6kande invanarantalet kommer att i viss man oka slitaget pa de

narliggande grénomradena.

Vid anpassning till klimatférandringen ar det viktigt att beakta éversvadmningsrisken och
oversvamningshanteringen i extrema forhallanden. For att beakta éversvamningsriskerna i
omradet har man férutsatt dagvattenhantering pa gardarna, sakerstallt att en ny

dversvamningsrutt genomférs samt forbjudit byggande av kallare.

Planlésningen skapar férutsattningar for att sanera mark som férorenats med aren och bygga

upp en trivsam och mer mangsidig gronmiljo.

5.4.4 Detaljplaneutkastens forhallande till generalplanen och
nationella mal for omradenas markanvandning

Generalplanen har beskrivits i punkt 3.2 Planeringssituationen i beskrivningen

Detaljplanen foljer principerna i den aktuella generalplanen. Daghemmet som placerats pa

Anéshallens plats placeras i PY-omréadet i enlighet med generalplanen.

Kvartersomradet som har reserverats for bostadsbygge flyttas i generalplanen fran omradet
som har anvisats till bostadsbyggande, den nuvarande Stapelparkens plats, till omradet mellan
de redan byggda kvarteren. Den gamla sandplanens omrade Idmpar sig for bygge battre an den
laglanta parken och bygget i de presenterade I6sningarna koncentreras i de redan byggda
kvarteren. Landskapsutrymmet forblir enhetligt och det nya bygget har en naturlig plats i kanten

av den 6ppna platsen.

Det 6ppna landskapsutrymmets granser, forbindelsen mellan gronomradena och grénomradets
grans mot Ruskis naturomraden kan enligt planldsningen starkas genom att man utvecklar en

naturenlig parkaktig lundzon langs diket och strandflatans fyllningsjord.

Detaljplaneférslaget anpassar sig bra till generalplanens helhet i fraga om saval gronomradena
som kvartersomradena. Gronleden som gar tvars dver planomradet fran stranden till
Pellingevagen ar ett centralt tema i detaljplanen. Lésningen iakttar innehallskraven som har
stallts for generalplaner i 39 § i MarkByggL/OAL. Lésningen beaktar aven kulturmiljder som ar
vardefulla pa landskapsniva och vardefulla landskapsomraden i utredningar som har utarbetats

for den nya generalplanen.

| detaljplaneférslaget har det i enlighet med delgeneralplanen anvisats boende, offentliga
tjanster och rekreationsomraden i planeringsomradet. Placeringen av omraden som ar avsedda
att bebyggas i detaljplaneutkasten avviker i liten omfattning men motiverat fran I6sningen i
delgeneralplanen. Detaljplaneutkasten handlar om att precisera den markanvandningslésning

som anvisas i delgeneralplanen. Detaljplanens planeringsomrade gransar till bostadsomraden
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och rekreationsomraden som har anvisats i delgeneralplanen. Den markanvandning som

anvisas i detaljplaneutkasten begransar inte genomférandet av den géllande delgeneralplanens

mal i de omgivande omradena.

Stadsplaneringen i Borga bereder for tillfallet en ny delgeneralplan for de centrala omradena.
Dess mal styrs av stadens strategi, enligt vilken det ska skapas mdjligheter att bygga nya
bostader for cirka 5 000 nya Borgabor i Borga centrumomrade och i dess narhet fére 2030.
Planlaggningen som gor Sjotullen tatare och dkar effektiviteten ar en dellésning for att na

malen.

Detaljplanen ar i linje med de nationella malen fér omradenas markanvandning och
genomférandet stéds med planlésningen. Det befintliga byggnadsbestandets daliga skick och
daliga reparationsbarhet stoder deras beklagliga rivning, men absolut sett har rivning av det

gamla byggnadsbestandet en negativ inverkan pa kulturmiljons varden.

Planlésningen svarar pa riksomfattande mal (statsradets beslut 14.12.2017). Av dessa har man

vid beredningen av planlésningen sarskilt betonat féljande:

o fbrutsattningar skapas for koldioxidsnal och resurseffektiv samhallsutveckling som
i forsta hand baserar sig pa befintliga strukturer

o fdrutsattningar skapas for utvecklingen av narings- och foretagsverksamhet samt
den tillrackliga och mangsidiga bostadsproduktionen som befolkningsutvecklingen
forutsatter

e gangtrafik, cykeltrafik och kollektivtrafik samt utvecklingen av kommunikations-,
mobilitets- och transporttjansterna framjas

¢ man férbereder sig for extrema vaderfenomen och dversvamningar samt
klimatférandringens paverkningar

e man ser till att det finns tillrackligt med omraden som lampar sig for
rekreationsbruk och att gronomradenatverket ar kontinuerligt

Beaktandet av malen beskrivs narmare under punkt Redogérelse for detaljplanen: Mal

5.4.5 Konsekvenser for trafikforhallanden

Enligt stadsinfras trafikplanering skulle mangden personbilar i trafiken 6ka med cirka 290-520
fordon per dygn som en konsekvens av boendet, om antalet nya invanare uppgar till 250—450.
Den 6kade trafik som daghemmet fér med sig uppskattas till cirka 550 fordon per dygn, om 50—

70 procent av barnen lamnas och hamtas med bil.

Trafiken fordelar sig till Pellingevagen och Sjétullsgatan. Mangdmassigt har 6kningen ingen

betydande konsekvens pa belastningen av gatunatet i centrum. | planférslaget placeras
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daghemmet pa Anashallens plats och fordonstrafiken dkar troligen mest pa Strandgatan och

Sjotullsgatan.

Langs Pellingevagen gar en cykelvag och en trottoar vid planeringsomradets grans. Pa
Sjétullsgatan finns endast en trottoar pa vastra sidan av gatan. Nar omradet byggs upp
undersoker man planeringen av Sjoétullsgatans trottoar och cykelvag i samband med
gatuplaneringen. | planférslaget har Sjétullsgatan gjorts lite bredare i sddra andan for att

mojliggora utvecklingen av trafikarrangemang.

Behovet av bilparkeringsplatser som omradets markanvandning kraver l6ses helt inom
detaljplaneomradet. LP-omradet som placerats pa Stapelparken ar reserverat for allman
parkering, och med det kan man ersatta kantstensplatser vars antal eventuellt minskar i
planeringsomradet. Vid den fortsatta planeringen kan man undersdka om det ar mgjligt att
placera korttidsparkering langs Pellingevagen och Sjétullsgatan till exempel fér besok i butiker
eller daghemmet. Med dessa parkeringsplatser och tillhérande gatuarrangemang kan man
dampa den passerande trafiken och forbattra trafiksékerheten. Arrangemangen kan orsaka en
liten fordrojning i trafikflodet, sarskilt pa morgonen och eftermiddagen nar flest barn lamnas och

hamtas pa daghemmet.

5.4.6 Sociala konsekvenser

Detaljplanen mojliggér hem for nya invanare. | planen har genomférandet av en grénskande
kvartersgard fatt en sarstallning. En lyckad och trivsam gard skapar en plats for socialt
umgange, stadsodling, fritidssysselsattningar och en méjlighet att delta i skétseln av den egna

miljén, vilket manga uppskattar.

| detaljplanen har man identifierat platser som pa grund av sitt lage passar fér mindre affars-
och servicelokaler i gatuniva i bostadshusen. Tjanster och arbetslokaler i bostadskvarter stoder

stadens mal om en attraktiv stadskarna.

Affars- och arbetslokaler skapar méjligheter for distansarbete, nartjanster och socialt liv.
Eventuell anvandning av daghemmet som boende- eller hobbylokaler pa kvallstid framjar

verksamhetsmojligheter och uppkomsten av sociala natverk.

Planen maojliggér genomférandet av olika typer av bostadsbyggnader, bostader och

férvaltningsformer. Enligt planen ska det byggas gemensamma utrymmen i bostadskvarteren.

Daghemmets lokaler kan erbjuda omradet vissa nya tjanster forutom dagvard, om lokaler som

l[dmpar sig for kvallsbruk byggs i lokalerna.
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Genomfdérandet av planldésningen pa ett hogkvalitativt satt kan ha positiva effekter pa

stadsnaturen och skapa forutsattningar for att skapa ett gronskande offentligt rum utomhus,

som alla stadsbor har atkomst till

Detaljplaneférslaget minskar spelplansutrymme i omradet. Under planlaggningsarbetet lat man
dock gora en utredning om den nya planens storlek. Utrymmesldsningarna for planerna har
beskrivits i kapitel 4.5 i avsnittet Bollplanen. Under planlaggningsarbetet ordnades vaxelverkan
med skolorna och motionstjansterna. En sadan plan som har planerats ansags vara tillracklig

for skolornas behov.

| planférslaget har planen placerats langs Pellingevagen pa den nuvarande grasplanens plats.
Planlésningen tar inte stallning till planens ytbeldggning, men planen kan belaggas med
konstgrasmatta, vilket betyder att dess anvandningstider ar lampligare med tanke pa skolornas
arbetstider an den nuvarande grasplanens. Skolornas motionsmojligheter kan stdédas aven till
exempel med ett utomhusgym som byggs i samband med eller i narheten av planen. Sadana

I6sningar ar aven tillgangliga fér andra motionerare.

Om motionsplansyta i fritt bruk minskar, kommer det att leda till 6kat bruk av planerna i de
andra omradena. Det ar mgjligt att skol- och invanaranvandarnas behov ska beaktas battre i de
andra planerna i centrum och i Kokon. Till exempel en fulldimensionerad bobollsplan borde
placeras i Kokons omrade. Dessutom blir man eventuellt tvungen att i fraga om planerna i
centrum o6verga till ett bokningssystem for att anvandningsgraderna av planerna ska kunna

jamnas ut och tider delas till alla skolor.
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5.4.7 Ekonomiska konsekvenser

Beddmningen av de ekonomiska konsekvenserna har gjorts i samarbete med stadens olika
sektorer. Uppskattningarna om intakter och utgifter baserar sig pa kostnadsuppskattningar som
har gjorts utgaende fran genomférda objekt. Jordmanens kvalitet och férorening ar de mest
betydande riskfaktorerna som trots de omfattande utredningarna kan betydligt paverka

genomférbarheten och priset.

| Sjétullen-Anés-omradet har man uppskattat vardet pa DP-tomternas byggnadsrétt vara 300—
370 euro/m?vy. Priset paverkas av t.ex. byggnadstyp. Om det byggs t.ex. bostadsbyggnader
som ar lampliga for specialgrupper och som byggs med stdd fran Centralen for statligt stott

bostadsbyggande blir tomternas pris 185 euro/m?vy. (Ar 2025)
| detaljplaneférslaget fordelas vaningsytan pa féljande satt:

| omradet har man anvisat sammanlagt 11 400 m2-vy fér boende, 150 m2-vy for affarslokaler,
310 m2-vy for ekonomibyggnader, 1 010 m2-vy fér gemensamma utrymmen och férvaringsrum

och 3 000 m2-vy fér allmanna byggnader.
| omradet VP-1 har det anvisats en depabyggnad vars vaningsyta ar 600 m2-vy.

Sammanlagt har det anvisats 15 870 m2-vy (+600 depabyggnad) fér byggandet av

detaljplaneandringens omrade.

Tomtforsaljningsintakterna for boende och affarslokaler, forrad och gemensamma utrymmen
relaterade till det uppskattas vara 4,1 miljoner euro. Intdkterna har uppskattas sa att objekten
genomférs som sa kallad fri finansiering. Med tanke pa byggandet av omradet och en
mangsidig bostadsfordelning ar malet dock att aven placera hyresbostader for specialgrupper i
omradet. Om exempelvis ungefar 20 procent var hyresbostader som fatt understdd skulle

intakterna vara ungefar 88 procent av avkastningen.

Byggandet skapar mer arbete i staden och pa lang sikt kan man se att det nya

bostadsomradets nya invanare och fastigheter for med sig skatteintakter till staden.

Planen medfor tatt och kompletterande byggande som stoder sig pa befintliga tjanster.
Utgifterna for gator, torg och parker bestar av kostnader fér byggarbeten som planandringen
medfor till dess omraden. Gatunatet finns huvudsakligen, endast Sjétullsgatans sédra ande
saknar trottoar och cykelvdg. Andra objekt som behdver byggas ar torget som skapas vid

Pellingevagen och férbattringen av parkférbindelserna, utvecklingen av dagvattenhanteringen
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samt mera planteringar i gronomradena. Kostnaderna fér gatu- och parkbyggandet har

uppskattats vara ungefar 0,7—1 miljoner euro.

Vatten- och avloppsnat samt elnat och fjarrvarme finns i omradet och de kraver endast sma
andringar, om kvarteret 58 kan I6sas med ledningsservitut och eventuellt genom pumpning av
avfalls- och dagvatten. Fjarrvarmelinjen som kommer from Stapelgatan till Andshallen behover

fornyas. | omradet férbereder man sig for en ny parktransformator.

Den férorenade jorden ska saneras i samband med byggandet. Kostnaderna som uppstar av
saneringen av férorening varierar enligt hur manga jordskarningar eller markfyllningar bygget
kraver i de olika alternativen. Kostnaderna paverkas kraftigt av huruvida staden bestammer sig
for att forbygga tomterna och avlagsna ytjorden fran hela planomradet innan tomterna saljs.
Kostnadskalkylen fér avlagsnandet av all tréskelvardesjord och jord med avfall fére
forsaljningen ar cirka 2,1 mn €. Det ar mgjligt att betydligt spara i istandsattningskostnaderna
om man i samband med férbyggandet endast istdndsatter omradena till den niva som
markanvandningen enligt planen forutsatter och kdparna av tomterna ansvarar for avlagsnandet
av sa kallad tréskelvardesjord och jordmaterial med avfall som gravs pa grund av byggandet,
eller alternativt om man ingar ett avtal om kostnadsférdelning med byggherren och staden

betalar kostnaderna for istandsattningen i byggskedet enligt avtalet.
Byggandet pa fastigheterna kan inledas nar kommunaltekniken fardigstalls.

Att bygga ett daghem forutsatter att marken saneras samt att parkdepan som fortfarande

befinner sig i omradet flyttas.

Att bygga en bollplan pa den nuvarande grasplanens plats forutsatter till viss del
jordbearbetning. Kostnadskalkylen for bollplanen och det dvriga idrottsomradet ar 0,3-0,85

miljoner euro beroende pa planens ytmaterial, belysning och annan utrustningsniva.

5.5 Storande faktorer i miljon

Planeringsomradet som gransar till stadscentrumet gransar till huvudgatan och centrumgator
som ar av typen bostadsgata. Huvudgatan Strandgatans trafikmangd orsakar en aning buller-
och luftkvalitetsproblem i planeringsomradet. Korhastigheterna ar laga pa grund av gatunatets
form och de tata anslutningsavstanden. Sj6tullsgatans nuvarande 830 fordon/dygn och
Pellingevagens 1 220 fordon/dygn ar mattliga trafikmangder. P& Strandgatan ar trafikmangden
5 650 fordon/dygn. Enligt bullerutredningen fanns det inte behov att ge
detaljplanebestammelser om kraven pa ljudisolering for yttervaggarna, eftersom byggande med

nuvarande bestdmmelser garanterar en tillracklig ljudisolering. Det rekommenderas att
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balkongerna pa gatusidan inglasas. | bygglovsfasen ska bullerbekampningens tillracklighet

anda sakerstallas. Som sadant kan trafikbullret tolkas som samhallsbuller som &r typiska for

centrum. (Utredning 5)

Gardsomradena pa markniva ar skyddade och forutsatter ingen bullerbekdmpning.
Bullernivéerna 6verstigs inte heller paA daghemmets gard. For luftkvalitetens del har man inte
ansett att en separat detaljplanebestdmmelse ar nddvandig, eftersom sakrandet av bostéadernas

inomhusluft ska sorjas for i bygglovsfasen.

5.6 Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningarna och planbestammelserna finns i detaljplanedokumentet och i
byggnadssattsbestammelserna. Byggratten definieras med hjalp av en serie bestaende av

beteckningar och tal. Anvisningarna for deras tolkning finns i punkt 5.1.1.

5.7 Namn

Namnbestandet i omradet baserar sig pa den redan existerande Sjotullsgatan som gar genom
planeringsomradet. Den sddra parken ges namnet Sjétullsparken, parkgangen som gar genom
parken kallas Sj6tullsstraket och torget kallas Sj6tullstorget. Det sédra parkomradet har fatt

namnet Stapelparken enligt det redan existerande namnet.
6 Genomforande av detaljplanen

6.1 Planer som styr och askadliggor genomforandet

Byggnadssattet styrs med byggnadsséattsbestdmmelser, som godkanns tillsammans med
detaljplanen. Byggnadssattsbestdmmelserna upprattas i samband med beredningen av
planforslaget. En separat anvisning fran staden anvands for infiltrering och férdréjning av

dagvatten. Anlaggning av gronomraden styrs med Grdnkoefficient-verktyget.

6.2 Genomforande och tidsplanering

Byggandet av kommunalteknik kan inledas nar ekonomiska resurser har reserverats for
genomférandet. Byggandet av tomterna kan bérja nar kommunaltekniken och infrabyggandet ar

klara.

Malsattningstiden for daghemmet ar 2028. Att genomféra daghemmet forutsatter att jordmanen
saneras och depofunktionerna placeras annanstans. Projekttidtabellerna beror i hég grad pa de

beslut som fattas om driftsekonomin och investeringarna i fraga om rengdringen av jordmanen.
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Byggnadstillsynen 6vervakar genomférandet av byggandet.

Borga 28.11.2025

Ansvariga for beredningen av planen i stadsplaneringen har varit planlaggare Anne Rihtniemi-
Rauh, planlaggningsarkitekt Luca De Gol, planeringsassistent Christina Eklund,

interaktionsplanerare Mikko Nikkanen och detaljplanechef Emilia Saatsi.

Beredningen har gjorts i samarbete med de olika serviceomradena inom stadsutvecklingen,

motionstjansterna, lokalitetsledningen och sektorn fér véaxande och larande.

Emilia Saatsi

detaljplanechef

Luca De Gol
planlaggningsarkitekt

Anne Rihtniemi-Rauh

planlaggare

Jarkko Lyytinen

stadsplaneringschef
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Deltagande-
och bedomningsplan

Detaljplan 527 Sjotullen—Anas
Borga, stadsdel 3, detaljplaneandring, 27.5.2025

Programmet for deltagande och bedémning ar stadens férslag om samarbete till detaljplanens parter. | programmet be-
skrivs planlaggningens utgangspunkter och planeringsprocessens gang, bestams deltagare och ges anvisningar for del-
tagande och att ge respons.
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1 PLANERINGSOMRADE

Andring av detaljplanen giller utvecklande av Anésplan, den fore detta Andsplanen och ndromgivningen som
ar beldgna cirka 700 meter mot sydost fran Borga centrum. Planeringsomradet innefattar gronomraden, ga-
tor och kvarteret 180.

Omradets totala yta ar cirka 6,14 hektar.

2 BAKGRUND TILL PROJEKTET

Borga stad planerar att avstd fran Anashallens depa. Depaverksamheten pa omradet kommer att upphora
nar den nya depan blir fardig.

| planen underséker man hur stadsstrukturen kan goras tatare med bostadsbyggande samt placering av ett
nytt daghem och omrade for naridrottsplats.

Utarbetandet av detaljplanen ingar i stadsplaneringens arbetsprogram for 2025. Detaljplanen har tagits upp
till behandling vid planlaggningsoversikten 2017.

3  MALET MED PLANERINGEN

Malen for detaljplanen adrindelade i fyra grupper som delvis 6verlappar varandra. Uppstéllda mal har forutom
av generalplanen styrts av stadsstrategin, klimatprogrammet, boendeprogrammet, miljéprogrammet och
landskapet i Borga adal.

BOENDE, malet for planeringen har varit att verkstélla stadens strategi genom att 6ka ett mangsidigt och
lockande bostadsutbud i ndrheten av Borga centrum. Under planeringsarbetet underséker man méngden
och hojden av byggandet samt forhallandet mellan nytt och gammalt.

TJANSTER, malet &r att hitta en lamplig byggnadsplats for ett nytt daghem. Placeringen av idrottsplaner pa
omradet undersoks i samband med planlaggningsarbetet. Malet ar att placera en spelplan som ar 6ppen for
alla pa planeringsomradet och konstruktioner for narrekreation. | samband med planeringsarbetet undersoks
hur man kan utveckla smidiga gang- och cykelvagar pa omradet och i narmiljon.

| utkastskedet identifierar man platser som pa grund av sitt lage skulle kunna passa fér mindre affarslokaler
i gatuniva i bostadshusen. Sma affarslokaler skapar tjanster eller arbetslokaler i bostadskvarteren och stoder
stadens mal for en attraktiv stadskarna.

Man utreder maojligheten att placera den gamla trabyggnaden invid stadshuset, som ar anvisad att flyttas, i
omradet. | byggnaden kunde man placera gemensamma lokaler eller afférs-, service- och arbetslokaler.

FLYTTNING AV GAMMAL BYGGNAD, mojligheten att placera den gamla trabyggnaden invid stadshuset, som
ar anvisad att flyttas, pa omradet kommer att utredas. | byggnaden kunde man placera gemensamma lokaler
eller affars-, service- och arbetslokaler.



STADSBILD OCH GRONMIUOQ, malet fér planeringen &r att gronmiljén pa bostads- och daghemstomterna
samt offentliga omraden utgor en hogklassig och intressant helhet. Trivsamma och gronskande gardar samt
det offentliga stadsomradet har en nyckelposition i helheten. Malet ar att omradet ska ha mangsidigt vaxt-
bestand och manga hogvaxta trad. Dessutom undersdker man en naturlig dagvattenhantering som stéder
gronmiljon. Kvaliteten pa gronbyggandet styrs med gronkoefficientsverktyg och bygganvisningar.

LANDSKAPET | BORGA ADAL, malet &r att helheten av byggandet och gronomradet i och med planldsningen
ar landskapsmassigt intressant, arkitektoniskt hogklassigt och speciellt samt ett igenkannligt tillagg i sin miljo.
For att trygga det grona som konstateras i generalplanen underséker man en samordning av kvartersomra-
den och grénomradet, sa att planlosningen starker och forenhetligar landskapsstrukturen i Borga adal.

Den arkitektoniska kvaliteten styrs av bygganvisningen.

HALLBAR UTVECKLING, vi fraimjar energieffektivt och hallbart byggande genom att beakta stadens koldioxid-
neutralitetsmal. Vi stoder valet av koldioxidsnalt byggande och underséker maijligheten till 16sningar med

cirkular ekonomi pa omradet. Vi stoder val och I6sningar for hallbar vardagspendling som stoder koldioxid-
snal pendling.

4 UTGANGSUPPGIFTER

41 Landskapsplan

Landskapsplan

| Ostra Nylands landskapsplan (godkind 2021) hér planomradet till utvecklingszonen fér tatortsfunktioner. |
landskapsplanen har omradet angetts vara ett landskapsmassigt viktigt omrade med tanke pa att bevara kul-
turmiljoer eller landskap (Borga adal ar ett landskapsmassigt vardefullt landskapsomrade).

Utdrag ur géllande landskapsplan (februari 2022) och delgeneralplan (2004) for centrala omraden i Borga.
Den svarta pilen och cirkeln anger planeringsomradets lage.

4.7 Generalplan

Generalplan
| delgeneralplanen fér centrala omraden i Borga (15.12.2004) finns A (Bostadsomrade) samt markomrade
(snedrutigt) som ska rengdras och istandsattas, VL (Omrade for narrekreation) och PY (Omrade for offentlig



service och forvaltning). Omkringliggande omraden har méarkningen AP (Smahusdominerat bostadsomrade)
och VL 2 (Omrade for narrekreation med speciella miljévarden). P4 omradets sydvastra sida finns markering
om miljovarden som ska bevaras (lodrata rander). Reformarbetet for delgeneralplanen for centrala omraden
har paborjats 2018. Jordmanen har delvis istandsatts.

4.8 Detaljplan

Det finns en detaljplan som &r faststalld 2003 nar det géller Anéshallen. | detaljplanen finns ett VL-omrade
(Omrade for narrekreation) pa stra sidan om Sjétullsgatan och norra sidan av Anashallen. Kvartersomradet
vid Anashallen ar YU/TV, ett kvartersomrade for byggnader som tjanar idrottsverksamhet och lagerbyggna-
der. Krav pa bilplatser, 1 bilplats/150 k-m?2. Anashallen ar skyddad i detaljplanen med sr-méarkning. Man har
fatt avvikelsetillstand for rivning av hallen pa grundval av dess daliga skick.

For idrottsplaner galler detaljplanen fran 1985 dar omradet mellan Sjotullsgatan och Pellingevagen ar VL-
omrade (Omrade for narrekreation). Omradets dstra och norddstra grans hor till detaljplanen for Anas fran
1972. Parkeringsomradet ar park och UPL-omradet boll- och lekplats. Omradet som ldmnar pa norra sidan av
Strandgatan och Sjotullsgatan hor till detaljplanen fran 1995 med maérkningen VP Park. | detaljplanen for
1985 finns ett omrade med mérkningen VP Park pa vastra sidan av Sjétullsgatan som ar ett reserverat omrade
for planomradet. De omgivande tomterna bestar av bostadsbyggande. Byggnaderna pa omradets vastra och
norra sida dr vaningshus AK vars hojd ar 111/2-112/3, 6stra sidan av Pellingevagen bestar av egnahemshus AO
och omradets norddstra sida av radhus AR.

) xaminmersa
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4.9 Agarférhallanden

Omradet dgs av Borga stad.

4.10 Invanare och arbetsplatser

Omradet har inga invanare. Vid den fore detta Anéshallen finns kommunalteknikens grondepa i temporéara
lokaler.

4.11 Byggnadsbestand

Anashallen ar byggd 1952 for att anvandas av Borgd mobelfabrik. Byggnaden som &r beldgen i en lang-
sluttande sluttning har tva vaningar och valmat tak. Tegelstommen &r slatrappad. Bottenvaningen finns i
norddstra gaveln delvis under markytan. Byggnadens vaningsyta uppgar till ca 1 040 m2-vy. Totala ytan &r 2
010 m? och volymen 8 200 m?. Anashallen har genomgatt en grundlig renovering 1990 fér nuvarande an-
vandning, varefter den har anvants som depa for idrottsvasendet och kommunaltekniken. Rivningstillstand
har beviljats for byggnaden pa grundval av dess daliga skick.

Pa tomten finns forutom Anashallen ett skarmtak och en depabyggnad fran 2008 som &r byggda enligt nuva-
rande plan. P4 omradet finns dven temporara baracker for kommunalteknikens grondepa.

Det finns inga bostader pa planeringsomradet. | grannkvarteren pa sédra sidan av Sjotullsgatan finns vanings-
hus. Pa norra sidan av Pellingevagen finns egnahemshus och radhus vid bollplanens sédra sida.

4.12 Naturmiljo och landskap

VAXTLIGHET

Anishallens gard &r till storsta delen asfalterad. P& vistra sidan av hallen finns ett parkeringsomrade med
sandyta. Mellan parkeringsomradet och Anashallen véxer en rad av [6nnar. | norra delen av planeringsomra-
det finns en idrottsplan med sandyta och pa sydéstra sidan en bollplan med grasyta. Pa planernas grasom-
rade vid Pellingevagens sida vaxer nagra unga lonnar, en ek samt en bjorkgrupp och buskar. Pa sddra sidan
av sandplanen invid Sjotullsgatan finns buskar och pa vastra sidan av grasplanen finns en larktradsgrupp. En
sandstig 16per genom parken pa 6stra sidan av Anashallen. P& véstra sidan av stigen finns ett uppsamlings-
dike. Langs diket finns bland annat bjérkar och lindar. Pa Andshallens tomt véxer dven larktrad. Den sluttande
parken bestar delvis av grasmatta och ar delvis grasbevuxet. Tradbestandet bestar av enskilda trad pa gras-
mattan, bland annat unga I6nnar, vide, alar samt enskilda barrtrad och buskar. Pa grasmattan vid vastra sidan
av Sjotullsgatan har planterats olika prydnadskorsbar. Parkomradet norrut mellan vaningshustomterna be-
star delvis av dng och huvudsakligen av grasmatta. Pa den sida av parken som finns mot Stapelgatan vaxer
nagra bjorkar och en I6nn samt en cembratall och buskar vid tomtgransen. Genom omradet I6per en smal
stig som ar innott i grasmattan.

LANDSKAP OCH NATUR

Landskapet ar vidstrackt nar det géller bollplanerna. Vyerna mot astranden hindras av depabyggnaderna
samt trad- och buskgrupper. Tallbestandet vid Jonasbacken och Anas skapar naturliga och maktiga skogbe-
vuxna granser.



Bollplanerna, Anashallen och sluttningen pa 6stra sidan har tidigare varit gammal aker och industriomrade
som byggts pa den. Industribyggnaderna ar rivna, forutom Anishallen. Sluttningsparken som har skotts som
en grasbevuxen ang har inte haft stor anvandningsgrad. Det 6ppna faltet som utformas av planerna och slutt-
ningen avgransas inte i betydande byggnader i landskapsvyn, och ar inte naturlig till formen. Det 6ppna faltet
har svag anknytning till Borga adals landskapsrum. Planomradets gronomraden och 6ppna landskapsrum ar
inte landskapsmassigt betydande. Planerna, grasmattorna och tradgrupperna pa omradet fér narrekreation
kan heller inte anses vara betydande med tanke pa naturens mangfald.

P& gronomradets sydspets finns en liten landskapsméssigt betydande tallskog vid Anas kullen. Den begransar
landskapsrummet i adalen och gor adalen till en trang passage mellan Kokonskogen och Jonasbacken.

Diket for torrlaggning av grénomradet finns vid gransen mellan Anéshallens depd och gronomradet. Diket
rinner via Strandgatans diken till vatmarken vid an. Diket har flyttats flera ganger och det har inte utvecklats
bestaende vaxlighet langs backen. Det unga glesa tradbestandet langs diket och tradgrupperna som omger
depan kan inte anses vara betydande for naturens mangfald. Det mattliga artbestandet gor emellertid trad-
bestandet intressant.

Mellan Strandgatan och Pellingevdgen |6per en parkgang tvars over gronomradet.

Gronomradenas betydelse framhavs for funktionell idrottsanvandning och genomfartsmojlighet.

4.13 Kommunalteknik

Omradet har anslutits till kommunaltekniken.

5 GRUNDLAGGANDE UTREDNINGAR

Foljande utredningar har eller ska utarbetas for omradet:
Grundlaggande utredning av marken, Ramboll, 2022
Utredning av fororeningsgrad, Ramboll, 2022
Utredning av motions- och idrottsplatser, Ramboll 2023
Utredning av dagvatten, Ramboll 2025

Utredning av buller, Sitowise 2025

6 DE MEST CENTRALA KONSEKVEN-
SERNA AV PLANLAGGNINGEN

uhwnN e

De centrala konsekvenserna bedéms i forhallande till nulaget. Inga sarskilda utredningar gérs upp éver kon-
sekvenserna utan de beddms i samband med att detaljplanen gérs upp som en del av planprocessen:

e konsekvenser for samhallsstrukturen

e konsekvenser for stadsbilden

e konsekvenser for ekologisk hallbarhet och ur klimatsynvinkeln

o konsekvenser for naturmiljon och landskapet

o konsekvenser for trafikforhallanden

e sociala konsekvenser



ekonomiska konsekvenser

7 INTRESSENTER

Markéagare och ragrannar samt var och en som anser sig vara en part.

Stadens sakkunniga myndigheter: stadsplaneringen, fastighets- och matningsavdelningen,
gatuavdelningen, parkenheten, miljdskyddet, idrottstjansterna, Borga vatten, Ostra Nylands
raddningsverk, byggnadstillsynen och halsoskyddet.

Linnankosken lukio, Borga gymnasium, Linnajoen koulu, Lyceiparkens skola, Amisto, Kes-
kuskoulu

Myndigheter: Nylands narings-, trafik- och miljdcentral (NTM) och Borgd museum.
Namnder: stadsutvecklingsndmnden och halsoskyddssektionen.

8 ORGANISERING AV DELTAGANDE OCH
VAXELVERKAN

Planens bedémnings- och deltagarplan publiceras i anknytning till nar utkastet Iaggs fram.
Planutkastena laggs fram pa servicekontoret Kompassen (Kramaretorget B, gatuplan) och
pa Borga stads webbplats, www.porvoo.fi/sv, dar man kan bekanta sig med materialen. Att
planutkastet och det dvriga beredningsmaterialet finns framlagda meddelas per brev {ill
grannmarkagarna/-innehavarna och en utlysning laggs ut pa stadens webbplats. Preliminara
utldtanden begérs om utkastet och parterna har méjlighet att framstalla asikter och delta i en
webbenkat. Planutkastet presenterades for alla vid en 6ppen kvallstillstallning i matsalen i
Lyceiparkens skola 14.12.2022. Ett vaxelverkansmoéte om planutkasten har ordnats
26.10.2023.De nya planutkasten kan diskuteras med beredarna 20.5.2024 kl. 17.30-18.30
under en planvandring som startar fran Anashallen.

Pa basis av den inkomna responsen bearbetas planutkastet till ett planforslag. Forslaget
och 6vriga plandokument laggs fram pa servicekontoret Kompassen (Kramaretorget B, ga-
tuplan) och pa Borga stads webbplats, www.porvoo.fi/sv, dar man kan bekanta sig med
materialen. Om framlaggningen meddelas per brev till planomradets markagare/-innehavare
samt till grannmarkagarna/-innehavarna och en utlysning laggs ut pa stadens webbplats
samt i dagstidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla. Vi begar officiella utlatanden om
planférslaget. Kommunmedlemmar och parterna har ratt att géra en anmarkning om planfér-
slaget. De som gjort en anméarkning och som uppgett sin adress underrattas om stadens
motiverade stallningstagande till den framférda asikten.

Meddelandet om att planen har godkants skickas till Nylands narings-, trafik- och miljé-
central samt till de som skriftligen begart meddelandet och samtidigt uppgett sin adress.
Arendet utlyses dven pa stadens webbplats www.porvoo.fi/527-meritulli
Myndighetssamarbete, en myndighetsférhandling om projektet har ordnats for inlednings-
skedet 25.4.2018 med NTM-centralen och Borgd museum. Férhandlingar ordnas aven med
andra instanser om det anses foreligga behov for detta.

9 TIDSPLAN FOR PLANLAGGNINGSPRO-
JEKTET

Planen har inletts i samband med stadens plandversikt 2017.
Malet ar att detaljplaneéndringen blir fardig 2025. Den fardiga planen godkanns av stadsfullmaktige.


http://www.porvoo.fi/527-meritulli
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DETALJPLAN 527 SJOTULLEN
HORANDE | FORSLAGSSKEDET — ANMARKNINGAR (27 § MARKBYGGF)

Programmet for deltagande och bedémning samt férslaget till detaljplaneandring holls 6—4.7.2025 och
11-22.8.2025 framlagda i enlighet med 27 § i MarkByggF pa stadens webbplats samt i Borgainfo.
Kungorelserna om framlaggandet publicerades i tidningarna Uusimaa, Borgabladet och ltavayla samt
pa stadens webbplats. Grannarna meddelades per brev att planforslaget ar framlagt.

Sammandrag 6ver anmarkningarna

Tva anmarkningar lamnades in.

Man motsatte sig planandringen eftersom den anses hota omradets 6ppna och kulturhistoriska
karaktar. Den som lamnat anmarkningen féreslar att Anashallen bevaras och omvandlas till ett
konstmuseum och att omradets 6ppenhet bevaras i stallet for att man bygger bostadskvarter eller ett
daghem i omradet. Den som lamnat anmarkningen anser ocksa att om byggandet genomférs bor det
vara hogklassigt och hallbart, inte massproducerat.

| den andra anmarkningen foreslas att omradet mellan Sj6tullsgatan 6—8 omvandlas till ett parkliknande
parkeringsomrade. Dessutom hoppas man att vaningshdjden pa byggnaderna langs Sjotullsgatan
begransas till hogst tre vaningar for att hdjdandringarna ska vara kontrollerade och
parkeringsplatsernas tillracklighet forbattras. | anmarkningen papekas att parkeringsbehovet i omradets
befintliga fastigheter for narvarande ar stérre an det antal platser som star till forfogande pa tomterna,
vilket orsakar en standig brist pa parkeringsplatser i omradet. Dessutom skulle planandringen enligt
anmarkningen férsvaga trivseln i empirestadsdelen, 6ka trafikstockningar och parkeringsproblem samt
aventyra omradets parkliknande karaktar utan vasentliga férdelar for kollektivtrafiken eller
samhallsstrukturen.

Bemotande

Det centrala malet med detaljplaneandringen ar att utveckla omradet for Sjotullen sa att det stdder
stadens tillvaxt och livskraft. Stadens befolkningstillvaxt och bostadsbehov samt tryggande av tjanster
forutsatter nya Idsningar i narheten av centrum. En utdkning av boende starker forutsattningarna for att
tjansterna ska bevaras och bidrar till att samhallsstrukturen fungerar battre.

Byggnaderna i byggmassan vid Sj6tullsgatan har mindre an tre vaningar. Endast en byggnad har en
gavel i fyra vaningar. | Idsningen har man beaktat responsen fran utkastskedet samt omradets
stadsbild, som i fraga om byggnadernas hojd i ndromradet ar varierande. Detaljplanebestdammelserna
och bygganvisningarna styr byggandet kraftigt mot hdgklassigt byggande saval i fraga om arkitekturen
som i fraga om gronmiljon. Vid genomférandet av detaljplanen styr man byggandet med hjalp av
gronytefaktorn mot trivsamma och mangsidiga gardar, inte mot sadana stora 6ppna omraden som de
nu ar.

Aven om kollektivtrafikens tjanster i nulaget inte betjanar omradet pa nara hall kan utbudet av
kollektivtrafiken i centrum nds ganska bra till fots eller med cykel. Da invanarantalet vaxer och
serviceutbudet i fraga om daghemmet andras blir det ocksa méjligt att utveckla utbudet turer och
forbattra servicenivan.

Porvoon kaupunki PL 23, 06101 Porvoo, www.porvoo.fi
Borgé stad PB 23, 06101 Borga, www.borga.fi

City of Porvoo, www.porvoo.fi
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| detaljplanen har man férberett sig pa storre trafikmangder och behov av parkering. Parkeringen i de
omraden som byggs styrs till tomterna och LPA-omradet. For allman parkering har i planen anvisats ett
LP-omrade dar det ar mojligt att anlagga fler platser. Dessutom star daghemmets parkeringsplatser
utanfor 6ppettiderna till forfogande fér dem som anvander rekreationsomradet. Gatuarrangemangen
och parkeringsomradena utvecklas sa att de motsvarar anvandningen. Samtidigt framjas hallbara
fardsatt och minskas beroendet av personbilar.

Anashallen har redan rivits och det &r darfér inte majligt att renovera den eller omvandla den fér
kulturbruk.

Konsekvenser for planforslagets innehall

De synpunkter som framforts i anmarkningarna har beaktats i planforslaget och ger ingen anledning till
att andra detaljplanens innehaill.

Porvoon kaupunki PL 23, 06101 Porvoo, www.porvoo.fi
Borgé’l stad PB 23, 06101 Borga, www.borga.fi

City of Porvoo, www.porvoo.fi



*9

BILAGA 3

Detaljplan 527
Sjotullen

Horande i forslagsskedet (MarkByggF 27 §)

Programmet for deltagande och bedémning samt férslaget till detaljplaneandring holls 6—4.7.2025
och 11-22.8.2025 framlagda i enlighet med 27 § i MarkByggF pa stadens webbplats samt i

Borgainfo. Kungorelserna om framlaggandet publicerades i tidningarna Uusimaa, Borgabladet och
Itavayla samt pa stadens webbplats. Grannarna meddelades per brev att planférslaget ar framlagt.

Fem utlatanden [dmnades om detaljplanen.

Utlatanden

Riddningsverket i Ostra Nyland

Vid planeringen av planomradet ska man beakta kraven pa raddningsfordon. Sarskild
uppmarksamhet ska fastas vid planeringen av raddningsvagar, deras barformaga och det
omgivande rummet samt mojligheten att underhalla raddningsvagarna pa de stallen dar det finns
lyftplatser som reserverats for havare och uppfarter till dem.

Bemotande / konsekvenser for planforslaget

Detaljplanen behoéver inte andras pa grund av utlatandet. | samband med planeringen av
byggnaden och garden pa grund av planlésningen ska man beakta raddningsverkets krav. Detta
har beaktats i bygganvisningen.

Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland

Med hanvisning till trafikbullerutredningen rekommenderar NTM-centralen att planbestammelsen
for balkongerna i bostadsbyggnaderna i narheten av Sjoétullsgatan och Pellingevagen kompletteras
sa att lagenhetsbalkongerna skyddas med inglasning eller andra strukturella I6sningar for att
medelljudnivan (LAeq) inte ska dverskrida 55 dB dagtid eller 50 dB nattetid.

Aven om det omréde som i planeringsomradet anvisas fér boende delvis ligger i omradet fér
narrekreation i omradet for delgeneralplanen for de centrala delarna i Borga, finns det fortfarande
kvar relativt stora parkomraden samt omraden for idrotts- och rekreationsanlaggningar. En
riktgivande forbindelseled for gang- och cykeltrafik gor det majligt att ansluta omradet till andra
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rekreationsomraden i narheten. Till denna del férverkligar planlésningen de mal som anges i den
gallande delgeneralplanen.

Bemotande / konsekvenser for planforslaget

Enligt bullerutredningen 6verskrids bullernivaderna pa balkongerna vid Sjétullsgatan och
Pellingevagen inte, men utredningen rekommenderar att balkongerna skyddas mot buller. | fraga
om detaljplanen kompletteras bygganvisningarna med en rekommendation att inglasa balkongerna
och ett krav pa att balkongerna och ventilationen ska byggas sa att inglasningen latt kan
eftermonteras, om den inte genomférs genast i byggnadsskedet.

Borga museum

Av detaljplanen lades fram fem alternativa utkast, och museet ansag (PoM91/2024) att alternativ
tre ar minst skadligt for kulturmiljon och landskapet. | forslaget ligger daghemmet pa den plats dar
den rivna Anéshallen fanns, och grasmattan finns kvar vid Pellingevagen. Ett omrade i norra
kanten av detaljplaneomradet har anvisats for parkering. Den hégsta byggnadsmassan i fyra
vaningar slingrar sig enhetligt fran norra kanten i riktning mot séder. Vid Sjétullsvagen finns lagre
byggnader som har tva vaningar och en halv vindsvaning. Férslaget paminner om alternativ tre
med tanke pa dppenheten i den dstra delen och i den syddstra kanten. Museet anser att
planlésningen gor det mojligt att bevara det viktiga omradet fér parken och tillrackligt med
rymlighet. Museet har inget att anmarka mot planen.

Med tanke pa det arkeologiska kulturarvet har museet inget att anmarka.

Bemotande / konsekvenser for planforslaget

Inga konsekvenser for planforslaget.

Affarsverket Borga vatten

| utlatandet foreslas en sammanslagning av tomterna i kvarter 58 i detaljplaneomradet, varvid
anslutning till vattentjanster kunde anvisas i det befintliga rérsystemet. Den foreslagna lI6sningen
skulle forutséatta ett servitut for tomt 11 mellan tomterna 12 och 13. Dessutom orsakar I6sningen
enligt planférslaget ett behov att bygga en ny vattenledning pa cirka 100 meter och genomféra en
avloppssanering. Till denna del anser man att tidtabellen inte haller, varfor arbetet inte blir fardigt ar
2026.

Dessutom foreslar man att punkten Tekniskt underhall i detaljplanebeskrivningen andras i fraga om
den tomtledning som gar tvars Gver planen.
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Vattenledningen till depabyggnaden pa tomten i VP-1-omradet gar tvars dver tomten for det
kommande daghemmet och I6per under parkeringsomradet. Byggnaden ar inte ansluten till
avloppssystemet. Darfor forutsatter den i planbeskrivningen féreslagna méjligheten att bygga
allmanna toaletter att byggnaden ansluts till avloppssystemet. Anslutningspunkten ligger cirka 30
meter sydost om depabyggnaden, och byggandet av en tomtledning ankommer pa
fastighetsagaren. Sa har nara stranden och avloppspumpstationen ar det oklart om det ar mgjligt
att anlagga ett sjalvfallsaviopp i byggnaden eller om byggnaden pa grund av dess lage kraver en
pumpning av avloppsvatten.

Bemotande / konsekvenser for planforslaget

Med Borga vatten ordnades en arbetsférhandling. Forhandlingen resulterade i att tomtindelningen i kvarter 58
andrades och tomterna 10 och 11 belades med ett servitut for en ledning till tomt 12. Planbeskrivningen har
kompletterats med uppgiften om laget med avloppssystemet i den byggnad som ska bevaras och om
vattenledningens placering i parkeringsomradet.

Suomen erillisverkot

Inget att anmarka.
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DP 527 Sjétullen

Bestammelser om byggnadssatt
25.11.2025

lllustrationsbild éver planeringsomradet.
Bildkalla: Lumar

"Mangsidiga boendemadjligheter och attraktiva bostadsomraden”
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1 Innehall i och syfte med bestammelser om
byggnadssatt

Detaljplaneomradet Sjotullen ligger i stadsdel 3 vid sddra kanten av ett tatt rutnatsomrade.

Laget ar betydande med tanke pa stadsbilden.

Syftet med detaljplanen ar att komplettera stadsmiljén med hégklassigt trabyggande.

Bestammelserna om byggnadsratt kompletterar detaljplanekartans bestammelser och styr
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planeringen av kvarteret. Dokumentet faststaller den lagsta kvalitetsnivan for

genomférandet, och den avbildas i illustrationerna.

Planeringen styrs for att omradet ska bli enhetligt och for att man pa gardarna ska fa

vistelseomraden av hog kvalitet samt mangsidiga och trivsamma gronomraden.

Bestammelserna om byggnadssatt ar bindande och de ingar som bilaga i planen.
Bestammelserna godkanns i samband med detaljplanen. Erhallande av bygglov

forutsatter att bestammelserna foljs och myndighetsutlatandena beaktas.

Mal for detaljplanen

Malet ar att 6ka det hogklassiga och mangsidiga bostadsutbudet i narheten av tjansterna i
centrum. Vidare ar malet att utveckla trabyggandet och den hogklassiga gronmiljon i
anslutning till boendet. Planen har ocksd som mal att géra det majligt att bygga ett
daghem pa omradet. Daghemmet placeras pa en landskapsmassigt betydande plats,
vilket 6kar kraven pa dess arkitektoniska kvalitet. Malet ar ocksa att utveckla motions- och

idrottstjansterna i omradet.

Allman del

Kéllare far inte byggas i omradet.

Under hojdnivan N2000 +3,2 meter far konstruktioner som kan skadas eller orsaka skada
om de blir vata inte placeras utan ldmplig vattenisolering, inklusive bland annat

konstruktioner for energidistribution, telekommunikation och vattenférsérjning.

Samregleringsavtal

Mellan fastigheterna i omradet ska det ingas ett samregleringsavtal, dar man avtalar om
gemensam anvandning av gardarna och LPA-omradet pa tomterna 9-12 i kvarter 58 pa
planomradet i enlighet med den gemensamma gardsplanen. Malet ar att skapa en trivsam
och grén gemensam gard i kvarter 58. En preliminar gemensam gardsplan for detta
omrade ska utarbetas i samband med det férsta bygglovet. Gardsarrangemangen nar det
galler gardsanslutningar, kérbanor, parkering, raddningsvagar, vistelseomraden for

boende, dagvattenhantering, avfallshantering och cykelparkeringsplatser utomhus ska

3/18



2.2

2.3

2.4

*a

I6sas pa ett satt som ar mest lampligt for helheten, och funktionerna ska betjana hela

omradet. Forverkligandet av genomgang mellan tomter pa omradet kan inte nekas.

Mark och fororeningar

Markgrunden bestar huvudsakligen av lera, sand och moran. P4 omradet forekommer

aven stallvis silt.

Planeringsomradet ar ett tidigare industriomrade dar man har hittat féroreningar. For
planens strukturer har man senare anvant exempelvis byggnadsavfall. Fér omradet finns

en undersokning av féroreningar i marken (Ramboll, 2022).

Saneringen av fororeningarna gors i samband med byggnadsarbetet enligt separat
overenskommelse med Borga stad. Ett utldtande om planerna fér saneringsarbetet ska

begéras av den behoériga miljoskyddsmyndigheten.

| Borga forekommer radon och arsenik naturligt i marken, vilket ska beaktas i

planeringen.

Flyttning och skydd av kablarna ska beaktas i samband med markarbetena.

Kabelkartor och ledningsmarkeringar kan bestéallas hos www.verkkoselvitys.fi.

Raddningsvagar

Raddningsvagarna placeras pa gatuomradena och gardarna. Pa parkens sida planeras
inga raddningsvagar eller platser avsedda for stegbil. Underhall av raddningsvagarna,
inklusive platser avsedda for stegbil, ska ordnas aret runt. | synnerhet vid placeringen av
olika takkonstruktioner, évriga gardsbyggnader och gardsmdébler samt planteringar och

snosamlingsplatser ska man se till att raddningsvagarnas framkomlighet bibehalls.

Om platser for stegbil anvisas intill gatan ska man avtala om parkerings- och

raddningsarrangemangen med Borgas stadsinfra.

Energieffektivitet och beaktande av klimatavtrycket

Malet med planen ar att verkstalla stadens strategi betraffande effektivare byggande for

att fortata stadsstrukturen. Med byggandet vill man svara pa efterfragan pa bostader i
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centrum, ndra god service och goda trafikférbindelser samt pa utmaningarna som

klimatférandringen medfér.
Energieffektiviteten ska beaktas i ett tidigt skede av projektet.

Solpaneler far monteras pa byggnadens tak- och vaggytor. Placeringen av solpaneler och
solfangare ska genomforas sa att de blir en del av arkitekturen. Solpanelerna pa taket ska
folja takets sluttning eller vara integrerade i belaggningen. | samband med att

byggnadernas tekniska system och rum planeras ska utnyttjandet av solenergi beaktas.

| byggnaderna ska solskydd planeras for de s6dra och vastra fasaderna med hjalp av
balkonger, markiser, spaljéer eller andra strukturella solskydd. De strukturella solskydden
ska vara arkitektoniskt sett enhetliga och av hdg kvalitet. Det ar viktigt att skydda i
synnerhet sma bostader fran att éverhettas. Strukturella solskydd kan vid behov ersattas

med kylsystem anslutna till ventilationen.

Byggnaderna ska anslutas till fjarrvarmenatet. Bestdmmelsen kan frangas om man i
objektet forverkligar ett bostadsspecifikt varme- och kylsystem som baseras pa
varmebrunnar. | byggnaderna och pa gardsomradena far det inte finnas storre elektrisk
avfrostning eller uppvarmning, sdsom golvvarme, elektriska uppvarmningsanordningar

eller elektriska anordningar med svag varmeatervinning for uppvarmning av tilluften.

| kvarteren 58 och 180 ska byggnadernas huvudsakliga stomme vara av trd. Fasadernas

strukturer ska vara av massivt tra.

Koldioxidsnal betong ska anvandas i betongkonstruktioner.

Belysning och fasadreklam
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Gangvagar, gardens utevistelseomraden och ingangar ska vara belysta. Belysningen ska
forverkligas med LED-teknik eller teknik som baserar sig pa motsvarande

energieffektivitet.
Byggnaderna ska utrustas med tydligt synliga nummerarmaturer.

Gardsomradena belyses i huvudsak med laga pollararmaturer. Armaturtypen ska vara
enkel. Vid planeringen av belysningen ska sarskild uppmarksamhet fastas vid att

gardsbelysningen inte orsakar stérningar for bostaderna.

Belysta reklamanordningar tillats inte. Butiksskyltar med I6sa bokstaver far belysas fran
baksidan. Reklamanordningarnas ljusintensitet ska vara dampad.

Skyltfonstertejpningar far inte tdcka hela fonsterytan. Minst halften av fonsterytan ska vara
fri fran tejpning.

Parkering

Parkeringsplatserna ska avskiljas med planteringar. Det finns separata anvisningar for
parkeringsomradenas planteringar och ytmaterial i avsnittet om gardarna 2.8.1.6.

Parkeringsomradena ska arrangeras sa att man inte backar fran dem direkt till
gatuomradet eller fotgdngaromradet. Parkeringsomradena avgransas mot gatu- och

vistelseomradena enligt anvisningarna fér gardsomradet.

Vid planeringen av parkeringsplatserna ska man beakta att det ar svart att slacka elbilar

samt goda verksamhetsférutsattningar for raddningsvasendet.

Alla parkeringsplatser som har anvisats for affarslokaler ska vara utrustade med
laddningspunkter och fungera enligt principen fér datumparkering. Platserna ar
reserverade for affars- och kontorslokalerna mellan klockan 07.00 och 19.00. Under

Ovriga tider kan platserna anvandas av invanarna.
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Parkeringsomradena ska byggas med permeabla belaggningar. Se punkten Gardarna.

2.7 Utrymmen for cykelparkering och rorelsehjalpmedel

| fastigheterna ska finnas lattillgangliga férvarings- och underhallsutrymmen fér cyklar och

rérelsehjalpmedel som uppmuntrar till att valja klimatvanliga rérelsesatt.

Utrymme ska reserveras for cyklar i omfanget 1 cp/30 m?vy. Férvaringsutrymmet for
cyklar ska forses med brandsakra eluttag som lampar sig for laddning av elcyklar och med

en tvattplats. Forvaringsutrymmet ska fungera smidigt vid daglig anvandning.

Forvaringsutrymmet ska ha en anvandarvanlig dorr direkt ut. Dorrens fria passage ska
vara sa bred att den ocksa kan anvandas av exempelvis ladcyklar och andra

rorelsehjalpmedel.

10 procent av bostadsbyggnadernas cykelférrad kan anlaggas utomhus under ett
takskydd med mdjlighet att lasa fast cyklarnas ramar och 5 procent fritt utomhus med
mojlighet att Iasa fast ramarna. Dessa platser ska placeras sa att de sarskilt betjanar
affarslokaler. Skarmtak for parkering av cyklar kan byggas utan att byggnadsytorna
begransar det. Skdrmtakens platser, eller reservationerna fér dem, ska anvisas i den
gemensamma gardsomradesplanen for hela omradet. Taken ska ha grona tak och vid

varje tak ska minst tre klattervaxter planteras.

Utover cykelforrad far man i nya byggnader anlagga forrad for rérelsehjalpmedel intill
ingangar. Forvaringsutrymmet for rérelsehjalpmedel foérses med lampliga eluttag och en
tvattplats. Om inget separat utrymme for rérelsehjalpmedel byggs ska férvaringsutrymmet
for cyklar aven lampa sig for forvaring av andra rorelsehjalpmedel. Rutten till utrymmet for
rérelsehjalpmedel ska vara minst 130 cm bred och férses med en automatisk

dorréppnare.
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For utrymmen for rérelsehjalpmedel och cykelférrad behéver man inte anvisa

parkeringsplatser.

| férvaringsutrymmet for cyklar kan man anvanda férvaringssystem dar cyklarna stalls i
flera nivaer. Systemen ska vara lattillgangliga och maojliggéra daglig anvandning av

cyklarna. Platser ska aven reserveras for bredare ladcyklar.

Gardar

Pa alla gardar i planomradet ska groneffektiviteten enligt Borgas gronkoefficientsraknare

uppnas. Raknaren finns pa stadens webbplats.

Syftet med gardsarrangemangen ar att det pa planomradet ska bildas sarskilt trivsamma

och grénskande vistelse- och lekomraden.

Garden i kvarter 58 ska kunna anvandas av alla invanare i enlighet med
samregleringsavtalet. Garden ska vara enhetlig och hégklassig i fraga om ytmaterial. Det
ar inte tillatet att bygga parallella anslutningar eller passager till gardarna. Tomterna som
omfattas av samregleringsavtalet far inte separeras med staket. | gardsplanen ska man
beakta hela omradets raddningsvagar. Pa kvarterets gardsomrade ska finnas skyddade,
tillgangliga omraden som alla invanare kan anvanda for olika former av vistelse, lek samt
mindre gardsspel. Omraden som inte anvands som passager eller for ovannamnda
andamal ska ha planteringar. | kvarter 58 ska det i gardsplanen ocksa inga ett

gardsomrade som lampar sig for invanarnas smaskaliga odlingar.

Pa hoghus- och radhustomterna ska det planteras mangsidig vaxtlighet som omfattar

mycket trad och buskar av olika slag. For varje 300 m? av tomten ska det planteras minst
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ett trad som vaxer till ett stort gardstrad eller minst ett trad bevaras av det befintliga
tradbestandet. Traden som vaxer till stora trad ska vara huvudsakligen langlivade
inhemska tallar eller adeltrad, sdsom ekar, l6nnar, lindar, askar eller almar. Hogst en
tredjedel av traden som planteras far vara kortlivade arter, sdsom frammande haggar eller
ronnar (trad av slaktet Prunus och Sorbus). Pa gardarna ska aven planteras lagvuxna
trad och buskar for att fa gemensamma och bostadsspecifika skyddade vistelseplatser.
Pa planteringsomradet intill parken ska det planteras en flerskiktad zon med trad och

buskar.

Vaxtligheten ska vara mangsidig och hallbar, berika stadsmiljon och lyfta fram arstidernas
vaxlingar. Anvandning av barbuskar, frukttrad samt barrtrad och -buskar rekommenderas.

Ett sndutrymme ska reserveras pa planteringsomradet. Omradet planteras sa att
vaxtligheten tal placering av sn6 ovanpa vaxterna eller pa omradet dar de har sina rotter

eller arlig nedklippning.
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Gardarna i anslutning till bostaderna i nedre vaningen

For bostaderna i nedre vaningen i kvarter 58 ska det anlaggas sma egna gardsomraden
pa innergardens sida. Hogst en fjardedel av det privata gardsomradet far belaggas med
terrassplattor eller nagon annan ogenomtranglig belaggning. Det privata gardsomradet far
inte avgransas fran det gemensamma gardsomradet med staket. Buskhackar ar tillatna.

Om det byggs ett radhus eller kopplade fristdende hus pa tomterna 12 och 13 i kvarteret,
ska bostaderna ha ingang pa tomt 12 pa Sjétullsgatans sida. | anslutning till varje ingang
ska det finnas ett planterat omrade, med ett lagvaxt blommande trad eller en buske.

Ytbelaggningar

Gardens vistelseomraden far inte asfalteras. Pa bostadsgardarna far man inte anvanda
plastbaserade skyddsunderlag. Ytmaterialen ska vara varierande och av hog kvalitet, pa
gangvagarna natursten eller tegel fér gangvagar. Betongstenar kan anvandas pa
gangvagar som stora plattor och exempelvis pa parkeringsplatser for bilar och cyklar som

permeabla ytor, t.ex. som markstenar.

Avfallshantering

Det huvudsakliga ytmaterialet for avfallstaken ar tra. Taken ska ha gréna tak och vid varje

tak ska minst tre klattervaxter planteras.
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Avfallshanteringen i kvartersomrade 58 ska genomféras centraliserat med
djupinsamlingskarl eller med ett separat gemensamt avfallstak. | samregleringsavtalet
avtalas om avfallsinsamlingen, och den ordnas centraliserat pa den plats som anvisas i
detaljplanen. Djupinsamlingskarlen vid gatan ska forses med staket pa gatans sida som

en del av parkeringsomradets staket.

Stodmur

Eventuella stddmurar ska vara av natursten, horisontella skifferstenar, rafflad betong,
formbetong eller grafisk betong. Betongstenar godkanns i stédmurarna som stora stenar.

Stédmurarna ska kombineras med planteringar eller sittplatser.

Intill strukturernas vaggar och eventuella stédmurar ska planteras minst tre klattervaxter

per struktur.

Daghemmets gard
Pa daghemmets gard bér skyddsunderlag av plast inte anvandas.
Vaxtligheten pa garden ska vara mangsidig och starka barnens kontakt med naturen,

exempelvis genom odling eller lekar. Daghemmets gard ska uppfylla minimimalet for

groneffektivitet enligt verktyget for gronkoefficienten.
Pa daghemmets gard ska det planteras flera storvaxta, langlivade adeltrad for att ge

skugga samt rikligt med blommande smatrad och buskar.

Parkeringsomraden

Parkeringsomradena far inte asfalteras. Parkeringsomradena ska vara permeabla for
dagvatten. Fordréjningskonstruktioner for dagvattnet kan placeras under
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parkeringsomradet. For parkeringsplatsernas ytbeldggning kan man delvis anvanda

betongsten exempelvis dar man stiger ur bilarna. Dagvattnet ska ledas till planteringarna.

Intill omradena som planteras ska parkeringsomradenas och korledernas struktur vara
barande vaxtunderlag till minst 5 m avstand. Pa det otackta parkeringsomradet och
kérlederna ska man anvanda vattengenomtrangliga eller halvgenomtrangliga

belaggningar. Carportarna ska ha gront tak.

Parkeringsomradena ska kantas och utformas med trad- och buskplanteringar med minst
4 bilplatsers mellanrum. Traden ska huvudsakligen vara inhemska adeltrad. Som
kompletterande arter kan man anvanda langlivade prydnadsappeltrad med hég stam samt
bergkoérsbar. Trad far inte planteras pa ledningsservitutomradet. Pa parkeringsplatserna
ska anvandas ett barande vaxtunderlag till minst 5 meters avstand fran trdaden som
planteras. Parkeringsomradets dagvatten ska infiltreras och ledas till vaxtligheten och
Overflodet ska ledas langs med en infiltrerande gronférdjupning som ar tackt med vaxter

sa att det inte orsakar olagenhet pa gatu- eller torgomradet.

Parkeringsomradena ska avgransas mot gangvagarna med hackar, kombinationer av
murar och klattervaxter eller andra satt som okar trivseln. Hoga buskar far inte placeras i

anslutningarnas frisiktsomraden.

Parkeringsomradena i kvarteren 57 och 58 ska forses med ett 1,3 meter hogt solitt

plankstaket mot gatan. | anslutning till staketet ska det finnas buskar eller klangvaxter.

Malet &r att en enhetlig krona bildas
ovanfér parkeringsplatserna.
Bildkélla Googles karttjénst.

2.8.2 Dagvatten

For omradet har det utarbetats en dagvattenutredning, som ska utnyttjas som

utgangspunkt for dagvattenplaneringen.

Mangden dagvatten som bildas ska minskas. Nar kvartersomradet delas in i flera

fastigheter ska I6sningarna for dagvattenhantering planeras i samarbete sa att det bildas
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ett enhetligt, fungerande kvarterssystem. Eftersom kvartersomradet byggs i flera skeden
kan man som temporar lI6sning godkanna undantag fran det slutliga
dagvattenarrangemanget. Den fastighetsspecifika hanteringsskyldigheten ska verkstallas

aven i den temporara Iésningen.

Dagvattnet ska fordrojas pa tomten motsvarande 1 m3/100 m? hardgjord yta pa tomten.
Konstruktionerna for fordréjning ska genomféras sa att dagvattnets maximala utloppsflode
i dem motsvarar utloppsflodet i ett naturligt omrade vid dimensionerad nederbord i

fordrojningssystemet.

Dagvattnet som bildas pa kvartersomradets otackta parkeringsomraden och omraden
som ar reserverade for fordonstrafik ska hanteras med en filtrerande metod som forbattrar

vattenkvaliteten.

Dagvattnet pa planen i VU-kvarteret ska hanteras med en metod som férbattrar
vattenkvaliteten om idrottsplanen genomférs med konstgjord belédggning. Da ska
ytavrinningsvattnen pa planen samlas och ledas via férdjupningar vid planens kanter till

dagvattenhanteringen, pa sa satt att man hindrar avdrift av mikroplaster i vattendraget.
| byggskedet ska smutsigt dagvatten filireras innan det leds bort.

Dagvattnet ska neutraliseras om det gors schaktning pa ett omrade dar det konstateras

forekomma sur sulfatlera.

Pa kvartersomradena som byggs ska man strava efter att bevara och uppratthalla den
naturliga vattenbalansen genom att leda ytavrinningen fran tata ytor till mer permeabla
ytor och vaxtunderlag dar infiltrering i marken och retention av vattnet ar mdjlig. Detta ska

beaktas i synnerhet i fraga om tradbestandet pa parkeringsomradena.
Kvartersomradenas interna 6éversvamningsrutter ska ledas till gatu- och parkomradena.

| byggandet ska man beakta den nya éversvamningsrutten som bdérjar pa Pellingevagen.
Oversvamningsrutten passerar kvartersomradena som byggs péa dstra sidan via
parkomradet. Parkeringsomradena och byggnaderna som gransar till

oversvamningsrutten ska byggas tillrackligt hégt uppe.

Dagvattenhanteringen far inte orsaka risk for fuktskada for byggnaderna. Dagvattnen ska
alltid ledas bort fran byggnaderna med hjalp av tillrackliga lutningar. Dagvattnen far inte

infiltreras i tackdiken som anvands till att halla byggnadernas grundlaggning torr.
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Takvatten far inte ledas direkt till regnvattenavloppet, utan ska ledas till tomtens system
for fordrojning eller infiltrering av dagvatten. Ett fordrdjningssystem kan till exempel vara

strukturellt, en betongbrunn eller en regntradgard som en del av vistelseomradet.

For kvarteret upprattas i samband med ansdkan om bygglov en dagvattenplan, dar

dimensionering, sndhdgar, dagvattenleder, planteringar, ytmaterial och

konstruktionsprinciper presenteras. Dagvattenplanen fogas till bygglovshandlingarna.

Specialbestammelser

Bostadsbyggnader

Byggnaderna i kvarter 58 kan vara vaningshus, radhus eller kopplade fristaende hus.
Byggnaderna ska vara arkitektoniskt hogklassiga.

Byggnaderna i kvarter 58 ska vara en helhet som planerats enhetlig och som bildar ett
arkitektoniskt kvalitativt och stabilt tillagg till miljon. Byggandet ska férverkligas med
tidsenlig arkitektur och hallbara material sa att byggnaderna aldras vackert och ar av hog
kvalitet. | de nya byggnaderna ska man anvanda tra som huvudsakligt fasadmaterial. |

betongstrukturerna ska man anvanda koldioxidsnal betong.

Som belaggningsmaterial kan man anvanda keramisk mursten eller maskinfogad plat.

Takbelaggningens farg ska vara koppargron. Solpaneler far integreras i takbelaggningen.

Fasadernas utseende och fargsattning ska utgéra en arkitektoniskt sett enhetlig helhet.
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Vattenavledningssystemen ska bilda en enhet som anpassas till arkitekturen.

Serviceutrymmen for boende och gemensamma utrymmen

| kvarteret ska det byggas serviceutrymmen for boende och gemensamma utrymmen. De
gemensamma utrymmena ska omfatta exempelvis tvattstugor, torkrum och
bastuutrymmen. Gemensamma utrymmen och affarslokaler vid gatan livar upp
gatuutrymmet och éppnas mot omgivningen genom stora fonster. Lagenhetsspecifika
serviceutrymmen kan placeras i balkongzonerna. Gemensamma utrymmen och

serviceutrymmen for boendet kan ocksa byggas i vindsplanet.

Affarslokaler

Affarslokalernas vaningsyta ska genomféras i sin helhet. Det rekommenderas att

affarslokalerna placeras pa markniva i byggnaderna vid torgomradet. | atminstone en av
affarslokalerna ska man majliggéra café- eller restaurangverksamhet och utrusta lokalen
med ventilation, fettavlopp och tillrackliga reservationer for vattenanslutningar och avlopp

med tanke pa verksamheten.

Fasader och balkonger

Kvarter 58 bestar av byggnader av samma typ. Stora fasadytor struktureras med
Oppningar, fargnyanser, fasadfodringens typ samt balkonger. Fasadytorna ar enhetliga
fargomraden. Det finns inga separata fargfalt pa fasaderna eller fargfalt som skulle férena

Oppningarna.

Balkongerna ska inga i byggnadsytan. Pa fasaderna mot gatorna och LPA-omradet ska

balkongerna vara indragna. Bestdmmelsen galler inte s.k. franska balkonger.

Det rekommenderas att balkongerna mot Sjétullsgatan och Pellingevagen inglasas for att
ge bullerskydd. Balkongerna och ventilationen ska genomféras sa att glasningen kan latt

eftermonteras, om den inte genomférs genast i byggnadsskedet.

Oppningarna i balkongszonernas bakgrundsvaggar bor vara stora fér att gora bostaderna
ljusare. Balkongrackena ska vara 6ppna, antingen pinnracken av metall eller glasracken.

Balkongernas inglasning ska kunna 6ppnas.

Balkongerna fungerar ocksa som bostadernas nédutgangar. Raddning genom balkonger
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sker delvis med hjalp av brandkaren, delvis sjalvstandigt i enlighet med en separat

raddningsplan.

Daghemmet

Daghemmets huvudsakliga byggnadsmaterial ska vara tra. Byggnaden ska vara

arkitektoniskt hogklassig.

F6r daghemmets personal ska det anvisas cykelplatser under skarmtaket eller i
ekonomibyggnaden, dar det finns en brandsaker laddningsmojlighet for elcyklar.
Cykelplatserna fér daghemmets ledsagartrafik ska placeras i omedelbar anslutning till

ingangen. Vid dimensioneringen av cykelplatserna ska man beakta bredare ladcyklar.

Tak

Lamellhusen pa tomterna 9, 10 och 11 i kvarter 58 har asymmetriska sadeltak. Takvinkeln
ska vara den samma pa alla byggnader. Belaggningsmaterialet kan vara fogad plat, som

fortsatter pa den 6vre vaningens del.

Pa tomt 8 i kvarter 57 och tomterna 12 och 13 i kvarter 58 kan taken vara asymmetriska

eller symmetriska sadeltak. Belaggningsmaterialet kan vara fogad plat.

| kvarter 180 kan man bygga sadeltak eller fogade sadeltak. Belaggningsmaterialet kan

vara fogad plat eller slat filt.

| vindsutrymmet under taken kan man placera byggnadernas tekniska utrymmen eller
trapphus. Maskinrum for luftvaxlingen eller andra tekniska utrymmen ska planeras sa att
de ar helt och hallet under en enhetlig takyta. Ventilationskanalerna, undertrycksflaktarna
0.d. ska samlas i enhetliga kanalgrupper som en del av byggnadernas arkitektur. De
tekniska anordningarna och den tekniska utrustningen pa yttertaket utformas till en del av

byggnadernas dvergripande arkitektur i fraga om form, fargnyans och material.

Ekonomibyggnader med en vaning och skarmtak ska ha gréna tak.

Material och farger

Det huvudsakliga fasad- och byggmaterialet i kvarteren 58 och 180 ar tra. Byggnadernas

yttervaggar ska vara av massivt tra, t.ex. stockar eller clt-skivor, och fasaderna ska
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huvudsakligen vara bradfodrade. Pa tomterna 9—13 i kvarter 58 ska den Gversta vaningen
fodras pa ett enhetligt satt med taket. Med byggnadernas yttre fargsattning kan man
sarskilja byggnaderna pa olika tomter. Nyanserna i den yttre fargsattningen ska vara
jordnara. Ytbehandlingar som bevarar traets naturliga utseende eller ljusa tackfarger i

nyanser enligt fargkartan ar ocksa majliga.

| kvarter 57 kan en ljus tackfarg anvandas pa den bradfodrade fasaden. Om byggnadens

fasader genomférs i sten ska fasaden putsas med en nyans enligt fargkartan.
| fraga om daghemmet kan fargen vara rédockra eller varma nyanser av tjarfarg.
Mojliga effektfargnyanser ar antingen objektets huvudfargnyanser eller deras narnyanser.

| kvarter 58 ska takens fargnyans vara koppargron. | kvarteren 57 och 180 ar ocksa en
svart takfarg tillaten.

Byggnadens detaljerade fargplan utarbetas i bygglovsskedet och for planen ska det
erhallas bifall i stadsplaneringens utlatande. | byggskedet ska det géras modeller for

fargerna, som granskas och godkanns av den myndighet som svarar for stadsbilden.

Anvandning av trd rekommenderas inomhus, i bade bostaderna och trapphusen.

Férgséttningsplan: huvudférgnyanserna pé fasaderna. P4 bilden upptill visas taket i kvarter 58 som férpatinerat koppartak i grént. Aven
ett maskinfogat plattak som malats i kopparnyans &r mojligt. | kvarteren 57 och 180 &r ocksa ett svart tak méjligt.

| kvarteren 57 och 58 ska fasadfdrgerna vara genomskinliga eller ljusa varma nyanser. De exakta fédrgnyanserna och
férgkombinationerna faststélls i genomférandeskedet. Nyanserna pé bilden eller deras nédrnyanser anvdnds som effektfdrger pa mindre
fasaddelar sasom pa fonsteréppningars sidor.

Daghemmets fargséttning kan ocksé vara rédockra eller en mérkare nyans av tjarférg enligt bilden nere till héger.
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	HÖRANDE I FÖRSLAGSSKEDET – ANMÄRKNINGAR (27 § MARKBYGGF)
	Programmet för deltagande och bedömning samt förslaget till detaljplaneändring hölls 6–4.7.2025 och 11–22.8.2025 framlagda i enlighet med 27 § i MarkByggF på stadens webbplats samt i Borgåinfo. Kungörelserna om framläggandet publicerades i tidningarna...

	Sammandrag över anmärkningarna
	Två anmärkningar lämnades in.
	Man motsatte sig planändringen eftersom den anses hota områdets öppna och kulturhistoriska karaktär. Den som lämnat anmärkningen föreslår att Ånäshallen bevaras och omvandlas till ett konstmuseum och att områdets öppenhet bevaras i stället för att man...
	I den andra anmärkningen föreslås att området mellan Sjötullsgatan 6–8 omvandlas till ett parkliknande parkeringsområde. Dessutom hoppas man att våningshöjden på byggnaderna längs Sjötullsgatan begränsas till högst tre våningar för att höjdändringarna...

	Bemötande
	Det centrala målet med detaljplaneändringen är att utveckla området för Sjötullen så att det stöder stadens tillväxt och livskraft. Stadens befolkningstillväxt och bostadsbehov samt tryggande av tjänster förutsätter nya lösningar i närheten av centrum...
	Byggnaderna i byggmassan vid Sjötullsgatan har mindre än tre våningar. Endast en byggnad har en gavel i fyra våningar. I lösningen har man beaktat responsen från utkastskedet samt områdets stadsbild, som i fråga om byggnadernas höjd i närområdet är va...
	Även om kollektivtrafikens tjänster i nuläget inte betjänar området på nära håll kan utbudet av kollektivtrafiken i centrum nås ganska bra till fots eller med cykel. Då invånarantalet växer och serviceutbudet i fråga om daghemmet ändras blir det också...
	I detaljplanen har man förberett sig på större trafikmängder och behov av parkering. Parkeringen i de områden som byggs styrs till tomterna och LPA-området. För allmän parkering har i planen anvisats ett LP-område där det är möjligt att anlägga fler p...
	Ånäshallen har redan rivits och det är därför inte möjligt att renovera den eller omvandla den för kulturbruk.
	Konsekvenser för planförslagets innehåll
	De synpunkter som framförts i anmärkningarna har beaktats i planförslaget och ger ingen anledning till att ändra detaljplanens innehåll.
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