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1.1

1.2

1.3

Bas- och identifikationsuppgifter

Identifikationsuppgifter

BORGA
BYGGARVAGEN 8
STADSDEL 31, KVARTER 3225 OCH SKYDDSGRONOMRADE

Detaljplanen och detaljplaneéndringen géller:
Stadsdel 31, en del av kvarter 40930 och gatuomrade.
Byggarvéagen 8.

Detaljplan och detaljplaneandring

Behandling av detaljplanen

Anhangiggorande: Planlaggningsoversikt 2016
Detaljplaneforslaget officiellt framlagd till paseende:

Godkannande av detaljplanen:

Planomradets lage

Planeringsomrédet ligger i sydostra delen av Olstens cirka 4,5 km sydvést om Borga cent-
rum. Planeringsomradet har en areal pa cirka 5,3 hektar. Planeringsomradets lage besk-

rivs narmare i bilaga 1.

Planens syfte

Genom detaljplanen utreds utvidgning av arbetsplatsomradet i Olstens. Malet ar att 6ka

utbudet av foretagstomter i Borgd med en stor industritomt.
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1.5

1.6

Forteckning Over bilagorna till beskrivningen

1. Lageskarta

2. Utdrag ur detaljplanesammanstallningen
3. Program for deltagande och bedémning
4. Sammandrag av hérande

5. Bygganvisningar

6. Sammanstallning av tomtindelningen

Forteckning over andra handlingar, bakgrundsutred-
ningar och kallmaterial som berdr planen

Olstens — Dagvattenutredning (Sito, 13.5.2016)

2. Borga, utredning om byggbarhet i Olstens — Utredning om byggbarhet pa tomten i de-
taljplaneutkastet (Sito, 8.4.2016)

3. Undersokningsrapport, Byggarvagen 8, Borga — Undersokning av féroreningar i mar-
ken (Ramboll, 11/2024)

4. Happamien sulfaattimaiden kansallinen opas rakennushankkeisiin — Opas happamien
sulfaattimaiden huomioimiseen ja vaikutusten hallintaan (Miljoministeriets publikati-
oner 2022:3)

5. Maisema — Opas arvokkaiden maisema-alueiden maankaytén suunnitteluun (ProAgria
Eteld-Suomi Ry, Etel&-Suomen maa- ja kotitalousnaiset, 2016).

6. Voimajohtojen huomioon ottaminen yleis- ja asemakaavoituksessa sekd maankayton
suunnittelussa (Fingrid 2020).
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2.1

2.2

2.3

SAMMANFATTNING

Olika skeden i planprocessen

| staden har ett behov av storre industritomter uppstatt, sa stadsutvecklingsnamnden be-
sl6t den 28 april 2015, § 79, att inleda detaljplanering i omradet. Utarbetandet av detaljpla-
nen och detaljplaneandringen har ingatt i arbetsprogrammet for stadsplaneringen sedan
2016.

Planen for deltagande och bedémning samt utkastet till detaljplan och detaljplane&ndring
var framlagda till paseende 15.11.2023-15.12.2023 i enlighet med 62 § i markanvand-
nings- och bygglagen (MarkByggL) och 30 § i markanvandnings- och byggférordningen
(MarkByggF). Samtidigt begardes asikter fran intressenter samt preliminara kommentarer
fran myndigheterna. | forslagsskedet ordnas ett offentligt hrande av planen i enlighet
med 65 § i MarkByggL (Lagen om omradesanvandningslag fr o m 1.1.2025) och 27 § i
MarkByggF.

Detaljplanen

Detaljplaneomradets areal ar cirka 5,3 hektar. Planomradet omfattar en tomt som ingar i
ett storre kvartersomrade (TY-4) for omgivningen icke stérande industri- och lagerbyggna-
der samt ett skyddsgronomrade (EV). Kvartersomradet TY-4 ar cirka 40 000 m? stort och
har byggratt pa cirka 16 000 kvadratmeter vaningsyta (m?-vy). Skyddsgronomradets areal
ar cirka 13 000 m2.

Genomfdrande av detaljplanen

Den narmare tidpunkten fér genomforandet av detaljplanen faststalls senare.
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3.1

3.2

3.2.1

3.2.2

Utgangspunkter om forhallandena i planeringsom-
radet

Allman beskrivning av omradet

Storsta delen av planeringsomradet ar ett nytt omrade som ska detaljplaneras. Detaljpla-
neandringen galler delar av ett gatuomrade och kvarteret 40930 vid planeringsomradets
vastra kant. Planeringsomradets areal ar cirka 5,3 hektar. Planeringsomradet ar till storsta
delen 6ppna akrar med undantag av ett litet skogsbestand i omradets nordvastra horn.

Hela planeringsomradet &r obyggt.

Naturmiljo

Landskapsstruktur

Miljon i planeringsomradet ar mycket tvadelad. | vastra och norra delen av planeringsom-
radet finns ett industriomrade, medan det i Gstra och sodra delen finns ett akeromrade
som enligt generalplanen ar landskapsmassigt vardefullt. Det landskapsmassigt vardefulla
akeromradet bestar av akrar som anvands for odling samt sma skogsflackar. Mitt bland
akrarna finns ocksa nagra sma bebyggelseomraden med bostadshus och ekonomibygg-

nader.

Ytformer, mark och byggbarhet
Ytformer

Man har gjort en utredning om byggbarheten i planeringsomradet (Sito, 2016). Undersok-
ningsomradet ar i huvudsak mycket jamnt och hojdvariationerna sma. Markytan sluttar

svagt mot séder.
Jordman

Enligt grundundersokningarna i utredningen om byggbarhet har omradet lermark. Den ex-
akta jordarten i lerskiktet ar i de flesta proverna gyttjig lera (liejuinen savi, ljSa), i tre prov
lera (savi, Sa) och i ett prov lerig gyttja (savinen lieju, salj). Under lerskikten finns silt- och
moranskikt. Man har borrat anda tills man stott pa stenar eller berg i moranskiktet cirka

2,1-15,8 meter fran markytan. Marken ar tjalfarlig.
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Sur sulfatjord

Enligt geologiska forskningscentralens (GTK) allméanna kartlaggning varierar sannolik-
heten for forekomst av sura sulfatjordar i Olstensomradet frén liten till stor och &r som
storst i planeringsomradets sddra del (se bild 1). | utredningen om byggbarhet undersok-
tes den totala svavelhalten i marken pa tva stallen séder om det nuvarande planeringsom-
radet. Utifran resultaten finns det bade potentiell sur sulfatjord i omradet (ooxiderat sulfids-

vavelhaltigt jordlager) och tecken pa verklig sur sulfatjord (oxiderat jordlager).

Bild 1. Enligt GTK:s allménna kartlaggning &r sannolikheten fér forekomst av sur sulfat-
jord storst i sodra delen av planeringsomradet (kalla: https://gtkdata.gtk.fi/hasu/, 2024).

Byggbarhet

Enligt utredningen om byggbarhet hor planeringsomradet till tva byggbarhetsklasser (se
bild 2). En storre del av omradet har lerjord som kraver svarbyggd palgrund (byggbarhets-
klass 4), dar det barande jordlagret finns 4,5-13 meter frAn markytan. Planeringsomradets
nordvastra horn hor i sin tur till svarbyggd silt- eller lerjord (byggbarhetsklass 3a), dar det

barande jordlagret eller bergytan finns 2,5-4,5 meter fran markytan.
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3.2.3

Bild 2. Byggbarheten i planeringsomradet enligt jordmansundersokningarna (kalla: dag-
vattenutredning, Sito, 2016).

Yt-, grund- och dagvatten

Det finns inga exakta undersokningsuppgifter om grundvattennivan. Pa basis av uppgif-
terna i grundundersdkningarna kan den dock antas ligga mycket nara den nuvarande

markytan. Planeringsomradet ligger inte i ett klassificerat grundvattenomrade.

| kanten av akeromradet rinner ett stort stamdike, och utdver detta finns det mindre diken
pa akern. Enligt dagvattenutredningen om planeringsomradet (Sito, 2016) ar planerings-
omradet belaget i avrinningsomradet for diket i Sillvik. Arealen pa det omedelbara avrin-
ningsomradet i planeringsomradet ar cirka 117 hektar. Dagvattnet fran avrinningsomradet
rinner till en borjan langs ett stamdike, och efter att det férenats med ett dike fran oster rin-
ner det slutligen ut i havet i Sillvik. Innan diket i Sillvik rinner ut i havet gar det runt en

storre anlagd sotvattensbassang dar man pumpar vatten fran diket.

Vattennivan i dikena blir hog pa grund av regn och smaltvatten. Dagvattenruttens genom-
snittliga snedlutning ar endast cirka 0,2 procent, det vill saga mycket liten, trots att det ar
over 4,5 km till havsstranden. Langs en del av rutten rinner dagvattnet till och med utan

snedlutning, vilket dkar till exempel dversvamningsrisken.

Inga sarskilda naturvarden har identifierats langs dagvattnets avrinningsrutt.
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3.2.4 Flora, fauna och andra viktiga egenskaper i naturen

| planeringsomradet gjordes ett terrangbesok i september 2023, och pa basis av besoket
har foljande beskrivning av omradet skrivits: Planomradet bestar forutom jamn akermark
av ett litet skogsbestand, uppenbarligen gammal hagmark, i omradets nordvastra horn (se
bild 3). | skogen vaxer gamla greniga lovtrad som ar typiska for hagmark, sdsom bjork
(Betula sp.), hdgg (Prunus padus), rénn (Sorbus aucuparia) och salg (Salix caprea). |
skogsbestandet forekommer dessutom asp (Populus tremula) och graal (Alnus incana)
samt yngre tradbestand som bjork, tall (Pinus sylvestris) och gran (Picea abies). Bland de
storre traden vaxer aven enar som ar typiska for hagmarker (Juniperus communis). | sko-

gen fanns under terrédngbesoket &ven murkna trad och tickor.

Bild 3. Flygbild av planeringsomradet fran 2021 (kélla: Borga stad).

Ett tradbestand av mattlig storlek med till exempel bjork, tall, asp, salg samt andra piltrad
(Salix sp.) vaxer vid stamdiket som rinner i nord-sydlig riktning langs planeringsomradets

Ostra utkant.
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3.25

3.3

3.3.1

3.3.2

3.3.3

3.3.4

Jordbruk

Planeringsomradet gransar till och ingar delvis i de akeromraden som fortfarande anvands
for odling och som i generalplanen har definierats som landskapsmassigt vardefulla aker-

omraden.

Byggd och social miljo

Byggnadsbestand, byggd kulturmiljé och fornminnen

Planeringsomradet ar obyggt. Bredvid planeringsomradet finns lager- och industribyggna-
der. Lite langre bort fran planeringsomradet ligger ocksa en del bostadshus. Eftersom pla-
neringsomradet gransar till ett omrade med dkermark som enligt generalplanen ar ett
landskapsmassigt vardefullt markomrade, kan de byggnader som ligger mitt pa akrarna

betraktas som en del av den byggda kulturmiljon.

Det finns inte kanda fornlamningar eller annat arkeologiskt kulturarv i planeringsomradet.

Samhallsstruktur

Ingen bor i planeringsomradet. | narheten av planeringsomradet finns bebyggelse i nagon

man. Planeringsomradet gransar till féretags- och industriomradet i Olstens samt akrar.

Trafik

Planeringsomradet gransar till gatorna Byggarvagen och Foretagarvagen. Via dessa kom-
mer man till Smaindustrivagen, darifran det fortfarande finns en rutt till Helsingforsvagen
och via anslutningen i Dragsby en rutt till Riksvag 7. Narmaste hallplats for kollektivtrafi-
ken ligger cirka en kilometer bort. Det gar inga gang- och cykelvagar till planeringsomra-
det.

Arbetsplatser och naringslivsverksamhet

| foretags- och industriomradet i Olstens finns for narvarande cirka 70 féretag som repre-
senterar en rad olika branscher, men framfor allt traditionell produktionsindustri och lager-

verksamhet.
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3.3.5 Tekniskt underhall och specialfunktioner

Planeringsomradet gransar till gator dar det ar majligt att géra anslutningar till befintlig
kommunalteknik. Byggarvagen, Foretagarvagen och Lagervagen finns i narheten av pla-

neringsomradet.

Borga Energis 110 kilovolts kraftledning gar genom planeringsomradets nordvastra horn.
Bolaget har lost in nyttjanderétten till kraftledningen i omradet. Bolaget har saledes ratt att
uppratthalla kraftledningar och tillhérande konstruktioner i omradet samt att begransa byg-
gandet och tradbestandets hojd inom ledningsomradet. Ledningsomradet bestar av led-
ningsdppningen och kantzonerna pa bada sidor om den. P4 bild 4 visas utrymmesbehovet

i tvarsnitt for kraftledningen som gar genom omradet.

Bild 4. Utrymmesbehovet for kraftledningen som gar genom planeringsomradet (kalla:
Borga Energi, 2023).

| Finland finns inga officiella bestdmmelser om vilken markanvandning som kan anvisas i
narheten av kraftledningar. Centrala principer ar dock bade kravet pa en trygg livsmiljo
(MarkByggL 54 8) och att elsdkerheten inte &ventyras (elsakerhetslagen
16.12.2016/1135). | ledningsomradet far det inte utan tillstdnd av kraftledningens agare
placeras byggnader eller konstruktioner ovan jord eller under jord. Ledningsomradet kan
dock anvandas till exempel for parkering och planteringar med lag vaxtlighet. Man ska be-

gara ett korsningsutlatande av kraftledningens agare betraffande anvandningen av
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3.3.6

3.4

3.5

3.5.1

ledningsomradet. (Voimajohtojen huomioon ottaminen yleis- ja asemakaavoituksessa

seka maankayton suunnittelussa, Fingrid 2020).

Omradets dagvattenhantering grundar sig pa draneringsdiken.

Miljoskydd och miljostorningar

En del av planeringsomradet har i generalplanen definierats som ett markomrade som ska
saneras/aterstallas (se avsnitt 3.5.3 generalplan). Omradets mark ska undersokas vid de-

taljplaneringen och aterstéallas innan byggande pabdrjas.

| planeringsomradet har man gjort en undersokning av féroreningar i marken (Ramboll,
2024). Miljotekniska markundersokningar genomfordes i oktober 2024. Malet med under-
sokningarna var att undersoka halterna av skadliga &mnen i marken i den vastra delen av
detaljplaneomradet. Enligt utredningen konstaterades halter som overskred troskelvar-
dena for metaller pa flera stallen pa platsen. De beror dock sannolikt pa naturliga halter,
eftersom inga yttre belastningar, avfall eller andra orsaker till detta konstaterades i under-
sOkningarna. Pa platsen konstaterades inga Overskridningar av de lagre eller hogre rikt-
vardena. Utifran jamforelsen av referensvarden ar marken pa undersokningsplatsen inte
fororenad och det finns inget behov av aterstallande i omradet. Om man pa grund av
byggarbete i omradet graver jordmaterial som konstaterats ha halter som Gverstiger tros-
kelvardena, ska nyttoanvandningen av jordmaterialet vara planerat och aven slutférva-

ringen av materialet begransas.

Markagarforhallanden

Planeringsomradet ags helt av staden.

Planeringssituation

Planer, beslut och utredningar som berdor planomradet

Tabell 1. Planeringssituation.
Vasentliga planer, beslut och utredningar Vasentliga datum och 6vrig information

De nationella méalen for Beslut 14.12.2017, statsradet.

Markanvandningens o : ) - i
omradesanvandning Ikrafttradande och verkstéllande 1.4.2018.

planeringssystem
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Stadsstrategi samt
program som styr
stadens utveckling
och verksamhet

Anvisningar for omradet

Narmare beslut om pla-
neringen

Utredningar och beslut,
som inventarier och
skyddsbeslut

som beror 6vriga omra-
den och

dess narmiljo

3.5.2 Landskapsplan

Nylandsplanen 2050, Ostra Ny-
lands etapplandskapsplan

Delgeneralplan for de centrala om-
radena

Detaljplan BP 131

Gatuomrade

Detaljplaneutkast DP 504

Drommarnas Borga 2022—-2025

Klimatprogram 2019-2030

Markpolitiska riktlinjer 2012

Byggnadsordning

Tomtindelning och fastighetsregis-
ter

Baskarta

Byggforbud

Gronkoefficient for Borga stad

Beslut om att inleda planeringen

Anges i beskrivningen i avsnitt 1.6

Godkand 25.8.2020, landskapsfullméktige. Vunnit
laga kraft genom hdgsta forvaltningsdomstolens be-
slut 13.3.2023.

Godkand 15.12.2004, § 101, stadsstyrelsen.

Vunnit laga kraft 24.5.2006.

Godkénd 27.11.1990.

Godkénd 9.2.1989.

Var framlagt till pAseende 15.11-15.12.2023.

Godkand 25.5.2022, stadsfullméktige.

Godkéant 14.10.2019, § 301.
Uppdaterat 22.3.2021, § 109, stadsstyrelsen.

Godkanda 30.5.2012, § 30, stadsfullméaktige.

Godkand 12.12.2007, § 143, stadsfullméktige. Ikraft-
tradande 20.2.2008.

Omréadet omfattas av de fastighetsregister som upp-
ratthalls av Borga stad och Lantmateriverket. Omra-
det har tomtindelning.

Planeringsomradets baskarta uppfyller kraven i § 54

a i markanvandnings- och bygglagen. Markpolitikens
stadsmatning uppratthaller uppgifterna i baskartan.

Omradet har inte byggforbud.

Beslut om ibruktagande, stadsutvecklingsnamnden
13.6.2023. Bruksanvisning 6.3.2024.

Godkéant 28.4.2015, § 79, stadsutvecklingsndmnden.

Nylandsplanens etapplandskapsplan for Ostra Nyland 2050 har godkéants i landskapsfull-

maktige den 25 augusti 2020 och vunnit laga kraft genom hdgsta férvaltningsdomstolens

beslut den 13 mars 2023. | landskapsplanen ligger planeringsomradet i en zon for utveckl-

ing av tatortsfunktioner (se bild 5). | narheten av planeringsomradet finns vagar som ar

betydande bade pa riks- och landskapsniva. Det gar en kraftledning genom omradet.
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3.5.3

Bild 5. Utdrag ur landskapsplanen dar planeringsomradets ungeféarliga lage anges med
en vit pil (kalla: https://kartta.uudenmaanliitto.fi/).

Generalplan

| delgeneralplanen for centrala omraden (godkand 15.12.2004) har planeringsomradet hu-
vudsakligen anvisats som ett industriomrade dar miljon stéaller sarskilda krav pa verksam-
hetens kvalitet (TY), och till liten del som ett delvis landskapsmassigt vardefullt akerland-

skap (MA-2) (se bild 6). En liten del av planeringsomradet hor till ett markomrade som ska
saneras/aterstallas. Enligt bestammelsen ska omradets mark undersokas vid detaljplane-

ringen och aterstallas innan byggande paborjas.

Bild 6. Planeringsomradets granser markerade pa delgeneralplanen.

15/24



3.5.4 Detaljplanen

Planeringsomradet gransar till och ingar delvis i tva byggnadsplaneomraden (se bild 7).
En del av planeringsomradet ingar i byggnadsplan 131 som godkandes den 27 november
1990 (1.). En liten del av planeringsomradet hor till ett gatuomrade pa vilket tillampas

byggnadsplanen som godkants den 9 februari 1989 (2.).

Bild 7. Detaljplaneomradets avgransning pa byggnadsplanerna. 1. Omrade som omfattas
av byggnadsplan BP 131 (1990). 2. Gatuomrade dar byggnadsplanen fran 1989 galler.

Det omrade som omfattas av byggnadsplan BP 131 har beteckning som ett kvartersom-
rade for industri- och lagerbyggnader (T). Enligt bestammelserna i byggnadsplanenen far
hogst en (1) bostad pa kvarter T byggas for den personal som &r ndédvandig med tanke pa
fastighetens underhall och verksamhet. For anvandningen av bostadslagenheten i kvar-
tersomradet ska det reserveras en minst 100 m? stor del av byggnadsplatsen som gards-
omrade, som ska avskiljas fran det 6vriga kvartersomradet genom staket eller plante-
ringar. Eventuella dppna lager ska inhagnas med ett tillrackligt hogt staket som skyddar
mot insyn. | kvartersomradet far man inte placera anlaggningar som orsakar buller, vibrat-
ioner, luftfororeningar, tung trafik eller andra stérningar fér bostadsomradena i omgiv-

ningen.
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4 Olika skeden | planeringen av detaljplanen

4.1 Behov av planering och inledande av detaljplanen

| staden har ett behov av storre industritomter uppstatt, sa stadsutvecklingsnamnden be-
sl6t den 28 april 2015, § 79, att inleda detaljplanering i omradet. Malet med detaljplanen

ar att undersoka placeringen av industritomter av betydande storlek i omradet.

4.2 Deltagande och samarbete

Deltagandet beskrivs i sin helhet i programmet for deltagande och bedémning i bilaga 3.

4.2.1 Intressenter

Intressenterna beskrivs i avsnitt 7 i planen for intressenter och beddémning i bilaga 3.

4.2.2 Anhangiggo6rande

Information om anhangiggdrandet av detaljplanen och detaljplaneéndringen har getts
forsta gangen i planlaggningsoversikten 2016, som publicerades den 15 mars 2016, un-
der namnet Olstens, utvidgning av arbetsplatsomrade. Senast informerades det om pro-
jektet i planlaggningsoéversikten for 2024 (MarkByggL 7 8) som publicerades den 9 april
2024.

4.2.3 Deltagande, samarbete och myndighetssamarbete

Deltagandet har genomfoérts enligt programmet fér deltagande och bedémning i bilaga 3. |
planen framgar information om intressenter, deltagande och kommunikation. Denna plan

forutsatter inte en myndighetsférhandling enligt MarkByggL 66 § 2 mom.

4.3 Mal for detaljplanen

4.3.1 Kommunens malsattningar
Strategiska mal

Detaljplanen stoder alla de strategiska mal som stallts upp av staden. Med detaljplane-

andringen stdds i synnerhet temat om den popularaste hemstaden i Borga stadsstrategi,
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4.3.2

som siktar pa framgangsrika foretag, arbetsplatssufficiens och konkurrenskraft. Borga
stads mal ar att kontinuerligt ha tomter for féretag av olika storlek i sitt utbud. Malet med
denna detaljplan och detaljplaneandring ar att 6ka utbudet av foretagstomter i Borga med

en stor tomt.

Gronkoefficient

Den 13 juni 2023 beslutade stadsutvecklingsndmnden att en gronkoefficient tas i bruk i
alla omraden som detaljplaneras. Gronkoefficienten &r ett verktyg som styr detaljplaneom-
radenas gronstruktur. Stadsgronskan har en viktig betydelse forutom for att 6ka trivseln i
den urbana miljon aven for att svara pa utmaningarna som klimatférandringen orsakar och

bevara den biologiska mangfalden.

Malsattningar som harror fran omradets forhallanden och egen-
skaper

Pa grund av planeringsomradets lage ar det ett viktigt mal att minska miljostérningarna,
eftersom planeringsomradet ligger i utkanten av ett landskapsmassigt betydande akerom-
rdde. Aven sjalva planeringsomradets egenskaper, sdsom terrangformer och jordman, in-

verkar pa de mal som syftar till att minska miljéstérningarna.

Vardefulla landskapsomraden ar representativa landskapshelheter som har till uppgift att
trygga bevarandet av kulturlandskapen aven i framtiden. Sodra Finland kannetecknas av
vidstrackta 6ppna akerslatter med ett landskap som i allmanhet har stora drag och ut-
spridd bebyggelse. Landskap med stora drag tolererar kompletteringsbyggande till och
med i stor skala béattre &n landskap med sma drag, sa det ar sarskilt viktigt att agna upp-
marksamhet at det narbelagna landskapet som dppnas fran slatterna. Det viktigaste ele-
mentet i kulturlandskapen ar akrar som ska bevaras for odlingsbruk. Till &kerlandskapet
hor ocksa olika skogsdungar och kantzoner, sdsom 6vergangszoner mellan aker och
skog, som ofta har manga olika arter och darmed ar betydande med tanke pa naturens
mangfald och hur intressant landskapet ar. Det |6nar sig alltsa att spara tradbestanden i
skogsdungarna och kantzonerna for att skydda det vardefulla landskapet. (Maisema —

Opas arvokkaiden maisema-alueiden maankaytdn suunnitteluun, ProAgria 2016).

Hanteringen av dagvatten i omradet &r utmanande och detta maste beaktas bade med
tanke pa planeringsomradet och det storre avrinningsomradet. Dessutom har sura sulfat-

jordar upptéackts i omradet, vilket kan orsaka manga olika slags miljoolagenheter. Genom
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4.4

4.5

45.1

4.5.2

planbeteckningar och planbestammelser kan olagenheter som beror pa férhallandena for-

hindras och minskas.

Detaljplanelésningens alternativ och konsekvenserna av
dem

Det ursprungliga planeringsomradet omfattade ett storre omrade pa upp till 18 hektar i det
sydostra hornet i Olsten, men den déliga byggbarhet pa marken i planeringsomradet and-
rade planerna och utarbetandet av detaljplanen koncentreras nu endast till tomten jamte
omgivning i norra delen som rimligen kan byggas. Planeringsomradet omfattar nu en
aker6ppning mellan slutet av Byggarvagen och Foretagarvagen och har en areal pa cirka
5,3 hektar.

Behandlingar och beslut i planeringsskedena

Asikter och prelimindra kommentarer i utkastfasen samt beak-
tande av dem

Planen for deltagande och bedémning samt utkastet till detaljplan och detaljplanedndring
var framlagda till paseende 15.11.2023-15.12.2023 i enlighet med 62 § i MarkByggL och
30 § i MarkByggF. Samtidigt begardes asikter fran intressenter och preliminara kommen-
tarer fran myndigheterna. | utkastskedet emottogs en (1) asikt av intressenterna inom den
utsatta tiden. Av myndigheterna meddelade miljohalsovarden att de inte har nagot att
kommentera. Det har inte ansetts nddvandigt att specificera kommentarerna som tydligt
anknyter till den interna interaktionen inom stadsutvecklingen, eftersom samarbetet sker

internt inom organisationen.

| dsikten ansags det vara viktigt med planbestammelser och planbeteckningar som géller i
synnerhet dagvatten och landskapsarkitektur, sasom skyddsgronomraden och omraden
som planteras med trad och buskar. En sammanfattning av asikterna och stadens bemo-

tande pa dem finns i beskrivningens bilaga 4 Sammandrag éver hérande.

Anmarkningar och officiella utlatanden i forslagsskedet och beak-
tande av dem

| forslagsskedet ordnas ett offentligt hGrande av planen i enlighet med 65 8§ i MarkByggL
(lagen om omradesanvandning fr o m 1.1.2025) och 27 § i MarkByggF.
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5.1

5.1.1

5.1.2

5.1.3

Detaljplanebeskrivning

Planens struktur

Dimensionering

Detaljplaneomradets areal ar totalt cirka 5,3 hektar, det vill siga 53 000 kvadratmeter
(m?). Planomradet omfattar ett storre kvartersomrade (TY-4) for industri- och lagerbyggna-
der som inte orsakar miljgstorningar samt ett skyddsgronomrade (EV). Arealen pa tomten
som ingar i kvartersomradet TY-4 ar cirka 40 000 m?, exploateringstalet ar e = 0,40 och
vaningstalet Il. Det finns saledes byggnadsratt pa cirka 16 000 kvadratmeter vaningsyta
(m?-vy) i kvartersomradet TY-4. HOogst 30 procent av den byggda vaningsytan pa tomten
far anvandas till kontorslokaler eller till butikslokaler med anknytning till tomtens huvud-

sakliga anvandningsandamal. Skyddsgronomradets areal &r cirka 13 000 m?.

Utgangspunkten for dimensioneringen har varit att mojliggora en stor foretagstomt. Explo-
aterings- och vaningstalen 6verensstammer med omradets 6vriga motsvarande kvarters-
omraden. Skyddsgronomradet har dimensionerats i enlighet med diket som finns i omra-

det och darmed andamalsenligt med tanke pa dagvattenhanteringen.

Kraftledning

Genom det nordvastra hornet i detaljplaneomradet gar en kraftledning som Borgd Energi
har 16st in nyttjanderatten till i omradet. For kraftledningen har reserverat ledningsomrade
som stracker sig 22,5 meter fran kraftledningens mittlinje. Ledningsomradet bestar av
ledningsoppningen (25 m) och kantzonerna (10 + 10 m) pa bada sidor om den. | lednings-
omradet far det inte utan tillstdnd av kraftledningens agare placeras byggnader eller kon-
struktioner ovan jord eller under jord. Ledningsomradet kan dock anvandas till exempel for
parkering eller planteringar med lag vaxtlighet, forutsatt att vaxtlighetens naturliga vaxt-

hojd inte dverstiger fyra meter.

Dagvatten

Vattenbalansen i marken far inte &ndras genom byggnadslésningarna. For tomterna ska
det utarbetas en dagvattenplan som lamnas in i samband med ansdkan om bygglov. Det
finns detaljplanebestammelser i fraga om dagvatten samt ytterligare anvisningar i byggan-

visningarna i bilaga 5.
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5.1.4

5.1.5

5.1.6

5.2

5.2.1

Sulfidlera

Foérekomsten av sura sulfatjordar ska utredas projektspecifikt. | samband med anstkan
om bygglov ska en plan lamnas om hur avrinningsvattnen hanteras och om den neutrali-
sering vattnet eventuellt behdver under byggtiden och efterat. Det finns detaljplane-
bestammelser i fraga om sulfidlera samt ytterligare anvisningar i bygganvisningarna i bi-

laga 5.

Gronkoefficient och planteringar

| samband med ans6kan om bygglov ska en gards- och planteringsplan laggas fram. Det
finns planbestammelser i fraga om gronkoefficient och planteringar samt ytterligare anvis-

ningar i bygganvisningarna i bilaga 5.

Tomtindelning

Pa detta detaljplanomrade ar tomtindelningen bindande och den ingér i detaljplanen.

Omradesreserveringar

Kvartersomraden

| detaljplanen har anvisats ett (1) kvartersomrade, det vill séga ett kvartersomrade for in-

dustri- och lagerbyggnader som inte orsakar miljéstorningar (TY-4).

TY-4-kvartersomrade:

e HoOgst 30 procent av den byggda vaningsytan pa tomten far anvandas till kontors-
lokaler eller till butikslokaler med anknytning till tomtens huvudsakliga anvand-
ningsandamal. Kravet pa bilplatser &r en (1) bilplats (ap) per 80 m2-vy industrilokal,
en (1) bilplats per 300 m2-vy lagerlokal samt en (1) bilplats per 50 m?-vy kontors-
och butikslokal.

e Den bindande beteckningen for byggnadsytan anger det omrade dar byggnader
far placeras.

e Det omrade som ska planteras samt det omrade som ska planteras med trad och
buskar anger de omraden som ska planteras med bindande beteckning. P4 omra-
det som ska planteras med tréad och buskar ska det med oregelbundna mellanrum

planteras inhemska adellovtrad och annan inhemsk véxtlighet. Minst ett (1)
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adellovtrad per 100 m? ska planteras. Dessutom ska inhemska lundtrad (1 trad/50
m?) och lundbuskar (1 buske/20 m?) planteras.

e Omradena for dagvattenbehandling som ska planteras med trad och buskar anger
med en vagledande beteckning var de omraden och/eller konstruktioner som han-
for sig till dagvattenbehandlingen ska placeras.

e Den del av omradet som reserverats for kraftledningen anger genom en bindande

beteckning det omrade som har l6sts in for anvandning av kraftledningen.

5.2.2 Ovriga omraden

5.3

5.3.1

| detaljplanen har anvisats ett 6vrigt omrade, det vill saga ett skyddsgronomrade (EV).

| EV-omradet

e maste man vid skotselatgarder beakta att traden langs diket fungerar som synhin-
der i riktning mot det landskapsmassigt vardefulla &keromradet

e ska omradet for dagvattenbehandling som planteras med trad och buskar med en
vagledande beteckning ange var de omraden och/eller konstruktioner som hanfor

sig till dagvattenbehandlingen ska placeras.

Konsekvenser av planen

De viktigaste konsekvenserna av planlaggningen bedéms i forhallande till nulaget och den
gallande detaljplanen. Inga sarskilda utredningar gérs upp 6ver konsekvenserna utan de

beddms inom planprocessen i planbeskrivningen, i samband med att detaljplanen utarbe-
tas. Féljande konsekvenser bedoms: konsekvenser for samhallsstrukturen, konsekvenser

for naturmiljon och landskapet samt konsekvenser for de lokala trafikforhallandena.

Konsekvenser for samhallsstrukturen

Detaljplaneomradet gor samhallsstrukturen tatare i enlighet med stadsstrategin, delgene-
ralplanen och landskapsplanen. Kvartersomradet for industri- och lagerbyggnader som
inte orsakar miljostorningar ar belaget i det industriomrade som anges i delgeneralplanen.
Detaljplaneomradet utvidgar foretags- och industriomradet i Olstens, dock tatt forenat med
det intilliggande nuvarande omradet. Den nya verksamheten ar forenlig med redan befint-

liga funktioner.
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5.3.2

5.3.3

5.4

5.5

5.6

Konsekvenser for naturmiljon och landskapet

Detaljplanen paverkar omradets naturmiljo och landskap. | och med byggandet minskar
det nuvarande dkeromradet och det lilla skogsbestandet pa planeringsomradet forsvinner.
Detaljplaneomradet har dock redan i generalplanen huvudsakligen definierats som ett in-
dustriomrade. | skyddsgronomradet forblir naturmiljén och landskapet i stort sett des-
amma som nu och vid skoétselatgarderna av skyddsgronomradet ska man beakta tradbe-
standet som fungerar som sikthinder i riktning mot det landskapsmassigt vardefulla aker-
omradet. Vaxtligheten som ska planteras i omradena som &r reserverade for plantering
och dagvattenbehandling kan till och med forbattra landskapet Osterut, eftersom omradet
for narvarande i huvudsak ar jamna akrar. Det lampar sig for naturmiljon och landskapet
att plantera inhemska arter, det vill séga adellévtrad och lundvéxtlighet, eftersom de ar ty-

piska i omradet.

Konsekvenser for de lokala trafikforhallandena

Det ar &nnu inte narmare kant vilken typ av industri- eller lagerbyggande som placeras i
omradet. Beroende pa verksamhetens art kan den paverka de lokala trafikférhallandena.
Trafikvolymen kan 6ka i ndgon man, sarskilt mangden tunga fordon. Detta kan i sin tur in-

verka till exempel pa slitningen av gatorna.

Storningsmoment i miljon

| enlighet med detaljplanebeteckningen har kvartersomradet TY-4 anvisats uttryckligen
som kvartersomrade for industri- och lagerbyggnader som inte orsakar miljostorningar.
Beroende pa den framtida verksamhetens karaktar kan den dock leda till mindre miljostor-

ningar, sasom till exempel en 6kning av trafiken.

Planbeteckningar och planbestammelser

Planbeteckningarna och planbestammelserna finns i detaljplanedokumentet. Sardrag som

eventuellt géller planbeteckningarna beskrivs i avsnitt 5.1 och 5.2 ovan.

Namn

Det finns inga nya namn i detaljplaneomradet.
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Genomfdrande av detaljplanen

For omradet har utdver detaljplanen utarbetats en separat bygganvisning som man ar
bunden att iaktta enligt bestammelsen i plankartan. Bygganvisningarna finns i bilaga 5 till

beskrivningen.

Den narmare tidpunkten fér genomforandet av detaljplanen faststélls senare.

Borga den

Jarkko Lyytinen

Stadsplaneringschef

Elina Bertell Camilla Stenberg

Planlaggare Planlaggare
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BILAGA 3

. DP 504
Program for deltagande‘

och bedomning

Byggarvagen 8, Olstens

Detaljplan och andring av detaljplan

Parmbild: Planomradets avgransning, ©Ortofotot fran Borga kartservice.
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4.1

4.2

Planeringsomrade

Det ursprungliga planeringsomradet omfattade ett storre omrade pa till och med 18 ha i
Olstens syddstra del, men pé grund av den daliga marken har man férminskat planerings-
omradet att omfatta endast dkern mellan Byggarvagen och Foretagarvagen. Planomra-

dets areal &r nu cirka 5,3 ha.

Bakgrund till projektet

Stadsutvecklingsndmnden beslutade 28.4.2015 (79 8) att inleda detaljplanlaggningen av

omradet. Malet med detaljplanen var att undersotka placeringen av industritomter av bety-
dande storlek pd omradet. Utarbetandet av detaljplanen har ingatt i ocksa stadsplanering-
ens verksamhetsprogram sedan ar 2015. Den daliga byggbarheten pa detaljplanomradets
jordman har andrat planerna och nu koncentrerar sig detaljplanens utarbetning endast pa

det norra omradet, som har rimlig byggbarhet, och dess omgivning.

Mal for planering

Med hjalp av detaljplanen undersoker man utvidgandet av arbetsplatsomrédet Olstens.

Malet &r att 6ka utbudet av industritomter i Borga genom att tillsatta en stor industritomt.

Utgangsuppgifter

Omradets lage och areal

Planeringsomradet ligger cirka 4,5 km sydvast om Borga centrum i sydostra delen av

Olstens. Planeringsomrédets storlek ar ca 5,3 ha.

Landskapsplan

Ostra Nylands etapplandskapsplan, som &r en del av Nylandsplanen, har godkants i land-
skapsfullméktige 25.8.2020 och har vunnit laga kraft med Hogsta férvaltningsdomstolens
beslut 13.3.2023. Enligt landskapsplanen hor planeringsomradet till utvecklingszonen for
tatortsfunktioner. | narheten av omradet finns vagar som ar betydande bade pa land-

skapsniva och regionalt.
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4.3

4.4

Generalplan

| delgeneralplan for de centrala delarna (godkand 15.12.2004) har planeringsomradet till
storsta delen anvisats som industriomrade dar miljon staller sarskilda krav pa verksamhet-
ens art (TY) och till en liten del som landskapsmassigt vardefullt akeromrade (MA-2). (se
Bild 1). En liten del av planeringsomradet hor till markomrade som skall rengoras/istand-
sattas. Enligt bestammelsen ska jordmanen undersokas i samband med detaljplanlagg-

ningen, och saneras innan byggandet inleds.

Bild 1 Avgransningen av detaljplaneomradet 6ver delgeneralplanen

Detaljplan

Planeringsomradet angransar till och ingar delvis i tva detaljplaneomraden. En del av pla-

neringsomradet ingar i byggnadsplan rk131, som ar faststélld 27.11.1990 (se Bild 2).
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Bild 2 Avgransningen av detaljplaneomradet ovanpa byggnadsplanen. 1. omrade som in-
gar i byggnadsplanen rk131 (faststalld 1990). 2. Gatuomrade, vars byggnadsplan &r fast-
stalld ar 1989.

Omradet som byggnadsplanen rk131 omfattar har beteckningen Kvartersomrade for indu-
stri- och lagerbyggnader (T). Enligt bestammelserna i byggnadsplanen far man bygga
hogst en bostad for fastighetens verksamhet och skétsel behovlig personal pa T-kvarters-
omrade. For bostaden pa kvartersomradet bor reserveras en minst 100 m2 stor del av
byggplatsen som gardsplan och det ska skiljas fran det 6vriga kvartersomradet med sta-
ket eller planteringar. Eventuella 6ppna lager ska inhdgnas med ett tillrackligt hogt staket
som skyddar mot insyn. | kvartersomradet far inte placeras sddana anlaggningar som ut-
satter bostadsomradena i narheten for buller, skakningar, luftféroreningar, tung trafik eller

andra men.

En liten del av planeringsomradet kvarstar som gatuomrade i en byggnadsplan som &r
faststalld 9.2.1989 (se Bild 2).
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4.5

4.6

4.7

4.8

Agarforhallanden

Staden ager hela planomradet. Fastigheten som ligger pa byggnadsplanomradet agdes

tidigare privat, och numera av staden.

Invanare och arbetsplatser

Det bor ingen i planeringsomradet. | narheten av planomradet finns nagra enstaka egna-

hemshus. Planeringsomradet gransas av Olstens smaindustriomréde och &krar.

Byggnadsbestand

Planeringsomradet ar obebyggt. Bredvid planeringsomradet finns lager- och industribygg-

nader. Det finns ocksa ett antal egnahemshus en langre bit fran omradet.

Naturmiljé och landskap

Ett terrangbesok utférdes pa planeringsomradet i september 2023, och péa basis av den
har man skrivit féljande beskrivning av omradet. Planeringsomradet ar flackt &keromrade
forutom en liten skogsdunge, troligen gammal hagmark, i omradets nordvastra del (se
Bild 3). | skogsdungen vaxer flerforgrenade l6vtrad som ar typiska for hagmark, exempel-
vis bjork (Betula sp.), hdgg (Prunus padus), ronn (Sorbus aucuparia) och salg (Salix
caprea). Dessutom finns det aspar (Populus tremula) och graalar (Alnus incana) i skogs-
dungen, samt yngre trad, som bjorkar, tallar (Pinus sylvestris) och granar (Picea abies).
Bland de storre traden vaxer ocksa enar (Juniperus communis), som ar en vanlig art pa

hagmark. For tillfallet finns det ocksa murkna trad och tickor i skogsdungen.
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Bild 3 Ortobild 6ver planeringsomradet

Vid dkeromradets kant rinner ett stort stamdike. Utover den rinner ocksa mindre diken ge-
nom akern. Langs stamdiket, som rinner fran norr till soder, vaxer trad av mattlig storlek,

till exempel bjorkar, tallar, aspar, sélgar samt andra viden (Salix sp.).

Planeringsomradet gransas i soder och oster till ett i generalplanen anvisat for landskapet
vardefullt &keromréde. Akrarna anvands fér odling, och det finns &ven sma skogsdungar

pa omradet. Det finns aven bosattning inom akerlandskapet.

Man har gjort en utredning om planeringsomradets dagvatten ar 2016. Enligt utredningen
ligger planeringsomradet pa avrinningsomrade for Sillviks dike. Arealen for planeringsom-
radets omedelbara avrinningsomrade &r cirka 117 ha. Dagvattnet fran avrinningsomradet
leds genom stamdiket, och senare till diket som kommer fran 6st. Regn och smaltvatten
antas hoja vattennivan for dikena. Stamdiket rinner till slut i havet vid Sillvik. Innan diket i
Sillvik rinner ut i havet gar den runt en byggd so6tvattenbassang. Till bassangen pumpas
vatten fran Sillviks dike. Man har inte identifierat sarskilda naturvarden langs avrinnings-

vagarna.

Lutningen for dagvattnets rutt ar i medeltal endast 0,2 %, vilket &r lagt, fast avstandet till
havet ar 6ver 4,5 km. Dagvattenrutten i planeringsomradets sydvastra horn och darifran

vidare ar helt utan lutning, vilket 6kar pa risken for éversvamning.
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4.9

4.10

Kommunalteknik

Kommunaltekniken omfattar omradets energi- och vattenforsorjning samt avloppsvatten-
hantering, och dessutom trafikférbindelser. Planeringsomradet gransar till gator, langs
med vilka att ansluta till befintlig kommunalteknik. Byggarvagen, Foretagarviagen och La-

gervagen gar i narheten av planeringsomradet.

Jordman

En utredning om planeringsomradets byggbarhet gjordes ar 2016. | den ingick en utred-
ning om omradets jordman. Enligt utredningsrapporten bestar undersokningsomradet av
lermark. Lerlagrets exakta jordart ar i de flesta prover gyttjig lera, i ett prov lerig gyttja och
i tre prover lera. Under lerlagren finns lager av silt och moran. Borrningarna har slutat nar

man traffat pa stenar eller berg i moranlagret pa cirka 2,1-15,8 meters djup fran markytan.

Undergrunden &r utsatt for tjale. Det finns ingen observationsdata om grundvattennivan
pa undersokningsomradet. Pa basis av data fran bottenundersokningen kan man anta att

grundvattennivan ligger mycket nara den nuvarande markytan.

Sur sulfatjord &r svavelhaltigt sedimentjord, som forekommer naturligt i jordmanen. Vat-
tenmattad sulfatjord medfor inga problem for den narliggande naturen. Oxidering av sulfa-
jord kan leda till férsurning, vilket i sin tur kan leda till att svavelsyra bildas. Detta kan till
exempel leda till att kvaliteten av ytvatten forsamras, och att betongen pa marken frats.
Man har analyserat jordmanens totala svavelhalt pa tva stallen. Pa basis av resultaten av
analysen finnas det potentiellt sur sulfatjord (icke oxiderad sulfidsvavelhaltig markskikt) pa
omradet, samt tecken pa egentlig sur sulfitjord (oxiderad markskikt).

Omradets byggbarhet varierar mellan tva klasser (se Bild 4). Den storre delen av omradet
ar svart byggbar lerjord, och som forutsatter palgrundlaggning (byggbarhetsklass 4). |
detta omrade ligger det barande markskiktet pa 4,5-13 meters djup fran markytan. Plane-
ringsomradets nordvastra hérn ar svart byggbar sikt- eller lerjord (byggbarhetsklass 3a),
dar det barande markskiktet ligger pa 2,5-4,5 meters djup. Av dessa grunder har detalj-
planens planeringsomrade begransat till den norra delen, dar jordmanen och byggbar-

heten ar rimliga.
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Bild 4 Byggbarheten pa planeringsomradet enligt markundersokningar.

| planeringsomradet har man ocksa gjort en undersokning av fororeningar i marken (Ram-
boll, 2024). Miljétekniska markundersokningar genomfordes i oktober 2024. Malet med
undersokningarna var att understka halterna av skadliga @mnen i marken i den vastra de-
len av detaljplaneomradet. Enligt utredningen konstaterades halter som 6verskred troskel-
vardena for metaller pa flera stéllen pa platsen. De beror dock sannolikt pa naturliga hal-
ter, eftersom inga yttre belastningar, avfall eller andra orsaker till detta konstaterades i
undersokningarna. Pa platsen konstaterades inga 6verskridningar av de lagre eller hogre
riktvardena. Utifran jamforelsen av referensvarden ar marken pa undersokningsplatsen
inte fororenad och det finns inget behov av aterstallande i omradet. Om man pa grund av
byggarbete i omradet graver jordmaterial som konstaterats ha halter som 6verstiger tros-
kelvardena, ska nyttoanvandningen av jordmaterialet vara planerat och aven slutférva-

ringen av materialet begransas.

Grundlaggande utredningar

Foljande grundlaggande utredningar har gjorts for planomradet:

e Olstens — Hulevesiselvitys (Sito, 13.5.2016).
e Porvoo, Olstensin rakennettavuusselvitys — Rakennettavuusselvitys asemakaava-
luonnoksen tontilla (Sito, 8.4.2016).

e Tutkimusraportti, Rakentajantie 8, Porvoo — Maaperan pilaantuneisuustutkimus
(Ramboll, 11/2024)
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Andra utredningar som anvants i planeringen:

¢ Happamien sulfaattimaiden kansallinen opas rakennushankkeisiin — Opas hap-
pamien sulfaattimaiden huomioimiseen ja vaikutusten hallintaan (Ymparistéminis-

terion julkaisuja 2022:3)

¢ Maisema — Opas arvokkaiden maisema-alueiden maankaytén suunnitteluun (Pro-

Agria Etel&-Suomi Ry, Etela-Suomen maa- ja kotitalousnaiset, 2016).

e Voimajohtojen huomioon ottaminen yleis- ja asemakaavoituksessa seké maankay-

ton suunnittelussa (Fingrid 2020).

De centrala konsekvenserna av planlaggningen

De centrala konsekvenserna av planlaggningen bedoms i forhallande till nulaget och den
gallande detaljplanen. Separata konsekvensutredningar goérs inte, utan konsekvenserna

beddms som en led i planlaggningsprocessen. Foéljande konsekvenser beddms:

o Konsekvenserna for samhallsstrukturen.
o Konsekvenserna for naturmiljén och landskapet.

e Konsekvenserna for lokala trafikforhallanden

Intressenter

e Markéagare

o Borga stad

¢ Markagande grannar

o Borga stad

o Privata
o Foretag
e Foretag
o Digita Oy
o0 Elisa Oyj
0 LPOnet Oy Ab
0 Telia Finland Oyj
o Borga Energi Ab/fjarrvarme
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8.1

8.2

o Borga Elnat Ab

o Porvoon Alueverkko Oy

¢ Myndigheter och andra parter

o Réaddningsverket i Ostra Nyland

e Enheter inom Borga stad
0 Stadsutveckling

= Stadsutvecklingens ledning
= Stadsinfra
= Stadsplanering
= Markpolitik
= Byggnadstillsyn
= Miljovard

= Miljohalsovard

e Affarsverken

o Affarsverket Borga vatten
e Alla kommuninvanare

e Alla andra som anser sig vara intressenter

Ordnande av deltagande och vaxelverkan

Anhéangiggorande

Utarbetandet av detaljplanen har ingatt i stadsplaneringens verksamhetsprogram sedan

ar 2015. Staden har informerat om projektet i samband med planlaggningsoversikten

2023 (MarkByggL 7 8).

Inledningsskede

| inledningsskedet utarbetas ett program for deltagande och bedémning (MarkByggL 63
8). Detaljplaneprojektet kraver inget myndighetssamrad (MarkByggL 66 §).
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8.3

8.4

8.5

Utkastsskede

| utkastskedet arrangeras hoérande (MarkByggL 62 §, MarkByggF 30 8). Under hdrandet
ar planutkastet och det 6vriga materialet framlagda pa servicekontoret Kompassen (Kra-
maretorget B, gatuplan) samt pa Borga stads webbplats pa adressen www.borga.fi. In-

tressenterna bereds mojlighet att framféra skriftliga asikter.

Staden meddelar markagarna pa planomradet samt grannar som ar markagare per brev
om att utkastet till plan ar framlagt. Skriftiga kommentarer begars per e-post av de intres-
senter som namns under punkt 7. Dessutom informeras det om arendet pa stadens webb-

plats.

Pa basen av erhallna asikter och kommentarer kan planeringen andras vid behov och
samrad ordnas i samarbete med intressenterna. Inkomna asikter och utlatanden samt be-
mdtandena till dem bifogas aven till planeringsmaterialet. Programmet for deltagande och

beddmning kan vid behov preciseras och kompletteras under arbetet.

FOrslagsskede

Under forslagsskedet anordnas ett offentligt hérande om planen (MarkByggL 65 § (Lag
om omradesanvandning fr.o.m 1.1.2025), MarkByggF 27 8) Planforslaget och de ovriga
handlingarna halls offentligt framlagda pa servicekontoret Kompassen (Kramaretorget B,
gatuplan) samt pa Borga stads webbplats www.borga.fi. Intressenterna bereds méjlighet
att framfora skriftliga anméarkningar. De som gjort en anmarkning och som angett sin
adress ska underrattas om stadens motiverade stéllningstagande till den framférda asik-
ten (MarkByggL 65 § (Lag om omradesanvandning fr.o.m 1.1.2025)). Officiella utlatanden
(MarkByggF 28 8) bes av Raddningsverket i Ostra Nyland, Affarsverket Borg& vatten och

miljohalsosektionen.

Staden meddelar markagarna pa planomradet samt grannar som ar markagare per brev
om att forslaget till plan ar framlagt. Staden publicerar dessutom en kungorelse pa sta-

dens webbplats samt i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla.

Godkannandeskede

Planen godkanns av stadsutvecklingsnamnden. | planens godkannandeskede meddelar
staden lagenligt om godkannandet av planen (MarkByggL 67 § (Lag om omradesanvand-

ning fr.o.m 1.1.2025), MarkByggF 94 8). Ett skriftligt meddelande om godk&nnande ges till
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Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland och till dem som skriftligt har begért det och
som meddelat sin adress. Dessutom publiceras en kungorelse om godkannande pa sta-
dens webbplats www.porvoo.fi. Ocksa kungorelse av plan som vunnit laga kraft (Mark-

ByggF 93 8) gors pa stadens webbplats_https://www.porvoo.fi/sv/.

Tidtabell for planlaggningsprojektet

Malet &r att detaljplanen godkanns under ar 2025.

FOr beredningen ansvarar

Kontaktuppgifter:

Borga stad

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

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

Planlaggare Planlaggare

Elina Bertell Camilla Stenberg

tfn 040 160 6174 tfn 040 351 5462

elina.bertell (at) porvoo.fi camilla.stenberg (at) porvoo.fi

Datum 31.10.2023, 5.12.2024

stadsplaneringschef
Jarkko Lyytinen
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BILAGA 4

Detaljplan 504
Olstens, Byggarvagen 8

Sammandrag av hérande

1.1

111

1.2

Horande i beredningsskedet (MBF 30 8) 8.5-7.6.2024

Programmet for deltagande och bedémning samt utkasten till detaljplan och
detaljplaneéndring hélls framlagda 15.11-15.12.2023 i enlighet med 62 § i MarkByggL och
30 § i MarkByggF i servicekontoret Kompassen och pa stadens webbplats www.borga.fi.
Asikter och preliminéra utlatanden begéardes av intressenter fore 15.12.2023 kl. 15.00.
Kungorelserna om framlaggande publicerades pa stadens anslagstavla och pa stadens

webbplats.

En &sikt om detaljplaneutkastet lamnades in. Inga preliminara kommentarer lamnades in.
De kommentarer och asikter som inlamnats finns i sammandrag i detta dokument. Man
ansag att det inte finns behov att detaljerat ga igenom de kommentarer som klart hanfor
sig till stadsutvecklingens interna vaxelverkan eftersom man samarbetar inom

organisationen.

Preliminara kommentarer

Inga prelimindra kommentarer till utkasten till detaljplan och detaljplanedndring lamnades
in.

Miljohalsovarden, Borga stad

Preliminar kommentar

Miljohalsovarden har inga kommentarer.

Asikter

En asikt om utkasten till detaljplan och detaljplaneandring lamnades in och har

sammanfattats.
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BILAGA 4

Intressent 1
Asikt

| asikten ansag man att det ar viktigt med planbestammelser och planbeteckningar som
galler framfor allt dagvatten och landskapsarkitektur, sdsom skyddsgronomradet samt
omradet dar det planteras trad och buskar. De upplevdes oka trivsel och trygghet pa
bostadsomradena vid Karelarbyvagen. Dessutom ansags det vara bra att man i planen
har beaktat dagvattenhanteringen sa att den redan utmanande dagvattensituationen inte
skulle forvarras. Det som ansags vara beklagligt var att det landskapsmassigt vardefulla
akeromradet inkluderades i planeringsomradet. Slutligen 6nskade man att utvecklingen av
objektet och valet av aktoren inte skulle forsamra trivsel och trygghet pa

bostadsomradena vid Karelarbyvagen.

Stadens bemotande

Planbeteckningarna och -bestammelserna om dagvatten och landskapsarkitektur bevaras
ocksa i planforslaget. Planbeteckningarna och -bestammelserna har dessutom preciserats
i bygganvisningen som finns som bilaga 5 till planbeskrivningen. Storsta delen av det
akeromrade som i generalplanen definieras som landskapsmassigt vardefullt 6verlappar
skyddsgronomradet (EV), varfor situationen med tanke pa det inte &ndras namnvart
jamfort med nulaget. Aven andra planbeteckningar samt allmanna och sarskilda

bestammelser syftar till att bevara och 6ka trygghet och trivsel pa omradet.

Officiellt horande (27 8§ MarkByggF)

Under forslagsskedet anordnas ett officiellt hérande om planen enligt MarkByggL 65 §

(Lag om omradesanvandning fr o m 1.1.2025) och MarkByggF 27 8.
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BILAGA 5

N
. DP 504
Olstens, Byggarvagen 8
Bygganvisningar
17.12.2024

lllustration, Borga stad

Framgangsrika foretag
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1 Allméant

Bygganvisningarna kompletterar beteckningarna och bestdmmelserna i detaljplanen och
sakerstaller att de mal som galler stadsbilden uppfylls. Bygganvisningarna for byggnader
och konstruktioner éverensstammer med 6vriga bygganvisningar for Olstensomrédet.
Med anvisningarna for dagvatten, planteringar och sulfidlera vill man skapa en trivsam
och mangsidig miljé samt férebygga och minska skadliga miljostérningar som byggandet

orsakar.

2 Kvartersomradet for industri- och lagerbyggnader

2.1 Byggnader

2.1.1 Dimensionering av byggnader

Husen kan byggas i en eller tva vaningar. Fasadhojden méatt fran marknivan till fasadens

och takets skarningspunkt (pa langsidan) ska uppga till minst 4,5 meter.

Bild 1. Stommen i en byggnad med en langd pa éver 40 meter ska utformas med tydliga
fordjupningar och utsprang. Takfotslinjen ska ocksa brytas.

Langden pa byggnadens enhetliga fasad far uppga till hogst 40 meter. Om byggnaden ar
langre an 40 meter ska dess stomme utformas med tydliga fordjupningar och utsprang (se

bild 1). Det ar skal att betona fordjupningar och utsprang med hojdskillnader.
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2.1.2

2.1.3

2.2
221

Fasad

Vid valet av fasadmaterial ska man beakta att materialet &r av hég kvalitet, har en god fi-

nish och foraldras vackert. Presenningsytor ar inte tillatna.

| planeringen av 6ppningar och olika ytbehandlingar ska man strva efter att anvanda 16s-

ningar som lattar upp intrycket av en massiv och lang industrihall.

Den mattfulla fargsattningen ska passa in med fargerna pa de 6vriga industribyggnaderna

i Olstensomradet.

Tak

Sadeltak rekommenderas. Takets form och lutning kan véljas fritt. Taket ska emellertid
anpassas till byggnadens stomdjup och héjd och far inte utgéra ett dominerade element

hos byggnaden.

Eftersom langden pa byggnadens enhetliga fasad far uppga till hogst 40 meter, far en en-
hetlig takfot uppga till hogst 40 meter, med undantag av gavelspranget. Med andra ord

ska fordjupningar och utsprang i fasadens yta bryta takfotslinjen.

Fargen pa taket ska vara svart. Takbelaggningsmaterialet far valjas fritt. Utskjutande tak-

skagg rekommenderas.

Aven gront tak far anvandas.

Konstruktioner

Skarmtak

Med tanke pa stadsbilden utgor skarmtak, sasom forradstak och skyddstak, betydande
element som kompletterar kvartershelheten. De ska tillsammans med foretagsbyggna-
derna bilda en sammanhangande helhet vad galler utseende, material, farg och héjdposit-
ion. Skarmtakets fasadmaterialet far valjas fritt, men vid fargsattningen bor man iaktta far-

gerna pa andra byggnader pa tomten.

Takets utformning far valjas fritt, men dven skarmtaket ska till sin form bilda en samman-
hangande helhet tillsammans med byggnaderna. Takasens riktning ska félja skarmtakets
langsida. Skarmtakets belaggning ska vara av samma farg som byggnadens belaggning.
Pa skarmtak far ett gront tak anvandas aven om huvudbyggnaden ar tackt med annat

material.
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2.2.2

2.2.3

2.3
2.3.1

Reklamanordningar och reklampyloner

Reklamanordningarna ska vara av hog kvalitet. Losa och fladdrande reklamskyltar tillats

inte.

Reklamanordningar som placeras pa byggnaderna ska fastas pa byggnadens fasad. Pla-

neringen av reklamanordningarna ska ingd i byggnadsplaneringen.

Forutom de reklamanordningar som fasts pa fasaden tillats hogst en separat och perma-
nent reklamanordning vid gatan pa varje gard. Den maximala hojden pa en reklamanord-

ning ar fem meter.

Reklamanordningar far inte placeras eller belysas pa ett sddant séatt att de aventyrar trafi-

ken eller stor grannarna.

Staket

Omraden som anvands for utomhuslagring ska ingardas med ett minst 1,80 meter hogt
tackande staket sa att det material som lagras inte syns stérande mot gatan eller i riktning
mot grannarnas gardsomraden. For Ovrigt far tomten ingardas med ett staket som ar

andamalsenligt med tanke pa tomtens anvandning.

Staketets material far valjas fritt. Ett kompakt staket ska ha en mérk nyans och passa ihop
med fargen pa byggnaderna pa tomten, och staketet ska varieras med hojdskillnader eller
Oppningar. Om tidtabellen gor det mojligt ska staketet dven anpassas efter de farger och

det byggnadssatt som har anvants pa granntomten.

Klattervaxter pa staketen rekommenderas.

Gronkoefficient och planteringar

Gronkoefficient

Gronkoefficientmetoden ar ett verktyg med vilket man sakerstéller att en tillrackligt stor
gron yta bevaras pa tomterna. Vaxtligheten minskar till exempel 6versvamningsrisken,
binder koldioxid och 6kar trivseln. Gronkoefficienten beskriver groneffektiviteten, det vill
séga hur stor del av tomtens areal som har utnyttjats for olika planteringar och lésningar i

anknytning till dagvattenhantering.

Tomtens groneffektivitet ska uppfylla malvardet for Borga stads grénkoefficient. Olika mal

for groneffektiveten, det vill sdga vegetationens mangd och kvalitet i forhallande till
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2.3.2

tomtens areal, har faststallts for olika markanvandningsformer. Groneffektiviteten for gar-
dar styrs med Borga stads gronkoefficientraknare, som ar ett Excel-baserat beraknings-
verktyg som man kan anvanda for att mata tomternas gréneffekt. Olika element, till exem-
pel trad, regntradgardar eller vattengenomslappliga ytor, har olika fokusomraden. Rakna-

rens malvarden kan uppnas med flera olika ldsningar.

MER INFORMATION om gronkoefficienten finns pa Borga stads webbplats. Dar
finns bade det Excel-baserade berakningsverktyget och anvisningar for att anvanda

verktyget: Gronkoefficient for Borga stad — bruksanvisning (Borga stad, 2024).

Planteringar

Det finns bestammelser for det omrade som ska planteras med trad och buskar i fraga om
vaxtligheten som ska planteras. Det faststallda tradbestandet och den 6vriga véaxtligheten
ar naturligt i omradet och utformar vyn i riktning mot ett landskapsmassigt vardefullt aker-

omrade.

Inhemska adellévtrad ar

¢ lind (Tilia cordata)

e |6nn (Acer platanoides)

e ek (Quercus robur)

e ask (Fraxinus excelsior)
e skogsalm (Ulmus glabra)

e vresalm (Ulmus laevis).

Exempel pa lundtrad och lundbuskar ar

e ronn (Sorbus aucuparia)

e graal (Alnus incana)

¢ hagg (Prunus padus)

¢ hassel (Corylus avellana)

e skogsolvon (Viburnum opulus)

e skogstry (Lonicera xylosteum).
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2.4

Dagvatten

Dagvattensituationen i omradet ar utmanande pa grund av terrangens former och jordma-
nen, eftersom omradet ar mycket jamnt, hojdvariationerna sma och marken lerig. Dagvat-
tenhanteringen i omradet baserar sig pa draneringsdiken och ett utfallsdike som rinner ge-

nom planomradets skyddsgronomrade.

| detaljplanens sarskilda bestammelser finns bestammelser om hanteringen och reningen
av dagvatten. Till ans6kan om bygglov ska bifogas en plan fér dagvattenhantering och for
skyddet av ytor som ar utsatta for erosion. Planen ska gélla bade under byggtiden och for
tiden efter det. Dagvattenplanen ska innehalla information om fordréjning av dagvatten,

avledande av dagvatten och arrangemang fér dversvamningsrutter.

Malet med hanteringen av dagvatten tomtspecifikt ar att forhindra 6verbelastningen av det
allmanna dagvattensystemet och hantera de forhallanden som beror pa extrema vaderfe-
nomen. Malet ar aven att framja anvandningen av naturenliga, markbundna och estetiskt

tiltalande I6sningar.

| samband med byggandet uppstar en takyta och gardsyta som ar ogenomtranglig for vat-
ten. Dagvatten som bildas av dessa ska fordrojas pa tomten. Rent tak- och gardsvatten
som bildas pa tomterna fordrojs eller absorberas i forsta hand pa tomten. Om man inte
lyckas uppna den férdrojnings- och absorberingsfrekvens i sankorna som behévs, kom-
pletteras dessa med konstruktioner for fordréjning och absorbering av dagvatten, till ex-
empel dagvattenkassetter. Fordrojningskonstruktionerna kan ocksa finnas i ett ytbelagt
omrade. Den vattenmangd som éverskrider kapaciteten hos fordrojnings- och absorbe-

ringssystemen leds till kommunens dagvattensystem.

Vattnet leds langs markytan till dagvattensénkorna. Sankorna ska vara planterade med
manga arter och i skikten. Dagvattensénkorna ska vara forsedda med ett biofiltreringsskikt
genom vilken vattnet passerar fore det rinner till absorberingsskiktet.

Vatten fran omraden med bilar och parkeringsplatser leds till dagvattensystemet via olje-
och sandfangsbrunnar och konstruktioner med fordréjande kassetter.

MER INFORMATION om planeringen av dagvattenhanteringen finns i Borga stads

anvisning: Bygganvisning — Naturliga dagvattenlosningar fér garden (Borga stad,
2023)
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2.5

Sulfidlera

Med sulfidlera avses svavelhaltiga sediment som férekommer naturligt i marken. Sul-
fidlera kan dock orsaka férsurning av marken eller bilda sur avrinning nar det sker férand-
ringar i jordens vattenbalans. Vattenmattade sulfidleror orsakar inga problem fér den om-
givande naturen, utan endast deras oxidation orsakar forsurning. Dikning, byte av massa
och dranering i samband med byggandet sanker grundvattenytan, vilket leder till oxidering
av sulfidleran s& att den blir sur sulfatjord och de skadliga effekter som detta ger upphov
till. Som en foljd av oxideringen bildas svavelsyra som kan orsaka korrosion i stal- och
betongkonstruktioner. Surhet kan ocksa orsaka skadliga effekter pa vattendrag och
vattenorganismer, sasom upplosning av miljoskadliga metaller i vattendrag, fiskdod, ensi-
dig vegetation samt férorening av grundvattnet. (Happamien sulfaattimaiden kansallinen

opas rakennushankkeisiin, Ymparistoministerio 2022).

Pa grund av de eventuella skadliga effekterna av sura sulfatjordar ska forekomsten av sul-
fatjordar utredas projektspecifikt. Vid byggandet av omradet samt vid hanteringen och lag-
ringen av jordmassor ska man forhindra att surt avrinningsvatten nar dikesnatet i omradet.
Eventuellt surt avrinningsvatten ska neutraliseras innan det nar vattendrag. Aven schakt-
jord som lamnas kvar i omradet ska neutraliseras. | samband med ansdkan om bygglov
ska en plan lamnas om hur avrinningsvattnen hanteras och om den neutralisering vattnet

eventuellt behéver under byggtiden och efterat.

Vid byggandet av grunder i omradet ska forekomsten av sulfatjordar beaktas bland annat
genom att i man av mojlighet gynna sadana metoder (t.ex. kalkpelarstabilisering) som for-
utom att forbattra barformagan aven héjer markens pH. Enbart neutralisering av vattnet
med kalk kan leda till stora mangder kalk, som i varsta fall bildar lager i dikena i omradet. |
dagvattenplanen kan man i omraden som reserverats fér behandling av dagvatten under-
soka losningar dar dagvatten kan neutraliseras (t.ex. styrning av dagvattnet till avrinnings-
vattendraget via en bassang eller damm som innehaller kalkkross).

MER INFORMATION om sura sulfatjordar finns till exempel i miljoministeriets guide
(pa finska): Happamien sulfaattimaiden kansallinen opas rakennushankkeisiin —
Opas happamien sulfaattimaiden huomioimiseen ja vaikutusten hallintaan (Miljomini-
steriets publikationer 2022:3)
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