Detaljplan 527, Sjotullen, Stadsdel 3
Stadsutvecklingsnamnden 10.09.2024 § 129

Beredning och tillaggsuppgifter:
Stadsplanechef Emilia Saatsi, fornamn.efternamn@porvoo.fi

Detaljplaneandring, stadsdel 3, Detaljplan 527 Sjoétullen
Stadsplaneringen har berett en andring av detaljplanen for stadsdel
3. Andringen av detaljplanen géller utvecklingen av Anasplanen,
tidigare Anashallen och naromgivningen av dessa. Omradet ligger
cirka 700 m fran torget och séder om empirestaden i centrum.
Planeringsomradet omfattar gronomraden, gator och kvarteret 180.

Omradet har en areal pa sammanlagt cirka 6,14 hektar.
Planritningar har funnits till paseende som fem alternativ 7.12—
23.12.2022, 2.1-20.1.2023 och 24.4.2024-30.5.2024. Den
omfattning av bostadsbyggande som féreslas i utkasten varierar
mellan 12 100 och 21 400 m?-vy. De tva mest effektiva alternativen
ar baserade pa strukturell parkering. | alla alternativ finns en
reservering for ett daghem med en maximal vaningsyta pa 3000 m2-
vy. Daghemmets alternativa lagen finns vid Pellingevagen eller vid
Anzshallen som ska rivas. | alla alternativ ingar dven en idrottsplan.

11 asikter lAmnades in om de forsta utkasten och 128 svar inkom till
webbenkaten. Det lamnades 8 preliminara utlatanden. Det andra
utkastskedet gav 6 asikter och 39 svar pa webbenkaten. Det
lamnades 5 preliminara utlatanden. Asikterna vid bada skeden var
ganska lika. De som ldmnat en asikt oroades av de 6kade
bilplatserna, den ékande trafiken och trafikarrangemangen. |
omradet behdévs mer omfattande markundersékningar och oro
framfordes 6ver hallbarheten i grannbyggnadernas grund. Dessutom
framférde man ett behov av en ekonomisk granskning och
marknadsundersdkning. Omradets dppenhet uppskattades, likasa
Anéasplanernas aktiva motionsanvandning. Daghemmet anséags vara
for stort och ansags orsaka olagenheter i trafiken. Aven andra
forlaggningsplatser foreslogs for daghemmet. Flest popularitet fick
alternativ 3.

| de preliminara utlatandena i det forsta skedet faste NTM-centralen
uppmarksamhet vid situationen med generalplanen och beaktandet
av kraven pa generalplanens innehall. Dessutom framférde man ett
behov av en dagvatten- och bullerutredning i forslagsskedet samt en
precisering i redogorelsen om att utnyttja gamla undersokningar av
skadliga amnen och saneringar. | det forsta skedet ansag NTM att
alternativ 1 ar mest naturligt. Borga museum 6nskade att huset pa
Biskopsgatan 15 skulle stanna pa sin nuvarande plats. Alternativ 1
ansags vara battre for kulturmiljon.

Raddningsverket i Ostra Nyland 1dmnade en kommentar angaende
beaktande av raddningsfordonens krav. Sektorn for tillvaxt och



larande lyfte fram att planerna anvands av gymnasierna och
Lyceiparkens skola.

Borgas elnat framfoérde ett behov av en parktransformator.

Foérsvarsmakten hade inget att anmarka pa detaljplaneférslaget for
Sjoétullen.

| de preliminara utlatandena i det andra skedet preciserade NTM-
centralen kraven pa innehallet i bullerutredningen och
undersokningen av placeringen av daghemmet i forhallande till
bullret, en precisering i bedomningen av klimatkonsekvenserna
Onskas och alternativ 4 ansags sannolikt vara det sdmsta ur
klimatsynpunkt. Dessutom gav NTM-centralen anvisningar om
dagvattenutredningens innehallskrav och féreslog preciseringar i
dagvattenbestammelserna i fraga om parkering. Nar det galler
stadsbilden ansag NTM-centralen att alternativ 5 ar det sdmsta
alternativet som gatans huvudtema pa grund av den kommande
parkeringsanlaggningen.

Raddningsverket i Ostra Nyland kommenterar beaktandet av kraven
pa raddningsfordon, planeringen och underhallet av raddningsvagar
samt platser fér fordon med skylift och vagar som leder till dessa.
Dessutom framférdes synpunkter pa sakerstallandet av
slackvattnets tillracklighet.

Borga museum ansag att alternativ 5 har en negativ inverkan pa
stadsbilden pa grund av parkeringshuset. Det basta med tanke pa
kulturmiljén och landskapet ansag Borga museum vara alternativ 3.

Beredning av forslaget till detaljplaneandring

Stadsplaneringen fortsatter beredningen av detaljplaneforslaget
utgaende fran utkasten. Stadsplaneringens forslag ar att fortsatta
beredningen utgaende fran foljande dellésningar: det efterstravas
att exploateringstalet for det nya norra bostadskvarteret ar ca 12 500
- 14 000 m2-vy, parkeringen genomférs pa markniva, kvarteret 57
kompletteras med bostadsbyggande, daghemmet placeras pa den
plats dar Anashallen ska rivas och grasmattan vid Pellingevagen
reserveras som motionsomrade. Nytt byggande genomfors inte i
omradets sluttning mot Aunelabacken.

Under den fortsatta planeringen genomférs bl.a. buller- och
dagvattenutredningar.

Bifogat material:
Presentation av utkastet till detaljplaner

Stadsutvecklingsdirektoren
Stadsutvecklingsnamnden diskuterar projektet och ger rad gallande
beredningen av detaljplaneandringen.



Behandling

Stadsutvecklingsnamnden diskuterade projektet. Stadsstyrelsens
representant Matti Valasti lamnade métet kl. 18.58 under
behandlingen.

Stadsutvecklingsnamnden tog en paus fran kl. 19.14 till 19.25.
Behandlingen av paragrafen avbréts kl. 19.42. Beslutades att
aterkomma till arendet efter aktuella arenden pa dagordningen.
Diskussionen aterupptogs efter ajourneringen.

Beslut

Stadsutvecklingsnamnden diskuterade projektet. Majoriteten i
namnden bad tjanstemannen att i den fortsatta beredningen av
detaljplaneandringen ta hansyn till att detaljplanen har en
effektivititet (A) pa 12 000 - 13 000 km2, att det maximala antalet
vaningar for byggnation ar fyra vaningar och att daghemmet flyttas
till platsen fér Anashallen, i motsats till grundférslaget.

Dessutom gav namnden som rad till janstemannen att planen maste
mojliggdra en flyttning av byggnaden pa Biskopsgatan 15.

Stadsutvecklingsnamnden 27.05.2025 § 94

Andring av detaljplan, stadsdel 3, kvarter 180, en del av kvarteren 57 och 58 samt gatu-

och parkomraden

Beredning och tillaggsuppgifter:
stadsplanechef Emilia Saatsi
fornamn.efternamn@borga.fi

| stadsplaneringen har man berett ett forslag till en andring av
detaljplanen i stadsdel 3.

Beredningen av planlaggningsarbetet inleddes ar 2017.
Detaljplanearbetet ingar i stadsplaneringens arbetsprogram och
heter DP 527 Sj6tullen och An&shallen.

Andringen av detaljplanen galler utvecklande av Anasplan, den fore
detta Anéshallen och ndromgivningen som &r belégna cirka 700 m
fran torget och séder om empirestaden. Planeringsomradet omfattar
gronomraden, gator och kvarter 180. Omradet har en areal pa
sammanlagt cirka 5,3 hektar.

Planen gor det mgjligt att bygga ett trivsamt och lummigt
bostadsomrade samt att placera ett daghem och en idrottsplats i
omradet. Byggandet styrs sa att det verkstaller stadens mal for
energieffektivt och kolneutralt byggande.

Stadsfullmaktige fattade 15.11.2023 i samband med budgeten for
2024 beslut om en investeringsplan fér de kommande aren. |
investeringsplanen antecknades det att man aren 2029-2031
kommer att bygga ett daghem i Sjétullen. Med det daghem for tio



grupper som planeras att byggas i Sjotullen i centrumomradet skulle
man fa det antal nya daghemsplatser som foreslas i
behovsutredningen.

Planutkastet var framlagt i tva alternativ 7—-23.12.2022 och 2—
20.1.2023. | utkastskedet uppstalldes malen for arbetet, utarbetades
tva alternativ och bedémdes hur dessa alternativ kommer att inverka
pa ekonomin och stadsbilden. | samband med utredningen av
utgangslaget beraknades koldioxidavtrycket av
grundlaggningssattet. Under beredningen av planen undersoktes
dessutom mojligheten att tillampa en gronytefaktor i omradet och hur
olika koefficienter inverkar pa trivseln och nyttorna av naturen i
omradet.

Utgaende fran responsen pa de forsta utkasten utarbetades tre nya
utkast till detaljplan som var framlagda 24.4.2024-30.5.2024.

Sammanlagt sjutton asikter och tretton preliminara utlatanden om
utkasten lamnades in i de olika skedena. Ett sammandrag av dem
foljer som bilaga till planbeskrivningen.

Planférslaget gor det mojligt att bygga nya bostader och bostader
som reserverats for specialboende i narheten av tjansterna i Borga
centrum.

Bostadsbyggnaderna har [lu3/4—1V vaningar. Byggnaderna kan vara
radhus, sammanbyggda stadsvillor (s.k.

townhouse) och flervaningshus. Pa tomterna 9-13 i kvarter 58 ska
man inga ett samregleringsavtal om hur gardarna samt parkeringen i
LPA-omradet placeras. For kvartersomradena fér bostadsbyggande
har det i kvarteren 57 och 58 anvisats en vaningsyta pa sammanlagt
12 720 m?-vy.

| bostadsbyggnaderna i kvarter 58 har det anvisats en vaningsyta pa
sammanlagt 150 m2-vy for affarslokaler. | affarslokalerna ar det
mojligt att placera till exempel kontor, dagligvarukiosk, café,
restaurang eller till exempel ett privat daghem. Avsikten ar att
boendet i kvarteret erbjuder mangsidiga alternativ. | kvarter 58, i
kvartersomradet A-16 som anvisats for bostadsbyggande, far hogst
20 % av den totala vaningsytan pa tomterna 9—-13 anvisas for
service- eller specialboende, sasom for bostadstjanster for aldre
eller personer med funktionsnedsattning.

| kvarter 57 som ar anvisat for bostadsbyggande (A) far man bygga
900 m2-vy utrymmen som ar avsedda for det huvudsakliga
anvandningsandamalet och 150 m?-vy gemensamma utrymmen.
Beteckningen for byggnadens vaningstal ar [llu3/4, vilket betyder att
byggnaden kan ha tre fulla vaningar och ovanfér skarningspunkten
mellan yttertaket och fasaden en mindre "vindsvaning” dar
vaningsytan ar nagot mindre an pa vaningen under.

Daghemmet ar placerat i sédra delen av omradet i kvarteret for
offentliga nartjanster (YL). | byggnaden kan byggas tva vaningar pa
en vaningsyta pa 3000 m2-vy. For en ekonomibyggnad anvisas en



vaningsyta pa 150 m2-vy. Byggratten gor det mojligt att bygga ett
daghem for 10 grupper pa platsen. Sammanlagt anvisas 15 870 m?-
vy for byggandet av det omrade for vilket detaljplaneandringen galler
+ 600 m?-vy for en depabyggnad.

Idrottsplanen ar placerad i VU-omradet vid Pellingevagen. | VP-1-
omradet finns en depabyggnad som kan bevaras i icke miljéstérande
bruk. Depabyggnaden far inte ersattas med en ny byggnad.
Detaljplanen innehaller separata bygganvisningar. Dessutom ska
omradets grona effektivitet uppfylla malvardet for gronytefaktorn i
Borga. Detaljplanen baserar sig pa befintligt gatunat och befintlig
infrastruktur. En ny éversvamningsrutt for dagvatten ska anlaggas i
parkomradet vid Sjotullsstraket.

Bilagor:

Detaljplaneforslag
Planbeskrivning med bilagor
lllustration

Stadsutvecklingschefen

Stadsutvecklingsnamnden lagger fram forslaget till detaljplan 527
Sjotullen enligt 27 § i MarkByggF och begar utlatanden om forslaget
enligt 28 § i MarkByggF i enlighet med programmet for deltagande
och beddémning.

Paragrafen justeras genast.

Beslut

Stadsutvecklingsnamnden beslutade lagga fram forslaget till
detaljplan 527 Sjétullen enligt 27 § i MarkByggF och begara
utldtanden om forslaget enligt 28 § i MarkByggF i enlighet med
programmet for deltagande och bedémning.

Paragrafen justerades genast.

Stadsutvecklingsnamnden 25.11.2025

2451/10.02.03/2022

Beredning och tillaggsuppagifter:
stadsplanechef Emilia Saatsi
fornamn.efternamn@borga.fi

Programmet for deltagande och bedomning 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 planforslaget ar
framlagt.


mailto:fornamn.efternamn@borga.fi

Det lamnades tva anmarkningar mot detaljplanen. Ett gemensamt
sammandrag har upprattats av anmarkningarna jamte bemotande.
Fem utlatanden om férslaget till detaljplan [amnades in. De som gav
utlatanden hade inget att anmarka mot planandringen. Utifran
utldtandena och férhandlingarna har vissa andringar gjorts i
planférslaget.

Efter framlaggningen har detaljplaneforslaget kompletterats enligt
foljande. Tomtindelningen i kvarter 58 har andrats. Foreskriften for
boendeparkering har preciserats sa att parkeringen ska
dimensioneras med ett tal som ger en stérre mangd. Pa tomterna 10
och 11 i kvarter 58 har lagts till ett servitut for vattenférsorjning for
tomt 12. Tomten 8 i kvarter 57 har avgransats fran andan av
Stapelgatan sa att vandplatsen i sin helhet ryms pa Stapelgatan.
Dessutom har parkeringsarrangemangen pa den ovan namnda
tomten andrats. Vid Sjétullsgatan har man korrigerat hdrnpunkter av
tomter. Pa den del av tomten for daghemmet som ska planteras blir
det mgjligt att anlagga kommunaltekniska konstruktioner och
gatubelysning och pa parkeringsplatsen att stifta ett ledningsservitut
for servicebyggnaden i VP-1 omradet. Daghemmets parkeringsplats
har anvisats till andra anvandare utanfér daghemmets Oppettider.
VP-1 omradet kan anvandas som parkeringsplats som betjanar
rekreationsomradena efter det att byggnaden har rivits.
Planbestdmmelsen har preciserats i fraga om barande vaxtunderlag
i parkeringsomradena. Bygganvisningarna har preciserats i fraga om
balkongerna i riktning mot Pellingevagen och Sjétullsgatan.
Bestammelserna om sanering av férorenad mark och hantering av
dagvattnet pa idrottsplatsen har preciserats. En bestammelse har
lagts till om kostnaderna for éverforing av de ledningar som hor till
projekten pa tomterna. | kostnadseffekterna i planbeskrivningen har
lagts till en uppskattning av byggandet av idrottsplatsen.
Genomférandet och tidsplaneringen av planen har preciserats pa
grundval av kostnaderna.

Andringarna &r av teknisk natur och férutsétter inte att planforslaget
laggs fram pa nytt.

Bilagor:

Andring av detaljplan
Detaljplanebeskrivning med bilagor
Stadsutvecklingsdirektoren

Stadsutvecklingsdirektoren

Stadsutvecklingsnamnden godkanner andringarna i
planbeskrivningen och -férslaget samt bemdétandena av utlatandena
och anmarkningarna och beslutar foresla stadsstyrelsen och vidare
stadsfullmaktige att andringen av detaljplanen 527 Sjétullen i
stadsdel 3 godkanns.



