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Bas- och identifikationsuppgifter

Identifikationsuppgifter

BORGA

KRAMAREGATAN 4

1. STADSDEL, TOMTERNA 1 OCH 2 | KVARTERET 1303

Detaljplaneandringen galler:

Stadsdel 1, tomterna 1 och 2 i kvarteret 1303.

Detaljplan

Behandling av detaljplanen

Anhangiggérande: Planlaggningsoversikt 2021

Detaljplanen officiellt framlagd for paseende: Stadsutvecklingsnamnden 27.5.2025 § 95

Godkannande av detaljplanen: Borga stadsfullmaktige xx.xx.2025

Planomradets lage

Detaljplaneomradet ar belaget i sddra kanten av Gamla Borga vid kanten av
Kramaretorget. Planeringsomradet avgransas av Kramaregatan, Berggatan och

Mellangatan samt tomterna 3 och 9 i kvarteret 1303.

Planens syfte

Detaljplaneandringen tillater affars- och hotellverksamhet pa tomt 1 och pa den
obebyggda delen av tomt 2. Andringen gor det méjligt att placera utrymmen avsedda for
de huvudsakliga anvandningsandamalen pa vinden av det s.k. Valtimohuset och 6kar
byggnadsratten pa tomterna. Med hjalp av planen tryggas skyddet av byggnaderna och

anpassas kompletteringsbyggandet till den byggda miljén som ar nationellt vardefull.
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Forteckning over andra handlingar,
bakgrundsutredningar och kallmaterial som beror planen

Byggnadshistorisk utredning av Valtimohuset 2019
Stadsarkeologisk inventering i Borga, Paivi Hakanpaa, Museiverket 2008
Undersokning av féroreningar i jordmanen, Ramboll 2020

Arkeologisk forsoksutgravning, Mikroliitti 2020

ok~ 0onh =

Borgas bullerutredning, Ramboll, 2013

Sammanfattning

Olika skeden i planprocessen

2019 salde staden byggnaden, som ar kand vid namnet Valtimohuset, for hotellbruk. Som
villkor for kopet uppstalldes en andring av detaljplanen sa att byggnaden enbart kan

anvandas som hotell och inget permanent boende tillats.

En brakdel av tomt 1 och tomt 2 av storlek 585/1084 (585 m?), dar byggnadsratten ar 323
m?-vy, hyrdes ut till byggnadsképarna med stadsstyrelsens beslut. (49 § 11.02.2019) En

kdpoption ingar i hyresavtalet.

Tomt nr. 2 har delats genom férvaltningsférdelningsavtal. | den del av tomten som ligger
vid Mellangatan finns en gammal bostadsbyggnad, en guldsmedsverkstad som ar
skyddad med stdd av byggnadsskyddslagen (9.11.1989), i andan av den en liten nybyggd
bod byggd av brador med pulpettak och en affarsbyggnad (Kultakulma) vid Mellangatan.
Alla byggnader i planeringsomradet med undantag av boden ar skyddade i den géllande
detaljplanen. Dessutom omfattas omradet av detaljplanen DP 512 Specialbestammelser

och bygganvisningar for Gamla stan i Borga, som tradde i kraft ar 2018.

P4 initiativ av hotellkdparna inleddes inom stadsplaneringen en undersdkning av
mojligheten till en mer omfattande planandring éan andring av anvandningsandamalet. |
bdrjan av myndighetsférhandlingarna 24.9.2019 kom man éverens om att man innan
planutkastet presenteras ska undersoka alternativ for kompletteringsbyggande. De som
paborjade projektet gjorde upp referensplaner for ibruktagandet av vinden i Valtimohuset
och fér den utvidgade tillaggsbyggnaden. Planerna gicks igenom vid
arbetsférhandlingarna i utkastskedet 16.21.2019, varefter beredningen av planerna

fortsatte innan de forelades for paseende i planutkastet.
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Tre asikter och fem preliminara utlatanden erhélls om utkastet. Forslaget till detaljplanen

bereddes vidare.
Detaljplaneutkastet fanns framlagt for paseende 20-26.1.2021.

Detaljplaneférslaget var framlagt 6—4.7.2025 och 11-22.8.2025

Detaljplan

Andringen av detaljplanen galler tomterna 1 och 2 i kvarteret 1303. Planldsningen
mojliggor anvandningen av byggnaden pa tomt 1 for hotell- och affarslokalbruk samt
anvandningen av nybygget som anvisats pa tomt 2 mot Berggatan for hotell- och
affarslokalbruk, anvandningen av Mellangatan 3 for affars- och verkstadsbruk samt
anvandningen av bostadsbyggnaden pa garden for bostadsbruk pa Mellangatan 3 samt
anvandningen av den obebyggda arealen pa garden pa Mellangatan 3 for bostads- eller
hjalplokalbruk. Byggnadsratten pa tomt 1 stiger till 4 790 m?-vy, vilket beaktar de
kallarutrymmen som ar andamalsenliga fér huvudanvandning samt ibruktagandet av
vinden. Byggnadsratten for detaljplanen fér tomt 2 stiger till 1 016 m2-vy, varav den
oanvanda vaningsytan ar totalt 725 m?-vy. Av detta har 55 m?-vy anvisats fér nybyggnad
pa den del av tomt 2 som ligger vid Mellangatan. Vid Berggatan har 680 m?-vy anvisats

for nybyggnad av ett hotel och 25 m?-vy for ett avfallsrum.

Genom andringen av detaljplanen sakerstalls att de kulturhistoriska, byggnadstekniska
och stadsbeskrivna vardena for byggnaderna och den helhet de utgér bevaras.
Planlésningen skapar forutsattningar for utvecklingen av turisttjansterna. Med hjalp av

planen garanteras antalet lokaler och utdkas utbudet av tjanster i Borga centrum.

Genomforande av detaljplanen

Genomfdrandet av detaljplanen styrs genom Gamla Borgas bygganvisningar och
specialbestammelser som forblir i kraft i omradet. De sarskilda bestimmelserna har i
fraga om denna plan kompletterats aven pa plankartan. Detaljplanedndringen har
utarbetats i samarbete med det hotellféretag som forvarvat Valtimohuset samt med
agaren till den del av tomt 2 som ligger vid Mellangatan. Genomférandet torde inledas

efter det att planen vunnit laga kraft.
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Utgangspunkter om forhallandena i
planeringsomradet

Allman beskrivning av omradet

Omradet ligger i Gamla Borga, vid Borga centrums tjanster och bra
kollektivtrafikforbindelser. | stenbyggnaden invid Kramaretorget finns hotell Runo och i
affarsfastigheten invid Mellangatan, Kultakulma, guldsmedsaffaren Aurum. Pa garden

finns en bostadsbyggnad i tva vaningar och en verkstad.

Fram till 2019 var olika @mbetsverk vid Borga stad, bland annat idrottsvasendet och

kulturtjansterna, verksamma i Valtimohusets lokaler.

Markagarforhallanden

Det outbrutna omradet fér tomt 1 och 2 pa Berggatan ags enligt
forvaltningsfordelningsavtalet av Borga stad. Hyresavtal om dem har ingatts med det
foretag som férvarvat Valtimohuset. | hyresavtalet ingar en képoption. (KH 11.2.2019 §

49) Det outbrutna omradet for tomt 2 vid Mellangatan &r i privat ago.

Planeringssituation

Planer och beslut som beror planomradet

Stadsstyrelsen fattade beslut om forsaljningen av Valtimohuset 18.12.2017,

stadsutvecklingsndmnden fattade beslut om pabdrjande av planarbetet 27.2.2018, § 35.

Alla byggnader inom planeringsomradet har sedan 1993 skyddats i den géllande

detaljplanen.

Planeringsomradet hor till den nationellt vardefulla byggda kulturmiljon Gamla Borga och
Borga Borgbacken (RKY). | enlighet med malbeskrivningen: "— Den medeltida
detaljplanen, gatunatet och tomtstrukturen har bevarats bra i Gamla Borga. Omradet

praglas av tatt bebyggda gardar langs smala gator, dar byggnadsbestandet
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huvudsakligen ar fran 1700-talet. Gamla Borga med sitt alandskap och sin Borgbacken ar

en del av det finlandska nationallandskapet. --"1

Planomradet ligger i sin helhet inom fornlamningsomradet Gamla stan i Borga
(fornlamningsregistrets beteckning 10000006161, medeltida stad) och ar samtidigt ett
arkeologiskt omrade av riksintresse (VARK-objekt, beteckning 100588).

Huset pa Mellangatan 3 och en verkstadsbyggnad i anslutning till det, det vill sdga den sa
kallade Kultakulma, ar skyddade genom Statsradets beslut 9.11.1989 med stdd av
byggnadsskyddslagen. Skyddet omfattar ocksa utrymmen inomhus. Enligt de
skyddsbestammelser som hanfor sig till beslutet: ” Byggnadens exterior far andras endast
sa att den ar restaurerande. | den valvda kallaren, i guldsmedsaffaren i byggnadens sédra
anda och i verkstaden i flygelbyggnaden far endast andringar av restaureringskaraktar
goras. Museiverkets tillstand kravs for reparations- och andringsarbeten som ar mer
omfattande an underhallsarbeten. Byggnaden kan anvandas for affars- och
verkstadsandamal eller nagot annat andamal som lampar sig for dess kulturhistoriska

varde. Byggnaden ska skotas sa att dess kulturhistoriska varde bevaras.”

Plansituation

Landskapsplan

| andra skedets landskapsplan fér Nyland (30.10.2014) anvisas Borga centrum som ett
omrade for centrumfunktioner och ett regioncentrum och det omgivande omradet som ett
omrade for tatortsfunktioner. Utdver detta hor omradet till ett regionalt betydelsefullt

kulturlandskap.

Generalplan

Enligt generalplanen ar 2004 placerar sig omradet pa kantzonen till SR/C- och SR-
omradena. SR/C-omradet ar med stdd av bygglagstiftningen skyddat omrade och ett
omrade for centralfunktioner. | planeringen av omradet maste man sakerstalla att
kulturhistoriska, stadsbildsmassiga och stadsstrukturella varden, landskapsmassiga

varden samt omradets sarpragel och det kulturhistoriskt betydande byggnadsbestandet

1 http://www.rky.fi/read/asp/r _kohde det.aspx?KOHDE 1D=1530, besokt 24.5.2021
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bevaras. Museiverket/museimyndigheterna ska héras om markdispositionsplanerna for
omradet. SR-omradet ar enligt generalplanen: ett skyddat omrade med stod av
bygglagstiftningen. | planeringen av omradet maste man sakerstalla att kulturhistoriska,
stadsbildsmassiga och stadsstrukturella varden, landskapsmassiga varden samt
omradets sarpragel och det kulturhistoriskt betydande byggnadsbestandet bevaras.

Museiverket/museimyndigheterna ska héras om markdispositionsplanerna foér omradet.

Inom omradet pagar en revidering av generalplanen.

KRAMARETORGET

(" RIHKAMATORI

Ovan till vénster utdrag ur generalplanen och till héger utdrag ur den géllande detaljplanen.

3.2.2.3 Detaljplan

Inom omradet géller tva detaljplaner. Byggnaderna ar skyddade i detaljplanen DP 225,
som faststalldes 1993. Tomt 1 har byggnadsratt pa 2 955 m?-vy och tomt 2 har
byggnadsratt pa 610 m2-vy med anvandningssyfte for kvartersomrade for KLT/s Affars-,
kontors- och inkvarteringsbyggnader, med hjalp av vilkken man bevarar miljon. Hégst 45
procent av den totala vaningsytan som ar tillaten for tomten far anvandas for affars- och
bostadslokaler.

Grannen 1303-3 norr om tomten har samma anvandningsdndamal som
planeringsomradet mot Mellangatan och mot Berggatan pa tomten 1303-9 ar
anvandningsandamalet A/s "Kvartersomrade for bostadsbyggnader dar miljon bevaras.
Hogst 45 procent av den totala vaningsytan som ar tillaten for tomten far anvandas for

affars-, verkstads-, kontors- och offentliga lokaler.”
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Omradet omfattas aven av den giltiga detaljplanen DP 512, specialbestammelserna for
Gamla Borga och bygganvisningarna fran ar 2018, som beretts i form av en
etappdetaljplan. Enligt detaljplanen ger arbetsgruppen fér bygglovsarenden i Gamla
Borga utlatanden till byggnadstillsynsmyndigheten om tillstandsansdkningarna for
byggandet i Gamla Borga. Arbetsgruppen bestar av representanter for Museiverket,
Borga museum och stadsplaneringen. | arbetsgruppen ingar dessutom en representant

fér byggnadstillsynen som sakkunnig samt fortroendevalda.

Utredningar

Fororening

En undersokning av fororeningar i jordmanen har genomforts i omradet 2020. (Utredning
3) Pa basis av undersokningsresultaten avgransas de skadliga jordmaterialen som
konstaterats pa gardsomradet i djupled pa markytans ytskikt pa 1,0...2,0 meters djup fran
markytan. Man kunde inte avgransa det PAK-haltiga ytmarksskiktet fran gardssidan mot
Mellangatan. De férhéjda kopparhalter som konstaterats vid borrningsplatsen pa évre
garden kunde genom undersdkningar avgransas ocksa i breddled, pa basis av vilken den

totala mangden kopparhaltigt jordmaterial i denna punkt inte uppskattas vara stor.

| samband med undersdkningarna konstaterades det att fyllnadsmaterialen under
golvbetongen i kédllarvaningen i Valtimohuset bestar av varierande fyllningsjord och delvis
aven av avfallsfraktioner (tegel, tra). Darfor ar det sannolikt att skadliga @mnen har
hamnat i fastigheten redan under byggnadsskedet. | nagra punkter konstaterades
forhojda halter av skadliga amnen i golvbetongen och jordmansprover som tagits under
golvet. | golvbetongen i det tidigare tankutrymmet konstaterades en forhojd oljekolvatehalt
i mellanskiktet av betongplattan. Enligt forskningsdata hade oljan inte kunnat ta sig genom
plattan och absorbera i pafyliningssanden undertill, eftersom den tjocka betongplattan
hade ett bitumenskikt mellan gjutskikten. Pa grund av fyndet undersdktes motsvarande
runt rummet i fraga, men i samband med ytterligare undersékningar upptacktes
golvkonstruktionen vara annorlunda an i tankutrymmet. Det tidigare tankutrymmet finns
aven pa en lagre niva an de omgivande korridorerna och lokalerna, med en hojdskillnad

pa uppskattningsvis cirka 0,5 m.
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Enligt fororeningsundersoékningen ska jordmaterial som innehaller olje- och
polyaromatiska kolvaten (punkterna R4 och R5) under det tidigare tankutrymmet (punkt
RF13) och golvytan i den korridor som gransar till det beaktas nar golvet 6ppnas och nar
marken gravs/avlagsnas. Dessutom begransar den forhdjda oljekolvatehalten i
golvbetongen i R5 slutfoérvaringen av betongavfall, om man maste avlagsna betong pa
grund av byggnadsarbeten. Mellanskiktet i golvplattan som innehaller olja i det tidigare
tankutrymmet ska beaktas vid behandlingen och slutférvaringen av avfallsmaterial, om
golvbetongen avlagsnas fran den punkten eller golvet 6ppnas pa grund av byggande. Nar
man arbetar pa dessa omraden ska de kolvaten som ingar i jordmanen och betongen
aven beaktas i arbetstagarnas personliga skydd (andningsskydd, ventilationen i

utrymmena).

Under golvplattan i det tidigare pannrummet intill finns metallhaltig mark som inte medfér
behov av att istandsatta jordmanen, om det inte vidtas gravningsatgarder pa
pafyliningsmarken under golvplattan. Valtimohuset har under aren 2020-2021 byggts om
till ett hotell.

De skadliga @mnen som konstaterats pa gardsomradet bedéms inte medféra
reningsbehov. Inte heller jordmaterialen under byggnaden vilka innehaller férhéjda

metallhalter bedéms medfdra nagra risker.

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

Under byggarbetet i samband med hotellandringen har golven inte rivits. Om byggarbetet i
fortsattningen forutsatter att jordmanen gravs/avlagsnas inom de omraden dar det
konstaterats att de ar skadliga, ska de skadliga @amnen som ingar i jordmaterialet beaktas

under arbetet i samband med gravningen, transporten och slutférvaringen.
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[ ] haitta-aineita yli ylemman ohjearvon RAMBGLL Niemeniatu 73 ‘
z e YMP 1510052027
H haitta-aineita yli alemman ohjearven pun. 020 755 611 Pirastuans Ttk
H haitta-aineita yli kynnysarvon v ambal i 3
] o e S o
z PIVK ‘T Hynninen 24.4.2020

Jordman

Jordmanen bestéar av sand, stallvis med silt. Inre fyllningen i byggnaden bestar av

varierande fyliningsjord. Bergets ytniva ligger relativt nara markytan i omradet. Nedanom

byggnaden konstaterades berggrunden i undersdékningar som hogst pa 0,7 meters djup. |
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samband med undersékningarna gjordes inga observationer av grundvatten. (Utredning
3)

Arkeologi

En arkeologisk provutgravning har gjorts pa Valtimohusets gardsomrade ar 2020. Inne i
Valtimohuset, i den sydvastra flygelns kallare och i den norddstra flygelns biograf,
undersokte man hur de olika fornlamningsskikten hade bevarats. Detta gjorde man i
huvudsak genom avvagning och genom att jamfdéra resultaten med tidigare observationer
av kulturskiktens djup utanfér Valtimohuset. Fran provgroparna i den sydvastra flygelns
kallare framkom blandad och I6s mojord som innehdll tva tegelstenar, ett fragment av en
kritpipas skaft, en skarva av en gron flaska av bubbelglas samt ett benfragment. En andra
provgrop gravdes i byggnadens nordostra flygel. Fynden tydde inte pa fornlamningar.
Observationerna inne i Valtimohuset tyder starkt pa att man vid byggandet av huset

gravde bort de fornlamningsskikt som eventuellt fanns dar.

Ett helt fornlamningsskikt upptacktes i en provgrop ungefar i mitten av tomt 2, fran vilken
fornlamningsskiktet uppskattas fortsatta mot nordvast. Pa de évriga undersokta stallena
pa hotellets gardsomrade upptacktes inga fornlamningar. De fornlamningsskikten som
sannolikt funnits under huset har pa basis av undersékningen forstorts senast i samband

med byggandet av Valtimohuset ar 1912. (Utredning 4)

Vid nybygget pa tomt 2 ska arkeologiska undersoékningar utféras nar rivningen av den
befintliga boden inleds. Enligt lagen om fornminnen kan undersdkningarna i ett litet privat
arbetsprojekt utforas av Museiverkets grupp for provutgravningar. Borga museum ger
uppdraget till gruppen for provutgravningar pa basis av kontakt fran invanarna. Kontakten

ska tas i god tid, garna ett ar fére det planerade rivningsarbetet.

Byggnadshistoria

Hotell Runo, tidigare As Oy Valtimo, ar en stor stenbyggnad som aven ar kadnd som
Valtimohuset i staden. P4 forsta vaningen finns affarslokaler och de tva hdégre vaningarna
bestod ursprungligen av bostader. Vid den omfattande renoveringen som genomférdes pa
1980-talet &ndrades lokalerna for &mbetsverken i Borga landskommun. Ambetsverk av
olika slag var verksamma i huset anda tills det saldes. Varen 2021 éppnades hotell Runo i

byggnaden. Pa gatuplanet finns utdver hotellet aven andra foretag.
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En byggnadshistorisk utredning av Valtimohuset har gjorts ar 2019. Enligt utredningen ar
"Valtimohuset en affars- och bostadsbyggnad som fardigstélldes i Gamla Borga 1913.
Valtimohuset har planerats och latit byggas av Oskar Holvikivi och Leuto A. Pajunen. Den
eklektiska byggnaden har stildrag av jugend, nyklassicism och rationalism. Byggnadens
viktigaste sardrag ar fasadens klassiska tredelning pa granitytan pa forsta vaningen,
putsytorna pa andra och tredje vaningen med upplaggning av deras olika prydnadsteman
samt vindvaningens hoga attika > och de laga tornen med reliefdekorationer som

framhaver hérnen pa byggnadens sodra kant.

Jamfért med det dvriga byggnadsbestandet i Gamla Borga ar byggnaden stor.
Traditionellt byggnadssatt, puts och ornamental dekoration férenar byggnaden med

traditionen av hantverksdominerat byggande i stadsdelen.

Tillsammans med tva andra stora, ljusa stenbyggnader avgransar Valtimohuset ett
betydande stadsplan vid kanten av Gamla stan. Valtimohuset samt stenhuset, som
ursprungligen byggdes som Nordiska Féreningsbankens kontor samt affars- och
bostadsbyggnad 1912, representerar den expansion av affarslivet och bankverksamheten
i Borga som skedde vid seklet. De byggnader som byggts samtidigt ar likartade till
byggnadssattet, men till sin stil avvikande, vilket avspeglar den brytningstid for

byggnadskonsten som infaller under seklet och rikedomen av yttring.

Byggnaden ar landskapsmassigt betydande och lik ett landsméarke som skiljer sig fran ett
flertal platser da man granskar stadsbilden. Arkitekturen ar enhetlig och de reparationer
som gjorts har inte forandrat byggnadens karaktar, utan ar understallda av helheten.
Arkitekturens detaljer och material pa byggnadens fasader ar val bevarade, fastan slitna.
De flesta &ndringarna har skett inomhus och vid entréerna, men man kan se den
ursprungliga lokalférdelningen. Trapphusen samt fonstren och flera mellandoérrar i

byggnadsdelarna ar val bevarade.”;
| den byggnadshistoriska utredningen ingar aven féljande uppfattning:
“Stadsbildliga vérden

En vérdefull byggnad i den nationellt vardefullt byggda kulturmiljén i Gamla Borga som har
en betydande roll i stadsbilden.

2 Red. obs.: Med attika avses vindsvaningens jamna vaggyta ovanfor listen pa den hogsta vaningen
3 Sarapaa Arkkitehdit, Rakennushistoriaselvitys Valtimotalo 2019, s.60
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Arkitektoniska och historiska varden

Byggnaden &r byggnadskonstnérligt och -historiskt vérdefull. Det &r en helhet som ar rik
och arkitektoniskt enhetlig, och som representerar ett traditionellt byggnadssétt nér det
géller byggnadsmaterial och byggnadsteknik. Byggnaden har en stark identitet och har
bevarat sina arkitektoniska sérdrag bra i sitt utseende och sina trapphus. Enhetliga

takytor, dispositionen av fasaderna och de bevarade byggnadsdelarna ar véardefulla.
Historisk beviskraft
Byggnaden har véarde som vittne fér utvecklingen av det lokala bank- och afférslivet.”s

Aren 2020 och 2021 har Valtimohuset sanerats pa ett dvergripande satt och sommaren

2021 6ppnades byggnaden som hotell Runo.

Den byggda miljon och stadslandskap

Pa tomtens tva delar pa gatan finns tre byggnader, av vilka det aldsta ar en affarsbyggnad
med en vaning som byggts uppskattningsvis ar 1780. Byggnaden fick sitt nuvarande
utseende 1926 av arkitekt Frans Nyberg. Byggnaden ar strukturerad mot gatan med
rustikliknande pilaster. Ytorna mellan dem har bradfodrats med locklakt. De stora fonstren
i affarslokalerna 6ppnas mot Mellangatan. Ovanfoér dem finns lunettfénster som belyser
vinden. Sarskilt pampigt ar fénsterparet av renassanstyp i sédra andan av byggnadens
Ovre vaning. Pa gardssidan ar byggnaden vardagligare. Kallarna under stockbyggnaden
ar sannolikt aldre an byggnaden. Pa gardssidan leder bradddérrarna till kallaren,
bradfodringen ar horisontell och de 6vre fonstren ar horisontella. | guldsmedsaffaren i
byggnadens sédra del finns en vardefull fast inredning fran 1920-talet. Pa garden ar
byggnaden férenad med en stenbyggd ekonomibyggnad fran 1925 som ar rappad och
malad gul. En ekonomibyggnad i tra har anslutits till byggnaden. Ekonomibyggnaden har
sedermera rivits. | stenbyggnaden finns en silversmedsverkstad. Fonstren i
sidobyggnadens nedre vaning har sex rutor och det finns ett stort lunettfonster i dvre
vaningen i den korsande andan. Dessa byggnader ar skyddade genom Statsradets beslut

9.11.1989 med stdd av byggnadsskyddslagen.

4 ibid. s.60
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Sa kallade Kultakulmas byggnader pa tomt 2. Butiken pa Mellangatan, i mitten finns gardens stenkonstruktion och
till h6ger en timrad bostadsbyggnad.

Utover dessa byggnader finns det pa tomten en stockbyggnad med en och en halv
vaning, vars ursprungliga stockstomme ar fran 1770. Byggnaden har ursprungligen varit
en bod i tva vaningar, som ar 1906 omvandlats till en bostadsbyggnad. Till bostadshuset
har det fogats en annan del som ursprungligen byggts 1780 och som har varit en
bakstuga. Denna del har rivits. Pa den bevarade delen byggdes 2005 en verandalik
utvidgning i tva vaningar, dar byggnadens vatutrymmen finns. Bostadsbyggnaden ar
bekladd med en slat vertikal bradfodring.

| mitten pa tomt tva finns en nivaskillnad pa cirka en meter. Nivaskillnaden har invallats
med en stédmur i betong pa vilken det finns ett bradstangsel. Den obebyggda delen
fungerar som parkeringsomrade for hotellet. Langs Berggatan finns en ratt ny byggnad for
hotellets avfalls- och servicelokaler. Markytan pa tomt tva ar stenmjél och sand. Pa
tomten vaxer tva stora almar, som sannolikt vuxit ur frén, som spritts med vinden eller av
faglar. Traden ar stora. Den tredje almen vaxer pa sidan av tomt ett pa Valtimohusets

innergard.
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Valtimohuset, nuvarande
hotell Runo. Géarden &r delvis
stenbelagd och delvis av
stenmjél. Ldngs Berggatan
finns en liten ny byggnad som
fungerar som avfallstak.

Innergarden pa tomt 1 ar stenbelagd och den saknar betydande vaxtlighet.

Det omgivande byggnadsbestandet varierar mycket. Oppningen pé kramaretorget
avgransas av stora stenhus. Vid planens 6stra kant fardigstalldes det sa kallade
Kommunhuset, som Kaj Englund har planerat for Borga landskommun, och vid den vastra
kanten affars- och bostadsbyggnaden som planerats av Valter Thomé, vilken
fardigstalldes 1911, och som for narvarande i sin helhet anvands fér affars- och
kontorsbruk. Kramaretorget har parkeringsplatser och planen vid den livliga
Mannerheimgatan avgransas av lindar langs gatan samt affarslokalkvarteren i centrum

soder om gatan.

Grannbyggnader som avgrénsar Krédmaretorget. Till vanster finns en afférs- och bostadsbyggnad som planerats av
Valter Thomé och dér det fér ndrvarande finns restauranger och kontorslokaler. Vid korsningen mellan
Mellangatan och Krdmaregatan splittras Simolins hus, dér det fér ndrvarande finns olika afférs- och kontorslokaler.
P4 bilden till héger finns Kommunhuset, dér dven ett projekt for planéndring pagar. Fér nérvarande anvands
afférslokalerna pa gatuniva i Kommunhuset. Norr om kommunhuset, till vénster pé bilden syns det gamla huset fér
frivilliga brandkéaren.
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Pa mellangatan finns pa tomt 3 affarsbyggnader med en vaning mot slutet av 1700-talet,
grannar sdéder om gatan ar det affarshus Simolin som planerats av Vain6 Vahakallio 1936
och som enligt Kaj Englunds planer utvidgats och en affarsbyggnad i en vaning som
fungerar som restaurang och som fardigstalldes 1981 samt en aldre affarsbyggnad i en
vaning som fardigstalldes 1830. P4 tomt 9 vid Berggatan finns en stockbyggnad i en
vaning som fardigstallts 1780 och pa dster om Berggatan en stenbyggnad i tva-tre
vaningar fran ar 1939. Denna stenbyggnad ar planerad av Arthur Kullman. Vid den nagot

avlagsnare Kyrkogatan finns frivilliga brandkarens hus i nyrenassansstil.

I bilden ovan till vénster finns en stenbyggnad vid Berggatan. Byggnaden har planerats av Arthur Kullman och
férdigstélldes 1939. Byggnaden ligger mittemot nybygget som planerats pa tomt 2. P& bilden till héger finns ett
blatt grannhus fran bérjan av 1800-talet och pé& héger sida en lag gul trébyggnad fréan 1780. Den gula byggnaden
&r grannhus till den nya byggnad som kommer att placeras pa tomt 2.

Hela planeringsomradet hor till den nationellt vardefulla och byggda kulturmiljon (Gamla
Borga och Borga Borgbacken) samt Borga nationella stadspark. 5 Omradet ar en del av

en fast fornlamning som ar av stadsarkeologisk betydelse. 6

Stadshistoria

Tomterna pa planeringsomradet har varierat i storlek och férdelning i flera arhundraden.
Vid matningen ar 1652 ar den nuvarande tomt 1 ungefar lika stor, &ven om Berggatans
linje avviker fran nulaget och det bredvid tomten finns en annan tomt fére gatorna i dster.
Vid tomt tva finns tva tomter. Vid matningen ar 1726 ligger linjen for den nuvarande
Berggatan nastan pa plats. Pa den nuvarande tomt 1 finns tva tomter och pa tomt 2 en

tomt.

5 http://www.rky.fi/read/asp/r kohde det.aspx?KOHDE [ID=1530 Besokt 29.8.2023

6 https://www.kyppi.fi/palveluikkuna/mjreki/read/asp/r kohde det.aspx?KOHDE [D=1000006161 Besokt

29.8.2023
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Pa kartan fran 1907 finns fyra tomter inom planeringsomradet, sa att hela tre tomter har
indelats i sdder. | detaljplanen fran 1911 finns det bara tva tomter kvar, byggnaderna som
syns pa baskartan ryms inte riktigt pa tomterna. Trots att planens syfte var att skydda den
gamla trastaden, skulle genomférandet av den och utékningen av gatorna ha lett till
rivning av gamla byggnader. As Oy Valtimo férverkligades pa tomten enligt planen, vilket
framgar av matningen ar 1935. Detaljplanen fran 1936 skulle aven ha lett till att
Mellangatan skulle ha utdkats och Kultakulma skulle ha rivits. Forst i detaljplanen fran
1972 fick gatulinjen sin nuvarande plats, men vardet av Kultakulma eller Valtimohuset
som skyddade byggnader identifierades annu inte. Det skulle ha varit mgjligt att bygga
nya byggnader langs gatorna, och dessutom jdmkades det ut en parkeringsanlaggning i
tva vaningar som delvis var underjordisk. Planerna genomférdes inte, men bostads- och
ekonomibyggnaderna pa garden revs delvis. Skyddet gav upphov till en tvist som
sannolikt paskyndade planeringen av en parkeringshall pa tomten. Konstféreningen i
Borga — Porvoon Taideyhdistys r.y. féreslog for Nylands lansstyrelse att Kultakulma och
dess flygel ska skyddas med stdd av lagen om skyddande av byggnadsarvet.
Byggnaderna och deras interiérer skyddades 1989 genom statsradets beslut. | den

gallande detaljplanen fran 1993 antecknades att byggnaderna ar skyddade.

Planen fran 1911 paskyndade byggandet i omgivningen av Kramaretorget. Den lilla
stadsplanen fanns redan i bérjan av 1900-talet. Trabyggnaderna fick ge plats nar
bankhuset som Valter Thomé planerat byggdes pa torgets sddra kant, Valtimohuset vid
Kramaregatan och Simolins affarshus i torgets sédra horn byggdes pa 1930-talet.
Kramaretorget fick dock sina nuvarande matt och sitt namn forst pa 1950-talet nar
detaljplanen for kommunhuset och ambetshuset fardigstalldes. Efter att kommunhuset
byggdes revs empire-kvarteret vid torgets 6stra kant och Valtimohuset fick en position

som avgransar Kramaretorget.
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Uppe till vénster &r
maétningen fréan 1652
placerad ovanpa den
nuvarande baskartan.
Uppe till héger ett utdrag
ur méatningskartan. Nere
till vanster finns
matningen fran ar 1726
placerad och utdragen.
Kélla: Porvoon
kaupunkiarkeologinen
inventointi, Hakanpaa,
Museiverket 2008
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Uppe till vanster finns métningen fran 1907, uppe i mitten finns detaljplanen fran 1911, uppe

till héger finns métningen fran 1935, nere finns detaljplanen fran 1936, detaljplanen fran
1972 och detaljplanen fran 1993 (Kartorna fran stadsmétningen i Borga)

3.3.7 Trafik och parkering

Objektet finns i Borga centrum. Det nuvarande gatunatet baserar sig pa den gamla
stadens gatuldsningar. Under de senaste artiondena har man genom olika atgarder
stravat efter att begransa fordonstrafiken aven i omgivningen av Kramaretorget bland
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annat genom att anvisa en del av nargatorna som gards- eller gagata. Fordonstrafiken
styrs till Kramaregatan, Kramaretorgets allméanna parkeringsomrade samt till
Mannerheimgatan, som ar huvudgatan i centrum. Kérforbindelsen till tomterna finns pa

Mellangatan och pa Berggatan av bostadsgatutyp.

Forbindelserna for gang- och cykeltrafik till karncentrum och arbetsplatsomradena ar
smidiga, &ven om Mannerheimgatans bromsande effekt ar betydande. Mellangatan ar
gagata pa vilken tomttrafik ar tillaten. Gatan ar en av omradets mest trafikerade
handelsgator, och sarskilt under sommarmanaderna orsakar fotgadngarstrommarna nastan
rusning. Berggatan ar en lugnare bostadsgata dar parkering ar tillaten med

boendeparkeringstillstand eller enligt tidsbegransningarna.

Pa tomt tva finns for narvarande ett parkeringsomrade for hotellet. Parkeringsnormen for
omradet ar enligt detaljplan 512, som innehaller specialbestammelser och
bygganvisningar i detaljplanen for Gamla Borga, foljande: 12 § | samband med en ny-
eller utbygge av en tomt ska det p& tomten anvisas parkeringsplatser 1 bp/150 m?
bostadsvaningsyta, dock hégst 1 bp/bostad. 1 bp/150 m? per afférs-, kontors- och
verkstadsvaningsyta. 1 bp/250 m? per véningsytan for offentliga byggnader. Avvikelse fran

antalet bilplatser kan gbéras med fog.”

Utdrag om trafikméngderna pa gator i
nérliggande omraden. (Trafikméngden i
Borgéa, genomsnittlig dygntrafik, Borga
stad, 2018)

(=)
o0
)
L=

Buller

Vagbullret fran Mannerheimgatan och vid Valtimohusets sédra vagg ligger mellan 55 och
60 dB kl. 722 och 6verskrider da saledes riktvardet 55 dB fér boende dagtid.
Bullernivaerna sjunker snabbt pa Berggatan och éverskrider inte langre vid tomt tva.

Mellan kl. 22 och 07 ar bullernivan aven séder om Valtimohuset lagre 45-50 dB och

21/41



3.3.9

- »9

overskrider inte riktvardet 50 dB for boende nattetid. Bullernivaerna beddms inte oka
innan 2030. (Bullerutredning i Borga 2013, Ramboll)

Tekniskt underhall

Vatten-, avlopps- och dagvattennatverken finns langs gator som avgransar

planeringsomradet. Valtimohuset ar anslutet till Borga energis fjarrvarme.

3.3.10 Invanare

Det finns en bostadsbyggnad med en bostad i planeringsomradet. P4 de omkringliggande

tomterna finns bade bostader och affarslokaler.

3.3.11 Sammandrag av utredningarna

De skadliga amnen som konstaterats pa gardsomradet bedéms inte medféra
reningsbehov. Inte heller jordmaterialen under byggnaden vilka innehaller férhdjda

metallhalter beddms medféra nagra risker.

Om objektets kommande byggarbeten forutsatter att jordmanen gravs/avlagsnas inom de
omraden dar det konstaterats att de ar skadliga, ska de skadliga @mnena som ingar i
jordmaterialet beaktas under arbetet i samband med markgravningen, transporten och
slutférvaringen. Under byggnads- och rivningsarbetena ar 2020 har man inte rort
golvkonstruktionerna i kdllarutrymmena som innehaller féroreningar. Om det gors
andringar i kallarutrymmena som ingriper i golvkonstruktionerna, ska skadliga @mnen

beaktas i byggandet och behandlingen av rivningsavfallet.

Jordmanen bestar av sand, stallvis med silt. Inre fyllningen i byggnaden bestar av

varierande fyllningsjord. Platsen ligger inte inom grundvattenomradet.

Fordonstrafiken pa Mellangatan och Berggatan ar obetydlig. Pa Kramaregatan finns det
relativt mycket trafik pa grund av belastningen fran det allmanna parkeringsomradet som

betjanar Gamla stan och den évriga narmiljéon samt fran Kyrkogatans riktning.

Vagbuliret fran Mannerheimgatan och vid Valtimohusets sddra vagg ligger mellan 55 och
60 dB kl. 7-22 och 6éverskrider da saledes riktvardet 55 dB fér boende dagtid.

Bullernivaerna sjunker snabbt pa Berggatan och dverskrider inte langre vid tomt tva.

22 /41



PORVOO&BBORGA

Gamla Borga ar en nationellt vardefull byggd kulturmiljo. Stadsstrukturen har medeltida

drag, varav ett ar smala tomter som stracker sig fran gata till gata.

Byggnadsbestandet i Gamla Borga ar 100-250 ar gammailt. Valtimohuset som intar
jugendstil och som fardigstalldes 1913 avviker fran de typiska stockbyggnaderna i
omradet och fran de smarre stenhusen pa 1700-talet. Det stora héghuset hor till gruppen
av hégre stenhus som avgransar Kramaretorget och som bildar den sddra kanten av
Gamla Borga. Enligt den vardering som ingar i Valtimohusets byggnadshistoriska
utredning ar objektet férenat med stadsbildliga, byggnadshistoriska och -konstnarliga

varden samt historiskt bevisvarde som en markesbyggnad for affarslivet.

Ett helt fornlamningsskikt upptacktes i en provgrop ungefar i mitten av tomt 2, De
fornlamningsskikt som sannolikt funnits under huset har pa basis av undersékningen

forstorts senast i samband med byggandet av Valtimohuset &r 1912. (Utredning 4)

| den del av tomt 2 som ligger vid Mellangatan har det inte gjorts nagon arkeologisk
inventering under planlaggningsarbetet. Enligt den synpunkt som Borga museum
framforde vid myndighetssamradet ska arkeologiska undersékningar genomféras nar

rivningen av den befintliga boden pagar.
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Andringsritning av lidret som tidigare funnits p& Kultakulmas innergérd. Lidret kopplades till den del som
kvarstatt i stenkonstruktionen. En mindre byggnadsplats har anvisats pa den plats dér lidret man sedan rev
fanns. Nybyggen styrs genom specialbestdmmelser i detaljplanen.



4.1

4.2

4.2.1

422

4.3

*a

Olika skeden i planeringen av detaljplanen

Inledande av planeringen och beslut om detta

Behovet av planeringen av detaljplanen samt inledandet av och beslutet om detta

beskrivs i kapitlen 1.1 och 2.1.

Deltagande och samarbete

Detaljplanen har utarbetats i samarbete med det hotellbolag som férvarvat Valtimohuset.

Detaljplanens intressenter raknas upp i planen fér deltagande och beddmning (Bilaga 4).

Anhangiggorande

Detaljplanen har anhangiggjorts vid planlaggningsoversikten 2019. Det informerades om

projektet senast i planlaggningséversikten 2024 (9.4.2024).

Forfaranden for deltagande och vaxelverkan

Foérhandlingar myndigheterna emellan om planen ordnades 2019. | métet deltog
representanter for NTM-centralen, Museiverket, Borga museum, stadsplaneringen och
kommunaltekniken. Arbetsférhandlingarna i utkastskedet hélls i slutet av 2019 och

arbetsforhandlingarna i forslagsskedet i borjan av ar 2025.

Utlatanden om planutkastet har begarts av de myndigheter som namns i planen for
deltagande och beddmning. | planens utkastfas ordnades 3.2.2021 ett diskussionsmoéte
pa webben som var 6ppet for alla. Samarbetsférfarandena beskrivs i programmet for

deltagande och bedémning (Bilaga 4).

Mal for detaljplanen

ANDRING AV ANVANDNINGSANDAMALET
Syftet ar att andra anvandningsandamalet for Valtimohuset, det vill saga tomt 1, sa att
forutsattningarna for stadigvarande boende undanréjs och affars- och hotellbruk

mojliggors. | fraga om tomt 2 undersoks andring av den obebyggda delens

anvandningsandamal for hotellbruk och méjligheterna till nybygge.
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IBRUKTAGANDE AV VIND OCH UTOKANDE AV BYGGNADSRATT

Malet ar att underséka om de hotellutrymmen som ar avsedda fér huvudandamalet kan
placeras pa vinden i Valtimohuset genom en hdjning av detaljplanens vaningstal och
genom en O0kning av byggnadsratten sa att detta inte medfor olagenhet for skyddsmalen,
stadsbilden eller en konflikt med den jamlika behandlingen av évriga fastighetsagare i

omradet.

Utokningen av byggnadsratten vid nybygge undersodks pa den obebyggda delen av tomt
2. Malet ar att hitta en 16sning som ar motiverad med tanke pa stadsbilden,

byggnadsskyddet och hotellbrukets funktionalitet.

SYFTET MED OKNING AV SERVIC

Malet ar att mojliggdra hotellverksamhet som Okar turistservicen i Borga centrum.
TRYGGANDE AV SKYDDSVARDEN

Stadsstruktur och stadsbild

Tryggandet av skyddsvardena i Gamla Borga forutsatter hdgklassig planering samt

hogklassigt genomférande och beaktande av den omgivande stadsbilden.

| fraga om kompletteringsbyggande ar malet med detaljplaneandringen att underséka hur
nybygget som ar stérre an den gallande detaljplanen passar in i miljon. Malet ar att
tillbyggnaden ska vara hallbar i fraga om byggnadssattet och ha en modern arkitektur,
men vara anpassad till miljén. Malet ar att I6sa hojdskillnaderna i den sluttande terrangen

pa ett naturligt satt.
Valtimohuset (hotell Runo)

De varden som hanfér sig till byggnaden har faststallts i samband med den
byggnadshistoriska utredningen. Preciseringen av skyddsbestammelserna undersoks
som en del av detaljplanearbetet. | samband med planlaggningsarbetet underséks

dessutom skyddsmalen till exempel i fraga om trapphusens del.

Vindsbyggets stadsbildliga konsekvenser undersoks. Malet ar tryggande och faststallande
av skyddsvarden i anslutning till stadsbilden samt styrning av planeringen till reparation

som beaktar byggnadens arkitektoniska och byggnadsfysikaliska sardrag.
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PORVOO4&sBORGA

Kultakulma och vastra delen av tomt 2

Den sa kallade Kultakulma som finns pa tomt 2 ar skyddad genom byggnadsskyddslagen.
Skyddslaget i vastra delen av tomt 2 bevaras, skyddet forstarks genom planbestammelser
och slopande av den paragraf som gor det mdjligt att ta vinden i bruk. Byggnadsratten
justeras sa att den motsvarar den faktiska situationen, och byggnadsratt flyttas till den

befintliga byggnadsytan vid gaveln till stenbyggnaden pa garden.
PARKERING OCH TRAFIK

Malet ar att bedéma och I6sa hotellets parkeringsbehov. Malet ar att beakta de

funktionella férutsattningarna for ledsagartrafiken i anslutning till hotellverksamheten.

Detaljplanelosningens alternativ och konsekvenserna av
dem

Beskrivning och gallring av de preliminara alternativen

Planutkastet foregicks av en fas dar flera alternativ till kompletteringsbygge och

ibruktagandet av vinden i Valtimohuset undersoktes.
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4.4.2 Utredning, bedomning och jamforelse av de valda inverkningarna
av alternativen

Innan planutkastet framlades fér paseende kom man
6verens om nybygge med flera olika takformer,
material och byggnadsriktning.

(Bilder: Sarapaé arkkitehdit oy)
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4.4.3 Sammanfattning av jamforelse av alternativ

Fore utkaststadiet bereddes planen med styrning av stadsplaneringen och flera alternativ
utarbetades. | alternativen undersdktes aven en I6sning som féljer detaljplanen och som
den som pabdrjar projektet inte ansag vara Ionsam med tanke pa hotellets utveckling. |
alternativen behandlades flera olika takformer och anslutning av taket till Valtimohuset.
Likasa gjordes flera undersdkningar om byggnadens material och fargsattning. Det basta
betraktelsesattet var det massiva putsade stenhuset, som fortsatte Valtimohusets
takfotslinje pa Berggatan. Ett stenhus ansags vara en kompletteringsbyggnad som ar
naturligare an en trabekladd byggnad pa platsen i fraga. Utdver de putsade husen i
narmiljon ansag man att putsytan ar val férknippad med de aldre stenhusen i Gamla
Borga. Ibruktagandet av vinden i Valtimohuset undersoktes férst genom fénsterspecifika
héjningar som utférdes i anslutningspunkten av den jdmna ytan pa vindens fasad och
yttertaket. Till sitt stadsbildliga intryck var den féreslagna I6sningen orolig och férandrade
fasadernas utseende mot innergarden avsevart. Det basta alternativet var en 16sning dar
hela takfallet mot takytans innergard hdjs i sin helhet sa att vinden far tillrackligt med

utrymme for fénster och fasaden mot innergarden blev enhetligare.

Alternativen presenterades vid arbetsférhandlingarna med myndigheterna, dar man
konstaterade att takformen punkthuslikt fran alla riktningar hade misslyckats. Lésningen
mot Berggatan med sadeltak och tva och en halv vaning ansags vara mest lyckat. Man
Onskade dock att byggnaden skulle lattas upp i gaveln och att den undersdkta massan
skulle graderas och sénkas. Aven kompaktheten i den évre delen av fasaden i nybygget i
anslutning till vinden i Valtimohuset ansags ha misslyckats. Det ansags fortjanstfullt att ha
en hallbar materialpalett, sdsom celltegel och puts, som ansags lampa sig val for platsen.

Pa basis av forslagen bereddes planen vidare till ett utkast.
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4.4.4 Planlosningen for utkastskedet

4.4.5

44.5.1

Till planutkast valdes en osymmetriskt sammanfogad stenbyggnad som fran Berggatans sida bestod av tva

vaningar och pa gardssidan av fyra vaningar. Vinden i nybygget pa garden hanfér sig till h6jningen av vinden i
Valtimohuset.

(Bilder: Sarapéé arkkitehdit oy)

Ett alternativ som fran Berggatans sida bestod av tva vaningar och fran gardssidan av fyra
vaningar bereddes till planutkast. Skillnaden i vaningstal baserar sig pa osymmetriskt tak
och pa markytans hoéjdskillnader mellan garden och Berggatan. Pa Berggatans sida

forenas taket med nedre kanten av Valtimohusets attika och pa gardssidan till takfoten i
Valtimohuset.

Att takytan valmas paverkar byggnadens gavelhéjd och skuggan fran byggnaden. Taket
ar svart fogat plattak i enlighet med bygganvisningarna i omradet. Vaningsytan ar cirka
637 m2-vy och det ryms 21 nya hotellrum i utvidgningen.

Deltagande och samarbete

Asikter om utkastet

De alternativ som var planutkast vid framlaggningen presenterades for alla vid

kommunikationstillstaéliningen som ordnades pa distans och som var 6ppna for alla. Tre
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asikter erholls om planutkastet. Prelimindra utlatanden erhdlls av Miljoministeriet,
Museiverket, Borgd museum samt Ostra Nylands raddningsverk, Nylands narings-, trafik-

och miljécentral.

| asikterna uttrycktes oro éver nybyggets arkitektur, parkering, skuggning och

brandsakerhet. Ett sammandrag av asikterna och svaren finns i bilaga 5 i redogérelsen.

Preliminara utlatanden om utkastet

Sju utldtanden erhdlls om planutkastet. Miljdministeriet anser att &ndringen av
detaljplanen jamte &ndringen av dndamalet och tillbyggnad ar nédvandiga for att
Valtimohuset ska kunna ateranvandas, vilket ar en férutsattning aven for bevarandet av
vardebyggnadens skyddsvarden. Detta framjar a sin sida malet att inratta en nationell

stadspark for att bevara och varda sarskilda varden i omradet (MarkByggL 68 §).

NTM-centralen ansag att planeringen i fraga om nybygget ar mycket kravande for att
Gamla Borgas varden och sardrag ska beaktas i tillracklig utstrackning. Enligt det
preliminara utlatandet ar det sarskilt viktigt att valja ut och dimensionera nybyggets
fasadmaterial, strukturera fasaderna och anpassa takvarlden i riktning mot Berggatan
med beaktande av miljon. Referensplanens nybygge ansags framgangsrikt vara

anpassad till stadslaget. Aven andringar av fasaderna pa gardssidan ansags motiverade.

Museiverket sag att referensplanen var framgangsrik foér Berggatans landskap och for
Valtimohusets gatufasad. Aven den arkitektoniska avskildheten jamfort med den gamla
byggnaden ansags lamplig till Gamla Borga. Betraktat fran Nasebacken ansags den
flacka takformen vara utmanande och det dnskades att undersdkningen av byggnadernas
ovre del i hogre grad skulle kombineras med studier av takytor. Det dnskades aven att en
anpassning av vyn pa distans skulle géras i stadsmodellen eller pa fotografiet. Dessutom
ansags det viktigt att planbestammelserna styr det hogklassiga genomforandet av den
nya delen i fraga om detaljer och byggnadssatt. | skyddsbestammelserna féreslogs aven
att byggnadens sardrag och bevarandet av den samt skyddet av centrala utrymmen

inomhus ska beaktas.

Borga museum ansag i sitt preliminara utlatande att det ar viktigt att trappuppgangarna
beaktas i skyddsbestammelserna. Fasaderna pa Berggatan ansags val anpassade till
arkitekturen och dimensionen av Valtimohuset. Nar det galler innergarden ansags
byggnaden vara modern och det ansags att fénstren i byggnaden kan bli stérande i

fiarrlandskapet. Museet ansag att man i fortsattningen exempelvis genom fotoanpassning
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narmare bor undersdka hur nybygget och férhéjningen av vinden syns i gatubilden och
landskapet i Gamla Borga. Avgransningen av fornlamningsomradet ska aven beaktas i

skyddsvardena och provundersdkningarna ska fogas till de utredningar som gjorts.

Ostra Nylands raddningsverk uttalade sig om brandsakerheten hos byggmaterialet och
tryggandet av raddningsfordonens verksamhetsférutsattningar. Dessutom foreslogs att
man konsulterar raddningsverket och noggrannt iakttar brandsakerhetsbestammelserna i

planeringsskedet.

Gensagor till asikter och preliminara utlatanden gallande utkastet

Ett sammandrag av asikterna och genmalen finns i bilaga 5 i beskrivningen. Pa basis av
erhallna asikter och utlatanden har byggnadens konsekvenser for stadsbilden i
planférslagsskedet undersokts ytterligare genom fotoanpassningar. Pa basis av
museimyndigheternas utlatanden har takmaterialet pa innergarden utstrackts till den
hdgsta vaningen. Skyddsbestammelserna och de specialbestammelser som beaktar
styrningen av byggandet har beaktats i planbestammelserna. Beskrivningen har
kompletterats med ett textavsnitt som i sammandraget av utredningarna galler

fornminnena.

Anmarkning gallande forslaget

Det lamnades tva anmarkningar mot detaljplanen av en och samma intressent; den ena
hade en och den andra fem underskrifter. Féljande sammandrag innehaller alla

anmarkningar jamte bemétande

| anmarkningen papekades bl.a. att analysen av den skuggande effekten ar otillracklig,
och ndmndes trafik och parkering, rutter fér raddningsfordon, utredning av bullereffekter
och sankning av vardet pa grannbyggnader. Man kommenterade aven bemdotandet av de

tidigare asikterna.

Analysen av de skuggande effekterna som ingar i planbeskrivningen har kompletterats pa

basis av anméarkningarna.

Ett sammandrag av anmarkningarna och stadens motiverade stallningstagande foljer som

bilaga 5.
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*a

Utlatanden om forslaget

Det ldamnades sex utldtanden om detaljplanen. Pa basis av utldtandena kompletterades
utgangsinformationen med det faktum att det ar fraga om ett arkeologiskt omrade av

riksintresse. Resten av utldtandena om planen var positiva.

Ett sammandrag av utlatandena jamte stadens motiverade stallningstagande féljer som

bilaga 5 till planbeskrivningen.

Behandlingar och beslut i planeringsskedena
Redogorelse for detaljplanen

Planens struktur

Andringen av detaljplanen andrar inte kvarter- eller tomtindelningen.

| och med andringen av detaljplanen ar anvandningsdéndamalet for kvartersomradet
Kvartersomrade for affars- och inkvarteringsbyggnader. | omradet far man placera
produktion som icke orsakar miljéstérningar. Planlésningen férutsatter att hotell- och

affarslokalerna placeras i omradet.

Det ar tillatet att bo i den befintliga bostadsbyggnaden pa tomt 2 samt i en eventuell

nybyggnadsdel.
Det skydd av byggnader som visats i tidigare detaljplaner kvarstar.

Byggnaden fér Kultakulma betecknas i detaljplanen som skyddad genom férordning, den
bestdmmelse i bygganvisningen som mdjliggdr byggande av en vind upphavs,
byggnadsratten och vaningstalen anvisas enligt den faktiska situationen och byggnadsratt

flyttas till den befintliga byggnadsytan vid gaveln till stenbyggnaden pa garden.

Detaljplan 512 specialbestammelserna, detaljplanerna och bygganvisningarna for Gamla

Borga forblir huvudsakligen giltiga och kompletteras med nya planbestammelser.

32 /41



5.1.1

5.1.2

~ 2

Mal
Genom planen mdjliggdrs andringar i byggnadernas anvandningsandamal, battre

forutsattningar for affarsverksamhet och tryggas skyddsvardena for viktiga historiska

byggnader och vardena for stadsbilden.

Planlésningen framjar uppnaendet av stadens strategiska mal sa att den, om den
forverkligas, 6kar stadsdelens livskraft genom att det infors fler hotellkunder och nya
tjanster dar. Planen framjar den byggda miljons skénhet och varnandet av kulturvarden
genom att mdjliggdéra varnandet av en kulturhistoriskt vardefull helhet och

kompletteringsbyggande som beaktar miljovarden.

Dimensionering

Omvandlingssomradets yta ar 2 492 m?.

Tilldggsbyggplatserna enligt den géllande
planen har markerats med orange férg.
Den streckade linjen anger ungeférligen
grénsen for férvaltningsférdelningsomradet.

KRAMARETORGET

Ibruktagandet av vinden och kéllaren pa tomt 1 och utékandet av
nybyggnadsverksamhetens omfattning pa tomt 2 férutsatter utbkande av byggnadsratt.
Nar det galler vinden och kallaren pa tomt 1 6kar byggnadsratten inom den befintliga
byggnadsstommen. Byggandet pa vinden forutsatter att nya fonster 6ppnas atminstone pa

fasaden pa byggnadens innergard samt att takytan andras pa byggnadens innergard.

Byggnadsratten for tomt 2 ar enligt den gallande detaljplanen 610 m?-vy, av vilken 32 m?-
vy i forvaltningsfordelningsavtalet dronmarkts for en tillaggsbyggnad vid gaveln av
Kultakulma. Enligt forvaltningsfordelningsavtalet har 255 m?-vy anvants av
byggnadsratten for tomt 2. | och med utvidgningarna av bostadsbyggnaden och
ibruktagandet av vinden har 296 m?-vy av byggnadsratten anvants pa tomtdelen for
Kultakulmas forvaltningsfordelning. Den oanvanda byggnadsratten pa den tomtdel som ar

i hotellets anvandning ar 323 m2-vy. Byggnadsratten ar placerad i tre olika byggomraden,
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av vilka Berggatan ger majlighet till en byggnad med tva vaningar och en

kompletteringsbyggnad med en vaning pa innergarden.

Valtimohusets nuvarande vaningstal ar lll. Det nya vaningstalet ar 1/3klllul, vilket gor det
mojligt att ta i bruk vinden. Takfallet mot innergarden far hojas. | specialbestammelserna
forutsatts att brandmurarna vid gavlarna hojs sa att de ar enhetliga i enlighet med den nya
taklinjen. Den nuvarande byggnadsratten for tomt 1 ar 2 955 m2-vy. Den nya totala
vaningsytan blir 4 395 m2-vy. Vaningsytan dékar med 1 440 m?-vy jamfért med den
gallande planen. Andelen fér den extra vaningen som placeras pa vinden av 6kningen av
byggnadsratten ar 813 m2-vy. Ovrig dkad vaningsyta finns i befintliga kallarutrymmen dar

det finns utrymmen som motsvarar det huvudsakliga anvandningsandamalet.

| detaljplan 512 férbjuds byggandet av nya kéllare i omradet vid Gamla Borga. Med
avvikelse fran detta tillats dock att man utéver den vaningsyta som antecknats i
detaljplanen far bygga vid byggnadsytan pa tomt 2 vid Berggatan hjalputrymmen samt
lager- och servicelokaler i den nya kallaren som betjanar hotellverksamheten.
Underjordiska utrymmen ska tillhandahallas sa att de inte orsakar skada eller olagenhet
for omgivande byggnader och deras kulturhistoriska varde. Olagenhet far inte orsakas for
trad, gator, kommunalteknikens natverk eller andra underjordiska utrymmen.
Museimyndigheten bestdmmer om de arkeologiska utgravningar som eventuellt behévs

pa tomten.

Den nya totala vaningsytan pa tomt 2 blir 1 016 m?-vy. Kompletteringsbyggena ar belagna
pa tomt 2 vid Berggatan och dster om verkstadsbyggnaden pa innergarden. Utvidgningen
mot Berggatan bestar fran gatans sida av tva vaningar och pa gardssidan av fyra
vaningar. For en utvidgning av hotellet vid Berggatan anvisas 645 m2-vy, vilket 6kar

byggnadsratten pa tomtomradet med 322 m?-vy.

Byggnadsratten for tillbyggnad gor det majligt att bygga nio tillaggsrum pa vinden i
Valtimohuset pa tomt 1 och 21 rum pa tomt 2 i hotellets nybygge.

Pa tomt 2, pa sa kallade Kultakulmas gard, vid Berggatan 3 ar det mdjligt att bygga en

bostads- eller ekonomibyggnad pa 55 m?-vy som har [1(4/5) vaningar och ett pulpettak.

Vaningsytorna pa tomtdelen mot Mellangatan har i fraga om befintliga byggnader justerats
enligt de faktiska vaningsytorna. Vaningsytan for tomtdelen dkar saledes fran 287 m2-vy
enligt forvaltningsférdelningsavtalet till 346 m2-vy. Tillagget baserar sig pa den faktiska

vaningsyta som den tidigare detaljplanen tillater och som har realiserats i fraga om
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ibruktagande av vind och utvidgning av veranda. Vaningsyta 91 m?-vy i vaningsyta | u 4/5
som anvisats for bostadsbyggande beaktar det genomférda vindbygget och utvidgningen
av veranda. Den totala vaningsytan pa 200 m?-vy i affars- och verkstadsbyggnaden
stammer 6verens med det genomférda. Dessa byggnader har vaningstal |. De paragrafer
som mojliggdr utvidgningen av verandan och ibruktagandet av vinden i detaljplan 512
upphavs i detaljplanen. Vaningsytorna anges enligt byggnadsytorna. Pa den byggplats
som lampar sig for nybygge ryms en byggnad som omfattar hdogst 55 m2-vy, vilket dkar

den tillgangliga vaningsytan.

Parkering och trafik

Parkeringen féljer parkeringsnormen enligt specialbestammelserna for Gamla Borga.
1 bp/150 m?-vy affars- och kontorsvaningsyta.

Pa hotellgarden ska det placeras minst tva parkeringsplatser som reserverats for personer

med rorelsehinder. Hogst 1 parkeringsplats ska anvisas for en bostad.

For genomférandet av andra parkeringsplatser ska det ingas ett separat
genomférandeavtal mellan staden och projektet. Parkeringsplatserna far inte genom

Overenskommelse anvisas i omraden i Gamla Borga eller Kramaretorget.

Hotellbruket medfér ett betydande parkeringsbehov i omradet, vilket inte kan I6sas pa
tomten. For genomférandet av parkeringsplatser som personalen och kunderna behéver
eller for andra arrangemang ska det ingas ett genomférandeavtal mellan staden och

projektet innan bygglov fér kompletteringsbyggande beviljas.

Minst 10 cykelplatser dar man kan lasa fast cykelramen ska reserveras i hotellets

utomhusutrymmen. Dessutom ska det anvisas minst 10 ramlasbara cykelplatser inomhus.

Pa den del av tomt 2 som ligger vid Mellangatan halls i kraft parkeringsnormen enligt DP
512.
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5.2 \Verkstillande av mal som galler miljons kvalitet

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden

| och med detaljplanedndringen ar anvandningsandamalet for kvartersomradet KL-1/s,
Kvartersomrade for affars- och inkvarteringsbyggnader. Produktion som icke orsakar

miljostérningar far placeras i omradet.

For boende far anvandas bostadsbyggnaden (b) pa innergarden pa tomt 2 samt

byggnadsyta for nybyggnad pa 55 m?-vy.

5.3.2 Skyddsarbete

Den skyddade bostadsbyggnaden pa tomt 2 omfattas av féljande bestdmmelse: Skyddad
byggnad. Byggnaden far ej rivas.

Foéljande markering har fogats till de byggnader som skyddas genom

byggnadsskyddslagen:

srs: "Ett objekt som ar skyddat genom byggnadsskyddslagen. Bestammelser om
reparations- eller andringsarbeten har utfardats i byggnadsskyddsbeslutet. Byggnader

som ar skyddade genom byggnadsskyddslagen far inte andras for boendeandamal.”
Valtimohuset har markerats som skyddad byggnad med beteckningen sr-1.

sr-1 "Byggnadskulturmassigt, historiskt och stadsmassigt vardefull byggnad. Byggnaden
eller delar av den far inte rivas. Reparations-, andrings- eller tillaggsbyggen som
forsamrar byggnadens arkitektoniska, historiska eller stadsméassiga varden eller andrar
arkitekturens sardrag far heller inte utféras. Om det tidigare har utforts sadana atgarder i
en byggnad, ska den i samband med andringsarbetena repareras sa att den stammer
overens med det ursprungliga genomférandet eller pa nagot annat satt som lampar sig for

arkitekturen.
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Utgangspunkten for reparationsarbetena ska vara att ursprungliga eller darmed
jamférbara konstruktioner och byggnadsdelar bevaras. | friga om inomhusutrymmen ska

trapphusens ursprungliga golvytor, trappor och ledstanger bevaras.
Nya balkonger far inte placeras pa fasaderna.

Objekt som bevaras i byggnadens utseende ar detaljerna pa fasaderna och yttertaket,
materialet samt balkongrackena, fonstren och dérrarna i original. Yttertaket mot
innergarden far hojas i enlighet med specialbestdmmelserna, och de genomféringar som
grupperats in i taket kan goras sa att byggnadens sardrag och yttertakets enhetliga profil
bevaras. Genomfdringar far utforas i yttertaket mot gatan endast i anslutning till befintliga

kanalgrupper.”

Byggnadsskyddet och reparationerna styrs dven med etappdetaljplan 512, som innehaller
specialbestammelser om planerna for Gamla Borga. Genom den nya planbestammelsen
upphavs dock den majlighet for ibruktagande av vindsutrymmen och utvidgning av

verandor som specialbestammelserna i DP 512 ger.

Brandsakerhet

Tatheten, det rikliga trabyggnadsbestandet och det smala gatunatet i Gamla Borga
forutsatter god hantering av brandsakerheten i samband med nybygge och reparation. |
samband med ans6kan om bygglov ska en godkand utredning éver arrangemangen for
personlig sdkerhet samt slacknings- och raddningsarbete presenteras av den sékande.
Arrangemangen ska aven innefatta omraden utanfor det omrade som avses i bygglovet
men som hor till det faktiska influensomradet. Vid planeringen och genomférandet ska
sarskild uppmarksamhet fastas vid bestdmmelserna om brandsakerhet. Arrangemangen
for byggnadernas reservutgangar mot innergarden ska genomféras sa att brandkaren inte
behdver anvanda kranbilar. Man bor sarskilt uppmarksamma forutsattningarna for

raddningsverksamheten for att raddningsbilarna ska kunna operera i omradet.

En brandkonsult bér kopplas till nybyggesprojektet. Férhandlingar ska féras med

raddningsverket under planeringsarbetet och vid ansékan om bygglov.
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Konsekvenser av planen

Konsekvenser for den byggda miljon och bevarandet av
skyddsvardena

| fraga om byggnaden Kultakulma som skyddats med stéd av byggnadsskyddslagen
framjar upphavandet av den specialbestammelse som goér det mgjligt att ta vinden i bruk
bevarandet av byggnaden och genomférandet av byggnadsfysikaliskt fungerande

reparationslésningar.

Den bildliga planlésningen har den mest betydande verkan i fraga om Berggatan, dar ett
nybygge byggs pa den nuvarande ekonomibyggnadens och servicegardens plats.
Utvidgningen syns aven i viss man i landskapet pa distans fran Nasebacken. Den skiljer
sig dock inte namnvart fran nargatorna i Gamla Borga. Den mindre

kompletteringsbyggnaden pa innergarden vid Mellangatan 3 syns inte i stadsbilden.

Planlésningen forutsatter i fraga om Valtimohuset att renoveringen och andringsarbetena
av den skyddade byggnaden genomférs pa ett satt som motsvarar dess varden. Den

storsta férandringen galler vinden och takfallet mot byggnadens innergard.

Forandringen av anvandningsandamalet fran parkeringsomradet pa innergarden till en
gard som betjanar hotellgaster, framjar miljon och stdéder beaktandet av de stadsbildliga

vardena i den historiska miljon. Projektet har inga konsekvenser fér naturmiljon.

Detaljplaneandringen i fraga om byggnadsskyddsvarden starker skyddsvardena och
identifieringen av dem, leder till reparation som bevarar byggnadens varden samt till
hallbart nybyggande. Takandringen i fraga om Valtimohuset férsdmrar i nagon man de
varden som hanfor sig till byggnadens ursprungliga arkitektur och historia. Takytorna har
dock redan tidigare andrats och reparerats. Taket forstérdes for dstra flygelns del nastan
helt vid bombningarna 1941. Taket byggdes pa nytt och belades med rédtegel.
Takbelaggningen fran 1984 byttes ut mot stalplat. Saledes aventyrar inte de andringar
som galler taket de varden som hanfor sig till byggdelarnas ursprunglighet. Ibruktagandet
av vinden stdder vardet av byggnadens anvandning och den undersdkta l16sningen lampar
sig for stadsbilden och orsakar endast mattliga forandringar i gatuvyerna och vyerna

langre ifran.
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Vyer fran Nédsebacken. | férslagsskedet underséktes hur avgrédnsningen av takytan paverkar stadsbilden och man
beslutade att pa innergarden sdnka takmaterialet pa fasadytan pa den hégsta vaningen. Bilder Arkkitehdit Sarapaéa
Oy

5.4.2 Ovriga konsekvenser

Den utvidgade hotellverksamheten 6kar kundstrémmarna till Gamla Borga. Okningen av
rumantalet 6kar aven trafiken i naromradena. Parkeringsplatser kan dock inte placeras i
omradet och i fraga om parkeringsbehovet riktas trafiken saledes till det allméanna utbudet

av parkeringsplatser i centrum.

Ledsagartrafiken for dem som anlander till hotellet sker fér narvarande vid kanten av
Kramaretorget. Detta torde vara en handlingsmodell &ven i fortsattningen, men i fraga om
Kramaretorget gors trafik- och parkeringslésningarna i samband med den planandring

som ar under beredning och som galler torget och Kommunhuset.

For att minska trafik- och parkeringsbelastningen i Gamla Borga och Kramaretorget ar det
viktigt att styra turisterna till att parkera langre bort fran omradet. Avgérandet av
parkeringsplatser och fordonstrafik utanfér planeringsomradet sa att det inte belastar

Gamla Borga forutsatter ett avtal mellan staden och hotellaktoren.

Den skuggande effekten pa grannarna pa norra sidan ar liten, eftersom de ligger i 6vre
sluttningen sett fran planeringsobjektet. Effekten ar starkast under var- och

héstmanaderna pa féormiddagen, da gardsomradet for grannen pa norra sidan skuggas en
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aning av utbyggnaden. Den storsta skuggan fran utbyggnaden faller 6ver Mellangatan.

Utbyggnaden

Bullernivan vaxer inte jamfért med nulaget. Vistelseomradena pa hotellgarden ar val

skyddade mot buller.
Genomférandet av planldsningen har inga direkta kostnadskonsekvenser for staden.

Detaljplanen hojer omradets varde pa mark som ags av staden och som fortfarande hyrs
ut genom arrendeavtal. Om eventuell héjning av markens varde avtalas separat med stéd

av arrendeavtalet. Detaljplanen starker i dvrigt nulaget.

Genomférandet av planlésningen har inga betydande konsekvenser for

sambhallsstrukturen.

Projektet har inga betydande konsekvenser for den nuvarande anvandningen eller
funktionen av Kramaretorget. En separat detaljplaneandring pagar i kvarteret dar

Kramaretorget och Kommunhuset ligger.

Gamla Borga ar ett funktionellt mangsidigt omrade och planlésningen lampar sig val for
den befintliga samhallsstrukturen. Utvidgningen av hotellet stdder de tjanster inom

handeln och restaurangbranschen som stéder sig pa turismen inom omradet.

Planlésningen motsvarar de riksomfattande malen for omradesanvandningen och strider
inte emot dem. Planldsningen ar férenlig med den géllande landskapsplanen.

Planldsningen dverensstammer med den gallande generalplanen.

Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningarna och -bestdmmelserna visas pa plankartan.

Genomforande av detaljplanen

Planer som styr och askadliggéor genomforandet

Detaljplanen har utarbetats i form av en projektplan tilsammans med hotell Runo.
Arkkitehdit Sarapaa Oy har ansvarat for referensplaneringen. Lésningen fér den del av

tomt 2 som ligger vid Mellangatan har utretts av Tilanne Arkkitehdit Oy. | fraga om hotellet
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ska man vid planeringen av genomférandet efterstrava ett genomférande som motsvarar

referensplanerna.

Genomforande och tidsplanering

Byggandet kan inledas nar detaljplanen har tratt i kraft.

For beredningen ansvarar:

Detaljplanechef Emilia Saatsi, 040 489 5749, fornamn.efternamn@borga.fi

Planeringsassistent Christina Eklund, 040 489 5755, fornamn.efternamn@borga.fi

| Borga 28.10.2025

Stadsplaneringschef Jarkko Lyytinen

Detaljplanechef Emilia Saatsi
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DP 543 Lageskarta Bilaga 1

Detaljplanomrade




DP 543 Utdrag ur detaljplanesammanstéaliningskartan  Bilaga 2

Detaljplanomrade




DP 543 Utdrag ur generalplanen Bilaga 3

Detaljplanomrade




BILAGA 4

PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

BORGA

DETALJPLAN 543 GAMLA STAN | BORGA 1303
STADSDELEN 1, KVARTERET 1303, TOMTERNA 1 OCH 2

Detaljplaneé&ndringen géller tomterna 1 och 2 i kvarteret 1303 i stadsdelen 1, gamla stan i
Borga

< 5 .
cudtakulmg

Guldhornas?
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MAL FOR DETALJPLANEN OCH OMRADESGRANSNING

NR 543 ANDRING AV DETALJPLAN

1. Planeringsomrade  Detaljplaneomradet omfattar tomterna 1 och 2 i kvarteret 1303.

2. Bakgrunden till

projektet Staden salde Valtimohuset ar 2019 for att byggas om till ett hotell. Som villkor

for kopet stélldes att detaljplanen andras s att byggnaden kan anvandas end-
ast som ett hotell. Vanligt boende tillats inte.

Byggnaden ar skyddad genom detaljplanen som faststalldes ar 1993. For om-
radet galler ocksa detaljplanens sarskilda bestammelser och bygganvisningar,



3. Mal for planeringen

vilka tradde i kraft ar 2018.

| kdpet ingick ocksa den obebyggda delen av tomten 2 i kvarteret 1303 och en
byggplats vid Berggatan. Tomten nr 2 har delats med ett avtal om besittning.
Pa tomten vid Berggatan ligger ett gammalt bostadshus och en guldsmeds-
verkstad som har skyddats med stdéd av byggnadsskyddlagen (9.11.1989)
samt vid Mellangatan en affarsbyggnad (s.k. Guldhdrnan). Alla befintliga bygg-
nader har skyddats genom den géallande detaljplanen.

Utarbetandet av detaljplanen ingar i stadsplaneringens arbetsprogram for ar
2020.

ANDRING AV ANVANDNINGSANDAMAL

Avsikten &r att &ndra anvandningséndamalet for det sa kallade Valtimohuset
(tomt 1) sa att forutsattningarna for permanent boende slopas och endast af-
fars- och hotellverksamhet tillats. For tomten 2 undersoks en andring av an-
vandningsandamalet till ett hotell och méjligheten till nybyggnad pa den obe-
byggda tomtdelen.

PLACERING AV UTRYMMEN PA VINDEN ENLIGT DET HUVUDSAKLIGA
ANVANDNINGSANDAMALET

Malet &r att undersdka om hotellets utrymmen enligt det huvudsakliga anvand-
ningsandamalet kan placeras i Valtimohusets nuvarande vind genom att hoja
detaljplanens vaningstal och att utoka byggratten s att detta inte medfér ola-
genheter for skyddsmalen, stadsbilden eller for det likvardiga bemdétandet av
de 6vriga fastighetsagarna i omradet.

UTOKNING AV BYGGRATT

Byggratten maste utokas for att kunna ta i bruk Valtimohusets vind och for att
Oka omfattningen av nybyggnation. | frdiga om vinden placeras den uttkade
byggratten in i den befintliga byggnadsstommen. Andringen forutsatter nya
fonster mot innergarden och eventuellt andringar av taket pa gardens sida.
Byggrétten for Valtimohuset &r i den géllande detaljplanen 2 955 m2-vy och
vaningstalet ar lI.

En utokning av byggratten for nybyggnation undersoks pa den obebyggda de-
len av tomten 2. Malet &r en lI6sning som med tanke pa stadsbilden, byggnads-
skyddet och funktionaliteten &r motiverad och jamlik for omradets fastighetsa-
gare.

Av byggratten pa tomten 2 har anvénts 368 m2-vy. Enligt den géllande detalj-
planen ar byggratten for tomten 610 m2-vy, varav 32 m2-vy ar anvisad for till-
byggnaden vid Guldhoérnans gavel. Den outnyttjade byggratten pa den del av
tomten som hotellet anvander ar 210 m2-vy. Byggratten ar placerad pa tva se-
parata byggnadsytor. P& byggnadsytan vid Berggatan kan placeras en bygg-
nad i tva vaningar och pa byggnadsytan pa innergarden en tillbyggnad i en
vaning.

MALET ATT UTOKA TJANSTERNA

Malet ar att mojliggora hotellverksamhet som utdkar utbudet av turisttjanster i
Borga centrum.

SKYDDSVARDEN TRYGGAS
Stadsstruktur och stadsbild
Gamla stan i Borga ar en byggd milj6 av riksintresse. Stadsstrukturen har drag
frdn medeltiden, s& som smala tomter som stracker sig fran gata till gata. Malet

ar att bevara tomtindelningen enligt nulaget.

Byggbestandet i gamla stan &r 100-250 ar gammalt. Valtimohuset, som blev
fardigt &r 1912, har drag av jugend, och avviker frAn omradets typiska stockhus
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Utgangsuppgifter
(plansituation,
genomfdérande av
plan osv.)

och sma stenhus fran 1700-talet. Det stora vaningshuset ar en del av gruppen
av hogre stenhus som omger Kramaretorget och som bildar den s6édra kanten
av gamla stan och skapar en bakgrund till kvarteret 1303.

For att kunna trygga skyddsvéarden behdvs hdgklassig planering och genom-
forande samt beaktande av den omgivande stadsbilden.

| fraga om kompletterande byggande ar malet for detaljplaneandringen att un-
derstka hur en mer omfattande nybyggnation (jamfért med den géllande de-
taljplanen) anpassas till miljon. Malet ar att det kompletterande byggandet har
modern arkitektur men att arkitekturen anpassas till miljon sa att den inte blir
dominerande. Malet ar ocksa att I6sa hojdskillnaderna sa att det pa garden inte
uppstar onaturliga horn, som ar svara att underhalla, eller olagenheter for
granntomten.

Valtimohuset

Valtimohuset har skyddats genom en detaljplan. | detaljplanen anvisas huset
som en byggnad som ska skyddas. Vaningstalet ar Il och byggratten &r 2 955
m2-vy. Kvartersomradet ar KTL/s "Kvartersomrade for affars- och kontorsbygg-
nader samt byggnader for inkvartering, dar miljon bevaras. Av den fér tomten
tillatna sammanlagda vaningsytan far hégst 50% anvéndas fér boende.” De-
taljplanens sarskilda bestammelser och bygganvisningarna innehaller manga
sarskilda bestammelser for skydd och renovering. Byggnadens varden har de-
finierats i samband med en byggnadshistorisk utredning. Skyddsbestammel-
serna preciseras vid detaljplanearbetet. Vid planarbetet undersoks ockséa
skyddsmalen i fraga om till exempel trapphusen.

De konsekvenser byggandet i vinden skulle ha for stadsbilden undersoks vid
behov vid Kramaretorget, Kyrkotorget, Mellangatan, Berggatan och Nase-
backen. Malet ar att trygga och forstarka skyddsvarden och att styra byggandet
sa att renoveringarna gors med beaktande av byggnadens arkitektoniska och
byggnadsfysikaliska sardrag.

Guldhornan och vastra delen av tomten 2

Den s.k. Guldhérnan pé tomten 2 har skyddats med stod av byggnadsskydd-
lagen. Milijoministeriets beslut (9.11.1989) innehaller foljande skyddsbestam-
melser:

1. Alla andringar som gors pa byggnadens exterior ska vara restaureringar.

2. Alla &ndringar som gors i valvkéllaren, guldsmedsaffaren i byggnadens sddra
gavel och verkstaden i flygeln ska vara restaureringar.

3. Det behovs tillstdnd av Museiverket for renoverings- och andringsarbeten som
ar mer omfattande &n underhallsarbeten.

4. Byggnaden kan anvandas som affar eller verkstad eller fér annat som ar lamp-
ligt med tanke p& byggnadens kulturhistoriska varde.

5. Byggnaden ska underhallas sa att dess kulturhistoriska varde bevaras.

Skyddet av och byggratten for vastra delen av tomten 2 @ndras inte. Omradet
ingar i omradet for detaljplanedndring som en del av tomten 2.

PARKERING OCH TRAFIK
Beddmning och I6sning av parkeringsbehov.

Malet ar att beakta forutsattningarna for en fungerande avhamtnings- och av-
lamningstrafik till hotellet.

Omradets lage och areal:
Planeringsomradet ligger i Borga centrum. Planeringsomradets storlek &r
2 500m2.

Byggd miljo av riksintresse (RKY):



Omradet ar klassificerat som byggd miljo av riksintresse. | objektsbeskriv-
ningen gamla stan i Borgd och Borgbacken i Borga beskrivs omradet s& har:
”- - Det medeltida Borga byggdes vid Borga &, séder om forsvarsborgen pa
Borgbacken. Stadsplanen praglas av de fyra gatorna i ans riktning och de
branta sidogatorna. Stora strandvagen fran Abo till Viborg gick igenom staden,
forbi Kyrktorget. Tomtstrukturen ar oregelbunden och tomterna ligger mycket
tatt. --”

Nationalstadsparken
Omradet ingar i nationalstadsparken i Borga som en del av gamla stan i Borga.

Landskapsplan:

I landskapsplanen for Ostra Nyland (faststalld 30.10.2014) ingar planomradet
i ett omrade for centrumfunktioner. Omrédet ar en byggd kulturmiljé av riksin-
tresse.

Generalplan:

| delgeneralplanen for de centrala delarna (godkand 15.12.2004) anvisas
planomradet som omrade for centrumfunktioner (SR/C). Enligt beteckningen
ar omradet ett "omrade som skall skyddas med sttd av byggnadslagsstift-
ningen och omrade for centrumfunktioner. D& omradet planeras bér man sa-
kerstalla att de kulturhistoriska och stadsbildsmassiga samt de stadsstruktu-
rella och landskapsmassiga vardena samt omradets sardrag bevaras. Aven
det kulturhistoriskt vardefulla byggnadsbestandet som skall skyddas bor be-
varas.

D& markanvandningsplan pa omradet utarbetas bor Museiverket/museimyn-
digheterna héras.”

Detaljplan:
For omradet galler en detaljplan som godkandes ar 1993 och en detaljplan for
sarskilda bestammelser och bygganvisningar som godkandes ar 2018.

Beteckningen for kvartersomradet &r KTL/s "Kvartersomrade for affars- och
kontorsbyggnader samt byggnader for inkvartering, dar miljén bevaras. Av den
for tomten tilldtna sammanlagda vaningsytan far hogst 50% anvandas for bo-
ende.”

Byggréatten for tomten 1 ar 2 955 m2-vy och fér tomten 2 &r byggratten 610 m2-
vy. De befintliga byggnaderna ar skyddade. Fér kompletterande byggande an-
visas tre stéllen pa tomten 2, varav tva som forlangning av befintliga byggnader
pa innergarden och ett vid Berggatan.

Agarforhallanden:

Staden ager tomten 1 och den dstra delen av tomten 2. Kiinteistdé Oy Porvoon
Valikatu 3 ager den vastra delen av tomten 2. Byggnaderna &r i privat ago. Foér
tomten 2 galler ett avtal om besittning.

Invanare:

| planeringsomradet bor tre personer. Vid gatan finns guldsmedsaffaren Aurum
i den s.k. Guldhérnan och tva andra affarslokaler. Pa innergarden finns en
guldsmedsverkstad. | Valtimohuset finns inga invanare. Lokalerna har anvénts
som kontor och affarslokaler (nedre vaningen).

Byggbestand:

Valtimohuset byggdes ar 1912 och det ar ett stenhus i 2-3 vaningar med drag
av jugend. Huset planerades av Leuto A. Pajunen och Oskari Holvikivi. Bygg-
nadens forsta vaning praglas av en granitsockel och affarslokalernas stora
skyltfonster samt den sandfargade rusticerade putsytan. Fran andra vaningen
uppat har fasaden till storsta delar slat putsyta. Runt fonstren och mellan dem
finns ornamentdekorationer. Byggnadens horn framhavs med hornrisaliter. P&
den hoga slata attikan, som inte har dekorerats, finns tornliknande dekorat-
ioner av ornament och ansiktsfigurer, vilka framhéver husets hérn. Taket ar ett
rott falsat plattak.

Guldhoérnan



5. Grundlaggande
utredningar:

6. De centrala konse-
kvenserna av plan-
laggningen

7. Intressenter

Det s.k. Guldhérnans hus byggdes sannolikt redan i slutet av 1700-talet. |
byggnadens sodra horn har funnits en guldsmedsaffar fran &r 1911. Den fasta
inredningen i affaren blev fardig ar 1916 och anvands fortfarande. Inredningen
byggdes enligt arkitekt Max Frelanders planer. Verkstaden, som planerades
av Axel Rosenius, byggdes av sten ar 1926 i anslutning till affaren. Byggnaden
inrymmer ocksa tva ovriga affarslokaler mot Mellangatan. Byggnaden &r en
timmerbyggnad. Dess bradfodring av ribbor har malats med ljusbrunt, och
stommens timmergavlar &r av ljusa pilastrar med liggande panel. Taket ar ett
morkbrunt plattak. Affaren har stora skyltfénster mot Mellangatan. Vinden har
sma lunettfénster. Dorrarna mot garden ar braddorrar utan fonster och vinds-
fonstren ar rektangulara hokfénster.

Naturmiljé och landskap:

Planeringsomradet ar en stadsmiljo som ar tatt bebyggd. P& tomten 1 vaxer
en stor alm och pa tomten 2 tva stora almar och en stor snébarsbuske, in i
vilken det ocksa har vuxit tvd unga almar.

Hela tomten 1 &r asfalterad och den obebyggda vastra delen av tomten 2 har
stenmjolsyta som med en stédmur av betong hojs fran tomtens Gstra kant. Pa
betongmuren finns ett hogt staket som delar garden.

Valtimohuset, som tillsammans med de 6vriga husen runt Kramaretorget bildar
en helhet, ar stort jamfort med stadsdelens 6évriga byggbesténd. Byggnaden,
som &r lika bred som hela kvarteret, utgor en enhetlig kant p& Kramaretorgets
norra sida. Simolinshuset vid kanten av Kramaretorget och det gamla bankhu-
set vid vastra kanten av torget har liknande fargsattning som Valtimohuset.
Guldhérnans trabyggnad i en vaning pa tomten 2 ansluter sig naturligt till de
mindre trahusen pa Mellangatan. Ostra delen av tomten 2 &r tom och anvan-
des tidigare som parkeringsplats for Valtimohuset.

Grannen vid Berggatan ar tomten for Borgd FBK:s hus. Tomten gréansas med
ett staket mot Berggatan, och pa tomten vaxer en stor ek. Mittemot den tomma
byggplatsen p& tomten 2, vid Berggatan, finns ett stenhus fran ar 1939 i tva
vaningar med ljusgul putsyta. Langre norrut vid Berggatan ar byggnaderna tra-
byggnader i en vaning eller tva vaningar.

Kommunalteknik:
Planeringsomradet &r anslutet till vatten- och avloppsnatet. Valtimohuset &r
anslutet till fjarrvarme.

Foljande utredningar har gjorts/gors for planomradet:

- Byggnadshistorisk utredning om Valtimohuset

- Porvoon kaupunkiarkeologinen inventointi, Paivi Hakanpaa, Musei-
verket 2008

- Undersokning av markféroreningar 2019

De centrala konsekvenserna av planlaggningen bedoms i férhallande till nula-
get och den géllande detaljplanen. Separata konsekvensutredningar gors inte,
utan konsekvenserna beddms som ett led i planlaggningsprocessen i sam-
band med utarbetandet av detaljplanen.

Foéljande konsekvenser bedéms:

- Konsekvenserna for naturmiljon och stadsbilden

- Konsekvenserna for samhallsstrukturen

- Konsekvenserna for trafik- och parkeringsférhallandena i omradet
- Konsekvenserna for funktionaliteten pa Kramaretorget

- Konsekvenserna for kulturarvet och bevarandet av skyddsvarden

7.1 Markégare
Borga stad ager tomten 1. For tomten 2 galler ett avtal om besittning.

7.2 Markdgande grannar:




8. Ordnande av delta-
gande och vaxelver-
kan

fastigheterna

7.3 Foretag och féreningar:

Telia Sonera Finland Qyj

Elisa Oyj

Borga Energi Ab, fjarrvarme

Borga Elnat Ab

Porvoon Alueverkko Oy
Koépmannaforeningen i gamla Borga
Foreningen Invanarna i Gamla Borga

7.4 Myndigheter och 8vriga aktdrer:
Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland
Raddningsverket i Ostra Nyland
Borgd museum
Borga Vatten
Museiverket
Miljdministeriet

7.5 Enheter inom Borg4 stad:
Stadsutvecklingen

Markpolitiken
Stadsmatningen
Kommuntekniken
Byggnadstillsynen
Miljovarden
Turismen

Kultur- och fritidstjansterna

Social- och halsovardssektorn
Halsoskyddet

Borga vatten

7.6 Organ
Stadsutvecklingsndmnden
Halsoskyddsektionen

7.7. Alla kommuninvanare

7.8 Alla andra som anser sig vara intressenter

Myndighetssamrad:
Detaljplaneprojektet forutsatter myndighetssamrad (66 § 2 mom. MarkByggL).
Myndighetssamradet i inledningsskedet holls 24.9.2019. Arbetsférhandlingen i ut-
kastskedet ordnades 16.12.2019.

Hoérande i planeringsskedet: (62 § MarkByggL, 30 § MarkByggF)

- Programmet for deltagande och bedémning, planutkastet och det évriga pla-
neringsmaterialet halls framlagda i Kompassen, Kramaretorget B, gatuplan och pa
Borga stads webbplats pa adressen www.borga.fi. Intressenterna bereds majlighet
att framfora skriftliga asikter.

- Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna i planomradet samt grannar som
ar markagare/-innehavare att utkastet till plan ar framlagt. Staden meddelar dess-
utom om framlaggningen med kungdrelse pa stadens officiella anslagstavla och
stadens webbplats.

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

- P& basis av de kommentarer som fas in ordnas vid behov samrad med olika in-
tressenter.

6



10. For beredningen an-
svarar

Datum 20.1.2021,
27.5.2025, 28.10.2025

Offentligt hérande: (65 § MarkByggL, 27 § MarkByggF)

Planforslaget och det 6vriga materialet halls offentligt framlagda Borgainfo, Lun-
dagatan 8 A, tfn 020 692 250.och pa Borga stads webbplats www.borga.fi. Intres-
senterna bereds mojlighet att framfora skriftliga anmérkningar.

Staden meddelar per brev markéagarna/-innehavarna i planomradet samt grannar
som ar markagare/-innehavare att férslaget till plan ar framlagt. Staden meddelar
dessutom om framlaggningen med kungorelse pa stadens officiella anslagstavla,
pa stadens webbplats samt i tidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla.

Officiella_utlatanden: (28 § MarkByggF)
Miljehalsosektionen

Raddningsverket i Ostra Nyland
Museiverket

Borga vatten

Borgd museum

Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland
Miljoministeriet

Motiverat stéllningstagande med anledning av anmérkning (65 § 2 MarkByggL)

De som gjort en anmarkning och som angett sin adress ska underrattas om sta-
dens motiverade stallningstagande till anmarkningen.

Meddelande om godk&nnandet av planen (67 8 MarkByggL, 94 § MarkByggF)

Ett skriftligt meddelande till Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland och till dem som

skriftligt har begéart det och som meddelat sin adress. Kungorelse pa stadens
webbplats www.borga.fi.

Kungérelse av plan som vunnit laga kraft (93 § MarkByggF):

Kungorelse pa stadens webbplats www.borga.fi.

Planlaggningsarbetet pabdrjades hosten 2019. Malet ar att stadsfullméaktige godkan-
ner detaljplaneandringen under ar 2025.

stadsplanearkitekt planeringsassistent
Emilia Saatsi Christina Eklund
tfn 040 489 5749 tfn 040 489 5755

fornamn.efternamn@borga.fi fornamn.efternamn@borga.fi

Stadsplaneringen

PB 23

06101 BORGA

BesoOksadress: Kramaretorget B, 3 van.

Jarkko Lyytinen
stadsplaneringschef


mailto:fornamn.efternamn@borga.fi
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DETALJPLAN 543 GAMLA STAN | BORGA 1303
HORANDE | BEREDNINGSSKEDET - ASIKTER (30 § MARKBYGGF)

Planen for deltagande och bedémning samt utkastet till detaljplaneé&ndring fanns framlagt under tiden
20.1-26.2.2021 pa stadens webbplats samt pa servicekontoret Kompassen. Kungorelser pa stadens
officiella anslagstavla, i dagstidningarna Uusimaa, Ostnyland och Itavayla samt i stadens internettjanst.
Grannarna meddelades per brev att planférslaget ar framlagt.

De alternativ som var planutkast vid framlaggningen presenterades for alla vid
kommunikationstillstallningen som ordnades pa distans och som var éppna for alla. Tre asikter erhélls
om planutkastet. Preliminara utlatanden erhélls av Miljéministeriet, Museiverket, Borgd museum samt
Ostra Nylands raddningsverk, Nylands narings-, trafik- och miljdcentral.

Sammandrag over asikterna

| sammandraget och i bemétandena behandlas de andelar av asikterna som gallde planutkastet.

| asikterna ansags framfor allt att nybygget representerar en alltfér modern arkitektur som var olamplig
for Gamla Borga. | asikterna fordes fram oro for hur héjningen av takfallet pa innergardens sida skulle
paverka stadens siluett och landskapsbild. Byggnaden ansags vara for stor i férhallande till de
omgivande trédhusen.

Man ansag dock att det var bra att investera i staden samt berémde idén om att bygga ut hotellet, dven
om man samtidigt hoppades att utbyggnaden skulle vara mer i linje med Valtimohusets arkitektur.

| asikterna lyftes fram bemotandet av parkeringsbehovet som en del av planandringen. Effekterna av
personalens, olika aktérers och hotellinvanarnas parkering ansags vara betydande aven utan
utbyggnaden. | asikterna ifragasattes ocksa uppskattningen av antalet fordon som presenterades vid
interaktionstillfallet, baserat pa den genomsnittliga inkvarteringssituationen, och man ansag det
nddvandigt att dimensionera parkeringen enligt sdsong. Dessutom dnskade man att man i planarbetet
skulle beakta forebyggandet av 6kade trafikmangder pa Berggatan.

Analysen av den skuggande effekten ansags vara otillracklig.

Man tog aven stallning for brandsékerheten. Utbyggandet ansags vara for nara fastigheten Berggatan
6. Fastighetstekniken, anvandarna och rékarna som hotellverksamheten férde med sig ansags utgoéra
en uppenbar brandfara. | anmarkningen hanvisades till 57 § markanvandnings- och byggférordningen
samt stadens byggnadsordning, enligt vilken en byggnad inte far placeras narmare an 15 meter pa
mark som &gs eller innehas av nagon annan eller narmare an 20 meter pa mark som ags eller innehas
av nagon annan.

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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Bemotande

Arkitekturen i den referensplan som presenteras som planutkast &r modern och motsvarar de krav och
den styrning som anges i bygganvisningarna for omradet. Till Gamla stan hor att byggnaderna existerar
i olika skikt, dar byggnadsdelar och byggnadernas dekorativa motiv samt formspraket speglar
stilidealen fran sin byggnadstid. | referensplanen har man fér nybygget noggrant undersokt ytmaterialen
samt konstruktionernas materialstyrkor och deras inverkan pa arkitekturen. Man har utrett noggrant hur
byggnaden passar i den byggda miljon. De anvanda materialen foljer bygganvisningarna och har
forutsattningen att aldras och patineras vackert. Planférslagets konsekvenser for stadsbilden och
landskapet har beddémts som en del av planbeskrivningens konsekvensbedémning.

En parallell konsekvensanalys av planforslaget har gjorts, dar man jamfér nuldget och den framtida
detaljplanesituationen. Pa basis av den parallella konsekvensbeddémningen for stadsbilden férsamrar
inte nybyggandet vasentligt kvalitetsfaktorer i stadsmiljon eller dess trivsel. | den parallella
konsekvensbeddmningen har man anvant var-, sommar- och héstmanader, for da ar solen tillrackligt
hdg i Finland att det ar meningsfullt att gora jamforelser vid olika tider pa dygnet. Pa grund av de fa
soliga dagarna och timmarna under vintermanaden samt den laga infallsvinkeln for solens stralar ar
jamforelse under vintertid inte meningsfull.

Dimensioneringen av parkeringen baserar sig pa den allmanna parkeringsnormen i omradet. Det &r inte
motiverat att ha stramare parkeringsnormer, eftersom det i centrumomradet pa basis av de utredningar
som gjorts i samband med stadens projekt att utveckla centrumomradet finns nagorlunda bra tillgang till
parkeringsplatser som ar i allméant bruk, och malen fér Gamla Borgas skydd och omradets allmanna
utveckling, till exempel i fraga om gardar, inte stoder en I6sning dar parkering skulle placeras pa
gardarna. Parkeringsnormen i detaljplaneférslaget motsvarar parkeringskraven i Gamla stan.
Detaljplaneférslaget forutsatter ocksa ett avtalsarrangemang mellan projektet och staden om vilka
platser som behovs senast i bygglovsskedet. Parkering och trafik i centrum samt Gamla stan i Borga ar
en overgripande fraga. Nar det galler Berggatan ar det mdjligt att begransa trafiken. till exempelvis sa
att trafiken ar enkelriktad, inom ramen fér den gallande detaljplanen, och det ar inte nédvandigt att
behandla begransandet i denna detaljplaneandring.

Brandsakerhet
Enligt 29 § i miljdministeriets forordning om avstandet mellan byggnader (848/2017):

”’--Avstandet till en byggnad pa en grannes tomt eller byggplats (grannbyggnad) ska vara sa stort att en
brand inte med latthet sprids fran en byggnad till en annan och att faran fér regional brand forblir ringa.
Om avstandet mellan grannbyggnaderna underskrider 8 meter ska man med strukturella eller andra
metoder se till att branden inte sprider sig.”

Enligt Borga byggnadsordning: "Pa ett detaljplaneomrade bér en byggnads avstand fran
tomtens/byggplatsens grans vara minst fyra meter, om inte nagot annat foljer av planen." De byggnader
som namns i anmarkningen galler brandfarliga byggnader, vilket hotellbyggnaden inte kan anses vara.
Man har fort férhandlingar med radddningsverket om brand- och raddningssakerheten under
utarbetandet av planférslaget. Byggnadstillsynen styr uppgdérandet av brand- och raddningsplaner i
bygglovsskedet.

Konsekvenser for planforslagets innehall

For att beddma konsekvenserna har man i planbeskrivningen lagt till &skadligt material fran
Nasebackens riktning.

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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Detaljplan 543
Gamla stan i Borga 1303

STADSDELEN 2, KVARTERET 32, OCH TOMTEN 18
ANDRING AV DETALJPLAN

Horande i beredningsskedet (30 § MarkByggF)

Programmet for deltagande och bedomning samt utkastet till detaljplaneé&ndring har hallits fram-
lagda i enlighet med 30 § i MarkByggF 20.1-26.2.2021 pa stadens servicekontor Kompassen och
pa stadens webbplats www.borga.fi. Kungorelser om framlaggningen fanns pa stadens anslags-
tavla samt pa stadens webbplats.

Sju prelimindra utlatanden lamnades om detaljplanen.

Preliminara utlatanden
Miljoministeriet

Ministeriet anser att &ndringen av detaljplanen med andringarna av anvandningsandamalet och
kompletterande byggande ar nédvandiga for att Valtimohuset ska kunna ateranvandas, vilket &r en
férutsattning dven for bevarandet av den vardefulla byggnaden som strider mot skyddsvarden.
Detta framjar a sin sida malet att inratta en nationell stadspark fér att bevara och varda sarskilda
varden i omradet (MarkByggL 68 §).

| 6vrigt hanvisar ministeriet till utldtandena fran NTM-centralen i Nyland 17.2.2021 och Museiverket
19.2.2021.

Bemotande/konsekvenser for planforslaget

Antecknas for kannedom.

Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland

Enligt en byggnadshistorisk utredning om byggnaden har huvudfasadernas utseende av byggna-
den bevarat sina ursprungliga drag relativt val. Dessutom har fast inredning bevarats i byggnaden,
s&som ugnar och andra byggnadsdelar. Aven trapphusen &r relativt valbevarade. Skyddsmalen for
Valtimohuset, som uppkommer genom inventeringen, ska beaktas i det egentliga detaljplanearbe-
tet med andamalsenliga skyddsbestammelser.



*9

BILAGA 5

Planeringsuppdraget i fraga om nybyggnaden ar mycket kravande for att varden och sardrag i
gamla stan ska beaktas i tillracklig utstrackning. Det ar sarskilt viktigt att valja nybyggnadens fasad-
material och anpassa byggnadsmassan, disponeringen av fasaderna och taket i riktning mot Berg-
gatan med beaktande av miljon.

NTM-centralen anser att man pa basis av de fotomontage och den verbala beskrivning som pre-
senteras i referensplanen har lyckats anpassa nybyggnadens massa mycket val till stadsrummet.
Takfotslinjen ar placerad i en listning som skiljer attikan och fasaden i Valtimohuset och takaslinjen
ar pa samma niva som Valtimohuset. Byggnaden dppnar sig mot Berggatan i tva vaningar. Taklos-
ningen ar ganska massiv, men enligt illustrationen syns det inte ndmnvart i stadsbilden pa grund av
att Berggatan ar smal. Fasadmaterialen ar av hog kvalitet.

Pa gardssidan ar forandringarna storre bland annat i frdga om nybyggnadens vaningshdjd (fyra)
och Valtimohusets fasadrandringar, men de andrar inte stadsbilden utan bildar ett nytt bebyggt ele-
ment pa gardssidan. Gardens hoéjdskillnad i férhallande till Berggatan mojliggor en storre vanings-
héjd och andringarna av Valtimohusets fasad ar motiverade med tanke pa det nya anvandningsan-
damalet och gardsfasadens mer sekundara karaktar.

Pa basis av det ovan namnda anser NTM-centralen att referensplanen ger goda utgangspunkter
for detaljplanearbetet och att utarbetandet av detaljplanen kan fortsatta enligt referensplanen. Det
som foreslas i detta utldtande ska beaktas vid detaljplanlaggningen av planeringsomradet.

Bemotande/konsekvenser for planforslaget

| planforslaget &r byggnadens storsta tillatna hojder bundna till detaljplanebestammelserna pa det
satt som anges i referensplanen.

Byggnadens trapphus ar skyddade.

Renoveringar och kompletterande byggande styrs med hjalp av specialbestdmmelser i detaljplanen
samt med hjalp av de gallande bygganvisningarna i omradet.

Museiverket

Planomradet ingar till byggda kulturmiljéer av riksintresse i Gamla stan (RKY2009), dar de riksom-
fattande malen fér omradesanvandningen som galler kulturmiljén ska beaktas.

Den byggnadshistoriska utredningen ar andamalsenlig och tjanar faststallandet av skyddsmalen for
planomradet. Referensplanen har utvecklats i en god riktning.

Planeringsomradet ar utmanande i frdiga om stadsbilden nar det ligger vid Kramaretorget i utkanten
av gamla stan mot stadens centrum. Valtimohuset och den kommande nybyggnaden syns ocksa
bra langre bort i landskapet, i synnerhet nar gamla stan betraktas pa ans motsatta strand fran den
héga Nasebacken. En central planeringsfraga ar ocksa att anpassa den nya delen till Berggatans
gatuvy och att den blir en omedelbar férlangning av Valtimohusets fasad.
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For narvarande finns det trahusbebyggelse vid Berggatan fran Valtimohuset framat. P& andra si-
dan gatan finns en putsad byggnad i tva vaningar med vilken den kommande nybyggnaden kom-
mer att bli som ett par. Nybyggnaden kommer att utgora ett viktigt formedlande element mellan de
storre stenhusen i centrum och det Iaga trahusbestandet i gamla stan.

Man har planerat nybyggnaden i fyra vaningar sa att den fran Berggatans sida ser ut s att bygg-
nadens huvudvaningar bestar av tva vaningar med valmtak och en byggnad med hég vind. Detta
har uppnatts bland annat tack vare de stora hojdskillnaderna i kvarteret samt planeringen av ut-
formningen av byggnadens tak, planldésningarna och éppningen av rummen pa évre vaningen.

Utifran referensplanen passar nybyggnaden till utsikten éver Berggatan samt Valtimohusets gatufa-
sad. Med sin takfot fortsatter nybyggnaden linjen med den nedre kanten av attikan i Valtimohuset.
Den nya delen ar dock klart en egen byggnad, vilket lampar sig val for principen om en stadsstruk-
tur med sma byggnader som byggts ratt tatt i gamla stan.

Nar man langre bort i det 0ppna landskapet betraktar nybyggnaden fran Nasebacken pa stranden
mitt emot, verkar nybyggnaden och héjningen av Valtimohuset tydligt skilja sig fran det évriga tak-
landskapet i gamla stan, eftersom deras fasader stiger rakt upp med putsade vaggytor. Fran den
har sidan ser det mycket svagt sluttande taket i utsikten nastan ut som ett platt tak. Med tanke pa
intrycket i stadsbilden skulle man annu med sma férandringar i utformning och material kunna un-
dersd6ka om byggnadskomplexet skulle passa béattre in i landskapet, om byggnadernas évre del blir
mer som en del av taket istallet for att bilda en oavbruten fasadyta.

A andra sidan har utsikten nu undersékts s& att de omgivande byggnaderna endast ar som vita
massor, och i bilderna skiljer sig Valtimohuset och nybyggnaden darfor tydligt fran landskapet. Det
skulle vara bra att byggnaden visas i en realistisk stadsvy med farger och material. P& sa satt kan
man battre bedéma om den nya delen och utbyggnaden av vinden i verkligheten ser sa avvikande
ut i landskapet som man nu kan tanka av illustrationerna.

Referensplanen ger goda utgangspunkter for utarbetandet av den egentliga planhandlingen och
planbestammelserna i fraga om nybyggnad och héjning av vinden med tanke pa bland annat vo-
lym, behov av byggratt, material och arkitektur. Med hjalp av planbestammelserna &r det bra att
styra det hdgklassiga genomférandet av den nya delen ocksa i fraga om planeringen av detaljerna
och byggnadssattet.

Malen for skyddandet av Valtimohuset och tomten eller utkastet till skyddsbestdammelser har annu
inte framforts. De sardrag som byggnadshistoriska utredningar fort fram och hur de har bevarats
samt byggnadens vardering ger dock goda utgangspunkter for att definiera skyddsmalen.

| byggnaden ska ocksa behovet av att skydda centrala utrymmen inomhus utredas.
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Bemotande/konsekvenser for planforslaget

Av referensplanen har i forslagsskedet utarbetats ytterligare illustrationer for fotomontage samt en
ifc-modell som anpassats till stadens sova 3d-modell, och med hjalp av den har konsekvenserna
for stadsbilden bedémts.

Planen andrades sa att takmaterialet stracker sig till den éversta vaningen, vilket ansluter byggna-
dens Ovre del mer som en del av taket och minskar héjden pa den putsade fasadytan pa innergar-
den.

| redogdrelsens konsekvensbeddmning beskrivs konsekvenserna for stadsbilden och langre bort i
landskapet.

Skyddsbestammelserna har preciserats med en detaljplanekarta. | fraga om inomhuslokaler riktas
skyddsbestdmmelser for trapphus. Dessutom styrs renoveringen och kompletterande byggande
med stdd av gallande bygganvisningar fér omradet.

Borga museum

| Valtimohuset planeras kompletterande byggande av vindsvaningen. Borga museum anser att
andringarna bor begransas endast till innergarden och detta ska beaktas i skyddsbestammelserna.
De andringar som planerats i referensplanen for innergarden har pa ett berémvart satt anpassats
till byggnadens arkitektur och minskar inte vasentligt byggnadens skyddsvarden. Borga museum
anser att det ar viktigt att trapphusen beaktas i skyddsbestammelserna.

For den obebyggda delen av tomt 2 féreslas i planen en nybyggnadsdel i anslutning till utvidg-
ningen av hotellverksamheten i Valtimohuset. | den nya delen har anvants material som lampar sig
val i anslutning till Valtimohuset. Borga museum anser att fasaderna som syns pa Berggatan &r i
sin enkelhet val anpassade till Valtimohusets arkitektur och skala. Fran innergardens sida ar bygg-
naden modernare till utseendet och antalet fénster kan bilda ett stérande element langre bort i
landskapet i Gamla Borga. Borgd museum anser darfor att man i samband med detaljplanen bér
undersoka hur nybyggnaden och hdjningen av vindsvaningen syns noggrannare i gatubilden och
landskapet i gamla stan, till exempel med fotomontage.

| BDB namns andra skyddsvarden, men inte att planomradet i sin helhet ligger inom fornlamnings-
omradet (Gamla stan fornlamningsregisters beteckning 100006161). | provundersdkningarna ar
2020 upptacktes en bevarad fornlamning i planomradet. Fornlamningsstatusen ska ndmnas i
skyddsvardena och provundersokningarna ska laggas till i de utredningar som gjorts.

Bemotande och konsekvenser for planforslaget

| planforslaget ar Valtimohuset skyddat. Byggnadens vaningsantal har héjts sa att det ar mojligt att
utnyttja vinden péa innergardens sida. Fasadandringar ar mojliga nar det galler att hoja takytan och
lagga till fonster. Takfotshojden ar bunden till takfotshdjden i referensplanen.
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| planforslaget anges de storsta tillatna héjderna for en nybyggnad i detaljplanebestdmmelserna pa
det satt som anges i referensplanen.

Byggnadens trapphus ar skyddade i planforslaget.

Renovering och kompletterande byggande styrs med stdd av den gallande bygganvisningar for
omradet.

Preliminara kommentarer

Riddningsverket i Ostra Nyland

Vid detaljplanedndringen bér man i byggnadsmaterialen, takmaterialen och takformerna beakta
gamla stans sardrag i historisk bemarkelse. Brandsakerhet och anvandning av material ska priori-
teras i planeringen. Gamla stan ar en tatt bebyggd stadsdel med gamla tréhus, varvid en eventuell
omradesbrand som orsakats av gnistor och kraftig brand &r mycket sannolik och svarhanterlig.

Sarskild uppmarksamhet bor fastas vid forutsattningarna for raddningsverksamheten, sa att radd-
ningsfordonen ryms och kan arbeta i omradet, i synnerhet efter utbyggnaden aven under vinterfor-
héallanden.

Planeringen av byggandet ska ske sa att man konsulterar raddningsverket och iakttar strikt be-
stdmmelserna om brandsakerhet.

Bemotande och konsekvenser for planforslaget:

Foérhandlingar om planen har hallits med planeraren, brandkonsulten och raddningsmyndigheten. |
detaljplanebeskrivningen och -bestdmmelserna har lagts till ett papekande om raddningsverkets
konsultation.

Affarsverket Borga vatten

Telia

Borga vatten har inga kommentarer om detaljplaneandringen.

Telia har inget att yttra.
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Detaljplan 543 Gamla stan i Borga 1303

Horande i forslagsskedet (MarkByggF 27 §)

Programmet for deltagande och beddémning samt forslaget 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 planfoérslaget ar framlagt.

Det lamnades tva anmarkningar mot detaljplanen av en och samma intressent;
den ena hade en och den andra fem underskrifter. Féljande sammandrag
innehaller alla anmarkningar jamte bemétande.

Sammandrag over anmarkningarna
| anmarkningen papekas foljande:

Analysen av den skuggande effekten ansags vara otillracklig, och analys kravs
aven for vintermanaderna. Det anses att trafikens och parkeringens smidighet
samt raddningstrafiken aventyras. | fraga om bullereffekterna anses utredningen
vara otillracklig. Hotellverksamheten anses orsaka bullerolagenheter for dem
som bor i narheten. Planen anses vara otillracklig i fraga om brandsakerheten.
Dessutom anser man att byggandet minskar vardet pa grannfastigheterna, vilket
inte har kompenserats. Den som ldmnat anmarkningen anser ocksa att det inte
finns nagot behov av en planandring med tanke pa anvandningsgraden av
hotellet.

Den som ldmnat anméarkningen anser att de tidigare anmarkningarna inte har
besvarats och att forfarandet till denna del strider mot 65 § i lagen om
omradesanvandning.

Kommunens motiverade stallningstagande

De skuggande effekterna har bedémts i planbeskrivningen och bedémningen har
kompletterats i fraga om vintermanaderna.

Parkerings- och trafiklésningarna har bedémts i planbeskrivningen.
Planlésningen motsvarar det behov som anvandningsédndamalet forutsatter och
ar jamlik for foretagen i Gamla stan i Borga. Enligt bygglagen kan kommunen
anvisa och for fastighetens bruk upplata behdévliga bilplatser pa skaligt avstand. |
detta fall kan det av fastighetsagaren tas ut en ersattning som motsvarar
befrielsen fran skyldigheten att anordna bilplatser enligt de grunder for avgifter
som kommunen godkant. | planen har man uttryckligen velat hindra Gamla stan i
Borga fran att utsattas for trafiktryck. Darfor ar avtalsparkering forbjuden i
omradet fér Gamla stan i Borga och Kramaretorget.
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Bullereffekterna beddéms i planerna till exempel i fraga om trafiken och industrin.
Bullret fran Mannerheimgatan utgdér inget hinder for det anvandningsandamal
som anges i planen. Bullret fran normal anvandning av hotellet, sdsom
gasternas vistelse pa restaurangens uteservering, kan anses vara normailt ljud
som hor till livet i ett stadsomrade. Enligt stadens miljoskyddsforeskrifter
forutsatter till exempel engangsanvandning av ljudatergivningsanlaggningar och
ljudforstarkare som orsakar sarskilt storande buller utomhus kl. 22.00-7.00 att
det gors en anmalan till miljdvardsmyndigheten om buller s& som det féreskrivs i
miljoskyddslagen. Detaljplanen tar inte stallning till denna typ av verksamhet.

Under projektet har man diskuterat brand- och raddningsfragor med
Raddningsverket i Ostra Nyland. De hade inget att anmarka mot planférslaget.
En noggrannare planering gors samtidigt med byggnadsplaneringen.

Till stddernas innersta vasen hér en férandring. | naromgivningen finns
byggnader fran olika artionden, och pa tomten intill ar det mgjligt att bygga inom
ramen for den gallande detaljplanen. Den foreslagna planandringen medfér inga
oskaliga olagenheter for grannarna. Man kan ocksa anse att den exemplariska
omvandlingen av det férfallna ambetshuset till ett hotell har gjort ndromgivningen
trivsammare och 6kat vardet pa den.

Att uppskatta hotellets anvandningsgrad hor inte till planlaggningsarbetet utan till
den riskbedémning som gjorts av dem som pabédrjat projektet. Den som pabdrjat
projektet har férbundit sig att ansvara for kostnaderna for detaljplanen. Genom
planering av markanvandning siktar man alltid pa framtiden och maéjliggor olika
anvandningssatt. Planandringen har ansetts vara forenlig med stadens mal och
strategi.

Tidigare har det varit mdjligt att ldmna in &sikter om detaljplaneutkastet i stallet
for anmarkningar mot den. Asikterna har beaktats och ett bemétande av dem
utgdr en del av planbeskrivningen. | enlighet med planens program for
deltagande och beddmning ska de, som gjort en anmarkning i forslagsskedet
och som uppgett sin adress, underrattas om stadens motiverade
stallningstagande till den framférda anmarkningen, vilket motsvarar forfarandet i
65 § i markanvandnings- och bygglagen / lagen om omradesanvandning.
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Detaljplan 543 Gamla stan i Borga 1303

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 péa 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.

Det lamnades sju utlatanden om detaljplanen.

Utlatanden

Riddningsverket i Ostra Nyland

Inget att anméarka.

Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland

Syftet med detaljplanedndringen ar att géra det mgjligt att anvanda det s.k. Valtimohusets hotell-
och affarslokaler samt att anvisa det blivande nybygget pa tomten vid Berggatan for hotell- och
affarslokalsbruk.

Byggnaden pa Mellangatan 3 anvisas for affars- och verkstadsbruk och bostadsbyggnaden pa
garden pa Mellangatan 3 for bostadsbruk. Den obebyggda arealen pa garden pa Mellangatan 3
anvisas for bostads- eller hjalplokalsbruk.

Genom detaljplanedndringen sakerstalls att byggnadernas kulturhistoriska, arkitektoniska och
stadsbildsmassiga varden och den helhet som dessa utgor bevaras. Planlésningen skapar
férutsattningar for utvecklande av turisttjansterna, tryggar antalet lokaler och 6kar utbudet av
tjanster i Borga centrum.

NTM-centralen har inget att anmarka mot andringen av detaljplanen. | férslaget har NTM-

centralens utlatande om utkastet beaktats. Planéandringen beaktar den vardefulla miljén och malen
for skyddet av byggnaderna pa behdrigt satt.

Bemotande / konsekvenser for planforslaget

Antecknas for kannedom.



*9

BILAGA 5

Borga museum

Borga museum kommenterade i utkastskedet den nya delens inverkan pa fjarrlandskapet.

Andra delar av 16sningen godkandes utan kommentarer. Forslaget innehaller en undersdkning av
hur den nya delen inverkar pa stadsbilden. Darfor har takkonstruktionen pa innergarden andrats i
planférslaget sa att byggnaden inte Iangre sticker ut i fiarrlandskapet. Museet har inget att anmarka
mot planférslaget.

| bérjan av planbeskrivningen berattas att planomradet ar ett RKY-omrade. | samma sammanhang
kunde namnas att planomradet i sin helhet ligger inom fornlamningsomradet Gamla stan i Borga
(fornlamningsregisters beteckning 1000006161, medeltida stad) och ar samtidigt ett VARK-objekt
(beteckning 100588). Fornlamningsstatusen namns pa sidan 18, men det ar bra att specificera
fornlAmningen och ndmna den redan i det stycke i punkt 3.3.3 som behandlar arkeologiska
undersokningar.

Det bor annu noteras att de slutsatser som kan dras pa basis av den arkeologiska
undersokningsrapporten ar begransade. Undersokningarna gjordes ar 2020 med tanke pa behovet
av att bygga pa hotellets gadrdsomrade och da granskades de punkter dar man tankte grava djupt

i marken. Den nordligaste delen av gardsomradet undersoktes darfor inte alls, och det finns ingen
undersokningsdata om i hurdant skick de underjordiska skikten ar.

Borga museum har inget annat att anmarka mot férslaget till planandring.

Bemotande / konsekvenser for planforslaget

De arkeologiska uppgifterna i planbeskrivningen har uppdaterats.

Museiverket

Museiverket anser att det &r bra att man med planldsningen har lyckats skapa férutsattningar for att
utveckla utbudet av turisttjdnster och andra tjanster samt for att det finns tillrackligt med lokaler i
Borga centrum. Samtidigt sékerstéaller man att den byggda kulturmiljon i omradet bevaras.

De skyddsbestdammelser som utfardas i planen fér att byggnadsarvets varden ska bevaras ar
andamalsenliga och detaljerade. | referensplanen har man noggrant undersokt hur en nybyggnad

passar in i helheten och i stadsbilden i Gamla stan i Borga. Genomférandet styrs genom
detaljerade specialbestammelser i planen.

Bemotande / konsekvenser for planforslaget

Antecknas for kdnnedom.
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Miljoministeriet

Planeringsomradet ligger i omradet for nationalstadsparken i Borga som ar 2010 inrattades pa
Borga stads ansdkan och genom miljéministeriets beslut. Staden har gjort upp en skotsel- och
nyttjandeplan fér omradet enligt 70 § i markanvandnings- och bygglagen. Ministeriet har pa basis
av det ndmnda lagrummet godkant planen 29.11.2019. Enligt skétsel- och nyttjandeplanen ska
nationalstadsparken skotas och utvecklas sa att dess naturvarden och kulturarvsmassiga varden
bevaras och starks. Det ar mojligt att uppfora en liten tillbyggnad som ar nédvandig for att en
skyddad byggnad eller byggnadsgrupp ska kunna skyddas eller atertas i bruk.

Planeringsomradet ingar i delomrade 2 i den godkanda skétsel- och nyttjandeplanen. | skotsel- och
nyttjandeplanen utfardas inga omradesspecifika bestammelser fér planeringsomradet om
bevarande och skétsel av de sarskilda vardena i nationalstadsparken.

Miljéministeriet har i sitt prelimindra utlatande 26.1.2021 konstaterat att

andringen av detaljplanen, som innebar en andring av andamalet samt en tillbyggnad, ar
nddvandig for att Valtimohuset ska kunna ateranvandas, vilket ocksa ar en forutsattning for
bevarandet av den vardefulla byggnadens skyddsvarden. Detta framjar a sin sida malet att inratta
en nationell stadspark for att bevara och varda sarskilda varden i omradet (MarkByggL 68 §). |
Ovrigt hanvisar ministeriet till utltdtandena fran NTM-centralen i Nyland 17.2.2021 och Museiverket
19.2.2021.

Att planera kompletteringsbyggande i en vardefull kulturmiljé ar en krdvande uppgift. Detaljer och
planbestammelser i en planlésning som i beredningsskedet konstaterades vara lyckad har
bearbetats till ett planforslag. Miljdministeriet anser att planlésningen beaktar och férverkligar

malen for nationalstadsparken samt stéder bevarandet och skotseln av parkens sarskilda varden.
Mer detaljerade kommentarer om planens innehall ges av NTM-centralen och museimyndigheten.

Bemotande / konsekvenser for planforslaget

Antecknas for kdnnedom.

Miljohalsosektionen

Det I6nar sig att lagga till ett omnamnande om radonsakert byggande vid nybyggnad i
detaljplanens specialbestammelser.

Bemotande / konsekvenser for planforslaget

Det finns lagstiftning om inomhusklimatets kvalitet och férebyggande av stralning som forpliktar
byggare, varfor radonsakert byggande inte behdver ndmnas separat i detaljplanen.

Borga vatten

Inget att anmarka.
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	Sammandrag över åsikterna
	I sammandraget och i bemötandena behandlas de andelar av åsikterna som gällde planutkastet.
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	Analysen av den skuggande effekten ansågs vara otillräcklig.
	Man tog även ställning för brandsäkerheten. Utbyggandet ansågs vara för nära fastigheten Berggatan 6. Fastighetstekniken, användarna och rökarna som hotellverksamheten förde med sig ansågs utgöra en uppenbar brandfara.  I anmärkningen hänvisades till ...

	Bemötande
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	En parallell konsekvensanalys av planförslaget har gjorts, där man jämför nuläget och den framtida detaljplanesituationen. På basis av den parallella konsekvensbedömningen för stadsbilden försämrar inte nybyggandet väsentligt kvalitetsfaktorer i stads...
	Dimensioneringen av parkeringen baserar sig på den allmänna parkeringsnormen i området. Det är inte motiverat att ha stramare parkeringsnormer, eftersom det i centrumområdet på basis av de utredningar som gjorts i samband med stadens projekt att utvec...
	Brandsäkerhet  Enligt 29 § i miljöministeriets förordning om avståndet mellan byggnader (848/2017):
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	Enligt Borgå byggnadsordning: "På ett detaljplaneområde bör en byggnads avstånd från tomtens/byggplatsens gräns vara minst fyra meter, om inte något annat följer av planen." De byggnader som nämns i anmärkningen gäller brandfarliga byggnader, vilket h...
	Konsekvenser för planförslagets innehåll
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