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Bild 1. Helikopterbilder av omradet ar 2025

Prastgardsbacken, Huvikumpu

Detaljplanebeskrivning FORSLAGSSKEDE

stadsdel 7, Prastgardsbacken, andring av detaljplan
Tomterna 8-10 i kvarter 507 och tomterna 16-18 i kvarter 508

Andringen av detaljplanen galler tomterna nr 1-3 i kvarter 507, tomterna 10-11 i kvarter 508 samt
en del av gatuomradet.

"Mangsidiga mojligheter for boende och lockande bostadsomraden”
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1.1

BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

Identifikationsuppgifter

@ORGA

Andring av detaljplan

STADSDEL 7 Tomterna 8-10 i kvarter 507 och tomterna 16-18 i kvarter 508

Planandringen galler tomterna 1-3 i kvarter 507 och tomterna 10-11 i kvarter 508 samt en del av
gatuomradet vid Gamla Kungsvéagen.

Behandling av detaljplan

1.2

1.3

1.4

1.5

Anhangiggorande: 7.3.2025
Detaljplanen offentligt framlagd:
Stadsutvecklingsndmnden
Godkannande av detaljplanen:
Stadsutvecklingsndmnden
Stadsstyrelsen

Borga stadsfullméktige

Planomradets lage

Planeringsomradet ligger knappt en kilometer norr om Borga centrum, vid Gamla Kungsva-
gen. Planomradet bestar av tva delar och arealen ar cirka 8500 m2,

Planens syfte

Villa Villekulla daghem, som var verksam pa Prastgardsbacken, avstod fran sina lokaler ar
2025. | detaljplanearbetet undersdks mojligheten att &ndra anvandningsandamalet for de
byggnader som tidigare har fungerat som daghem sa att de kan anvandas for boende i kvar-
tersomradet for byggnader for offentlig narservice (YL-1) pa tomterna 10 och 11 i kvarter 508.
Samtidigt utreds malen och metoderna fér bevarandet av de aldre allmanna byggnaderna. |
kvarter 507 for fristdende smahus, pa tomterna 1-3, ar malet att andra tomtgranserna, bygg-
nadsytorna och beteckningarna for vaningstalen sa att de gamla byggnaderna kan renoveras
och tas i bruk, vilket bidrar till att byggnaderna kan bevaras.

Forteckning dver bilagor till beskrivningen

Lageskarta

Utdrag ur plansammanstallningen
Utdrag ur generalplanen

Program for deltagande och bedémning
Hoérande

lllustration

oA WNE

Forteckning dver bakgrundsutredningar och kallmaterial

Ominaispiirteiden selvitys Vanha Kuninkaantie 27, Ark Byroo 2025 (Utredning av sardrag)
Ominaispiirteiden selvitys Vanha Kuninkaantie 29, Ark Byroo 2025 (Utredning av sardrag)
Utredning av gardarnas sardrag, Gamla Kungsvagen 27 och 29

Utredning av byggnadernas utseende, storlek och lage, Gamla Kungsvagen 19, 21 och 23
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2 SAMMANFATTNING

| plan&ndringen har kvarteret for narservice andrats till boende A/s och AO/s. De tre tomterna i
kvarteret AO-29 har andrats till kvarter AO/s. | AO/s-omradena har tomtgranser, byggnadsytor
och beteckningar av vaningstal reviderats sa att de gamla byggnaderna i huvudsak kan beva-
ras i sin nuvarande form, renoveras och tas i bruk pa ett satt som framjar deras bevarande.

3 UTGANGSPUNKTER

3.1 Utredning av forhallandenai planeringsomradet

Allman beskrivning av omradet

Planomradet ligger mitt i det tatbebyggda bostadsomradet
Prastgardsbacken vid Gamla Kungsvagen. Detaljplaneom-
radet bestar av tva delar. Den ena delen bestar av tre tom-
ter for smahus och pa den andra delen ligger de byggnader
som Villa Villekulla daghem tidigare anvande.

Bild 2. Flygbild pa baskarta ar 2024. Delomradena i detalj-
planen ar markerade med rott.

Naturmiljo och landskap

Naturmiljon bestar helt och hallet av kulturpaverkad stads-
natur med sina tradgardar och vagrenar. Pa den ena delen
av planomradet finns gamla tradgardar, och p& den andra
delen finns en lekplats och en grasmatta i mycket daligt
skick i gardsomradet for daghemmet. Buskarna och det
glesa tradbestandet pa Prastgardsbacken samt springorna i
byggnadernas vaggpanel erbjuder skyddsplatser for arter
som anpassat sig till stadsmiljon, sasom insekter, fladder-
maoss och faglar.

Bild 3. Senatens karta fran ar 1873. Bostadshusen ar mar-
kerade med rétt. De blda punkterna betyder glest l6v-
tradsdominerat tradbestand och de gréna en tradgard. Del-
omradena i detaljplanen &r avgransade med rott.

Byggd milj6

Planeringsomradet &r ett mycket gammalt bebyggt omrade i
utkanten av Gamla stan i Borga, vid den medeltida Stora
Strandvagen. Markerna pa Prastgardsbacken agdes av
Borga prastgard och lag norr om stadens gréns. De forsta
- byggnaderna uppférdes pa backen pa 1600-talet. P& 1730-
. talet bestod bebyggelsen pa Prastgardsbacken av fyra torp
samt bostadstomter som kyrkoherden arrenderade ut till
personer som var anstéllda av kyrkan och till mindre be-
medlade. Bebyggelsen pa Prastgardsbacken klarade sig
undan stadsbranden i Borga aren 1708 och 1760.

Bild 4. Flygbild fran ar 1950. Delomradena i detaljplanen
ar avgransade med rott.
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| bérjan av 1800-talet fanns det pa Prastgardsbacken dom-
prostgarden, kaplanens och klockarens hus, tre torp med ria
och bastu samt 18 andra hus. | omradet bodde sammanlagt
136 skattepliktiga invanare. Invanarantalet i omradet 6kade
betydligt under 1800-talet d& kyrkoherden arrenderade ut
annu fler bostadstomter. Pa senatens karta fran ar 1873 har
markerats fyra bostadshus och sidobyggnader i omradet for
det befintliga bostadskvarteret. Tre av bostadshusen an-
vands fortfarande foér boende medan den fjarde utgor en del
av en ekonomibyggnad. P& tomten for det befintliga dag-
hemmet har man pa senatens karta anvisat tva bostadshus.
Det ena bostadshuset har bevarats som en del av den blaa
daghemsbyggnaden. Bredvid den byggdes ar 1878 en skola
som anvandes som daghem fram till ar 2025.

= - Pa kartan 6ver agodelningen av Prastgardsbacken fran ar
Bild 5. Karta dver dgodelning 1930. 1930 syns de davarande bebodda tomterna, skolan, odlings-
Delomrddena i detaljplanen ar av- omradena och bergen. | byggnadsplanen fran ar 1960 anvi-

) R R A sades tomter i odlingsomradena, de nya gatorna Kantorsva-

gen och Tunnbindarebacken samt en ny strackning for Ostra
Langgatan. | byggnadsplanen anvisades byggnadsyta end-
ast for en del av de davarande gamla byggnaderna.

Landskapet vid Gamla Kungsvagen

Stora strandvagen ar den viktigaste historiska landsvagen i
Finland. Den forenade tva av Finlands medeltida administra-
tiva centra, Abo och Viborg. En stor del av vagen, som féljer
kusten, ar fortfarande i bruk. | Borga och pa Prastgards-
backen har strackningen av vagen tidvis varierat sa att den
har gatt via den befintliga Gamla Kungsvéagen eller via Gym-
nasiegrand och Ostra Langgatan. Landskapet vid vagen pa
Prastgardsbacken praglas sarskilt av oregelbundet belagna
Bild 6. Utdrag ur byggnadsplan gamla trdhus av mycket varierande storlek, olika ekonomi-
1960. byggnader samt nagra storre offentliga byggnader. De trad
som nu Vvuxit sig stora dominerar gatubilden pa de stéllen
dar det tidigare fanns mestadels lummiga valskoétta frukttrad
och syrenhackar.

Bild 7. 3D-illustration av byggnaderna i omradet kring Prastgardsbacken ar 2020. Gamla Kungs-
vagen ar markerad med orange. Delomradena i detaljplanen &r avgransade med gratt.
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Bild 8. Gatuvy fran korsniﬁgén av .G'amla Kungsvagen och Kantorsvagen vid bostadskvarteret i rikt-
ning mot soder.

Bild 9. Gatuvy fran korsningen av Gamla Kunggvagen och Tunnbindarebacken vid bostadskvartret
i riktning mot norr.
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Byggnader

Gamla Kungsvagen 19

Bild 11. Ekonomibyggnad

Gamla Kungsvagen 21

Enligt registret ar huvudbyggnaden ett egnahems-
hus, byggar okant och vaningsyta 70 m2-vy. Utifran
arean och planritningarna uppskattas vaningsytan
uppga till cirka 110 m2-vy. Huvudbyggnaden har un-
gefar en och en halv vaningar och anvands som bo-
stad. Byggnaden &ar frdn 1800-talet och har renove-
rats och byggts ut under olika perioder, senast pa
1970-talet.

Bild 10. No 19, huvudfasad och gavelfasad mot
Gamla Kungsvagen. Fonstret pa dvre vaningen ar i
jugendstil och typiskt for byggandet i bérjan av 1900-
talet. Fonstren pa nedre vaningen har sex rutor och
ar typiska for 1800-talet.

Den rédmyllade ekonomibyggnaden ar gammal
och har en vaning. Pa basis av kartan uppskatt-
tas vaningsytan uppga till cirka 40 m2-vy. Bygg-
naden finns inte i byggnadsregistret. Den syns pa
kartan fran ar 1926. | byggnaden har ingatt ett
djurstall, bland annat ett svinstall. Idag anvéands den
som forrad. Den del som har sadeltak har byggts ut
med tva lagre delar. Byggnaden ligger delvis pa
grannens tomt och till den delen aven utanfér bygg-
nadsrutan.

Enligt registret ar huvudbyggnaden ett egnahems-
hus, som uppfoérdes ar 1929 och har en vaningsyta
pa 73 m2-vy. Huvudbyggnaden har ungefar en och
en halv vaningar och anvands som bostad. Pa ba-
sis av kartan uppskattas den byggda vaningsytan
uppga till cirka 75 m2-vy, eftersom vinden inte an-
vands fér boende. Byggnaden kan harstamma fran
1800-talet och synas pa kartan fran 1870-talet. Far-
stun har ursprungligen varit Iag men har i nagot
skede hojts till tva vaningar, och trappan till 6vre

Bild 12. Nr 21, huvudfasaden och en del av ga-
velfasaden mot Gamla Kungsvéagen. Fonstren
med sex rutor &r typiska for 1800-talet.

vaningen har flyttats till farstun.
Det finns ingen ekonomibyggnad. Gaveln pa den

ekonomibyggnad som &gs och anvéands av grannen
ligger pa tomten.

Bild 13. Grannens ekonomibyggnad, vars gavel lig-
ger pa tomten vid Gamla Kungsvagen 21.
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Gamla Kungsvéagen 23

Enligt registret &r huvudbyggnaden ett egna-
hemshus, som uppférdes ar 1784 och har en
vaningsyta pa 51 m2-vy. P& basis av kartan upp-
skattas den byggda vaningsytan uppga till 42 m2-vy.
Under tidens lopp har byggnaden byggts ut och taket
och fonstren har andrats pa ett satt som ar i harmoni
med stilen. | byggnaden fanns atminstone i borjan av
1900-talet en bod. Darfor forsags fasaden mot gatan
med en dorr och en trappa gjuten av betong. Bygg-
naden renoveras som bast for bostadsbruk.

Bild 16. Nr 23, huvudfasaden och en del av gavelfasa-
den mot Gamla Kungsvagen.

Enligt registret ar den rodmyllade sidobyggnaden ett
egnahemshus, som uppférdes ar 1849 och har en
vaningsyta pa 60 m2-vy. Byggnaden har en vaning,
och flera lokaler med egen ingang har byggts ihop
med den av timmer och brader. P& basis av kartan
uppskattas sidobyggnadens area uppga till 153 mz2.
Byggnaden anvands som forrad. Byggnadens form,
hojd och 6ppningar har andrats under tidens lopp.
En stor del av byggnaden har nyligen fatt ett nytt
tak.

Bild 15. Den del dar gastgiveriet fanns ar i mycket da-
ligt skick. Bagarstugan har en hogre sockel staplad av
sten och ett fonster med en glasruta.

Bild 14. Pa vanstra delen av sidobyggnaden fanns det
tidigare djurstall. | bakgrunden syns lokaler som tidigare
fungerat som gastgiveri, bagarstuga och bostad.

De gamla djurstallen i timmer kan mycket bra fun-
gera som forrad. Den timmerbyggnad som tidigare
fungerade som gastgiveri och bostad ar i mycket
daligt skick: innertaket saknas, en del av golvet har
kollapsat och grunden &r delvis sénderfallen.
Storsta delen av byggnaden gar sannolikt inte att
renovera. | storstugan, som tidigare fungerade som
bagarstuga, finns en bevarad eldstad, och utrymmet
kan eventuellt renoveras for att anvandas som bo-
stad eller biutrymme.

Gamla Kungsvagen 27

Enligt registret ar den blaa byggnaden ett daghem,
uppfort &r 1919, med en vaningsyta pa 200 m2-vy.
Enligt en utredning av byggnadens sardrag uppfor-
des den gamla timmerbyggnaden fore ar 1873, moj-
ligen redan pa 1700-talet. Den ursprungliga byggna-
den har byggts ut med en del i tva vaningar i borjan
av 1900-talet. | utbyggnaden fanns tva lagenheter
ovanpa varandra, en gemensam farstu och ett se-
parat kok i 6vre vaningen. Den ursprungliga trappan

Bild 16. Bla daghemsbyggnad.
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har bevarats. Den aldre delen av byggnaden utbygg-
des under 1930-1950-talen med en farstu. Byggna-
den togs i bruk ar 1991 som Villa Villekulla daghem.

Bild 17. Den blaa daghemsbyggnaden i rikt- Bild 18. Den lilla sidobyggnaden finns inte i
ning fran oster, fran utbyggnadsdelen. registret. Arean ar 12 mz.

Gamla Kungsvagen 29

PN S L el F WLy . Byggnaden, som ursprungligen uppfoérdes som

3 skola, ar enligt registret ett daghem, uppfort ar
1878, med en vaningsyta pa 422 m2-vy. Byggnaden
har nastan tva vaningar, och enligt planritningarna
ar vaningsytan 665 mz2-vy.

Den svensksprakiga folkskolan pa Prastgards-
backen, det vill saga Prastgardsbackens folkskola,
var verksam i byggnaden fran det att den stod far-
dig fram till &r 1954. | byggnaden fanns tva bosta-
der for larare. Under folkhdgskolans tid var aven
Borgas svensksprakiga folkhdgskola, Borga folk-
hogskola, verksam i byggnaden. Efter det att skolan
lades ner anvéandes byggnaden som Frélsningsar-
méns nattharbarge och som ateljé for konstnarer.

Bild 21. Den gamla skolbyggnaden som fun-
gerade som daghem.

Bild 22. Planritningar av skolan och sidobyggna-
den fran ar 1933.

: : . Bild 23. Fotografi pa folkskolan fran borjan av
oyin R '1_ ~| ; 1900-talet. Borgd museum.

Bild 24. Helikopterbild av skolbyggnaden som
fungerade som daghem fran ar 2025.
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Villa Villekulla daghem inledde sin verksamhet ar 1996 ef-
\ ter en omfattande renovering och ombyggnad och lades ner
ar 2025.

Vid totalrenoveringen ar 1996 fornyades byggnadens inre
ytor, och dispositionen av byggnaden andrades s att dar nu
finns en sidokorridor. Byggnadens fasader har bevarade ori-
ginaldetaljer. En av de viktigaste av dem ar fasadernas sym-
metri. Fonstren till forsta vaningen i den nordvastra gaveln
pa Gamla Kungsvéagens sida ar ursprungliga. Andra beva-
— rade drag ar huvudmassans sockel av natursten, sadeltak,
= — placering av fonstren samt indelning av fasadbekladnaden i
o el = horisontella sektioner. Den andra lilla farstun kan vara ur-

; sprunglig.

Bild 19. Fasadens komposition och symmetri har lidit av
att man har byggt farstur och andrat dem.

Sidobyggnaden ar i byggnadsregistret ett egnahems-
hus, uppfort ar 1919, med en vaningsyta pa 18 mz2-vy.
Pa basis av en uppskattning fran kartan ar storleken pa sido-
byggnaden i en vaning 150 m2-vy. | sidobyggnaden fanns
vaktmastarens bostad och skolans kok.

Bild 20. Sidobyggnad.

Jordmanen i planeringsomradet ar varierande. Gardsomradet for daghemmet bestar av berg,
moran och gammal tradgardsjord. Pa bostadstomterna finns tradgardsjord ovanpa moran och
berg, och kanske stéllvis lager av moran-, sand- och mojord. Djupet pa bergytan &r inte kant.

Dagvatten

| planomradet finns det ingen risk for dagvattendversvamningar. Omrédet ligger vid en
vattendelare och genom den leds inte dagvatten fran annat hall.

Takvattnet fran det stora daghemmet och dess sidobyggnad
: o . samt dagvattnet som rinner fran de vattengenomslappliga
dosil L, st A0 ytorna i parkeringsomradena leds till dagvattenavioppet i
Rapk i[y S gatuomradet. De leder till ett dike som rinner ut i Borga a. Pa
IR A bostadstomterna infiltreras en stor del av dagvattnet genom
U7 gardsytan dar den gamla tradgardsjorden ar mycket genom-
slapplig. Ocksa storsta delen av regnvattnet fran taken har
avletts till garden dar det infiltreras och stalls till vaxternas for-
fogande.
Enligt &ndringen av detaljplanen blir den nya takyta som
byggs mycket liten och har ingen stor inverkan pa mangden
dagvatten. Dagvattnet i omradet kan aven i fortsattningen in-
Bild 21. P& grundkartan frén &ar filtreras och ledas till dagvattenavioppet och vidare till diken
1962 syns det ursprungliga dikes-  utan att den 6kade vattenmangden medfor risk fér erosion el-
natverket innan dagvattenavioppen ler dagvattenéversvamningar vid diket. Genom en planbe-
anlades under gatorna och park-  stammelse kan man &laggas att absorbera ocks& de takvatt-
korridorerna. nen som for narvarande leds direkt till dagvattenavioppet. En
dagvattenutredning behéver inte beredas.
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Markagarforhallanden

Tomterna for det tidigare daghemmet ags av staden. Av
de tre bostadstomterna &r den sydligaste privatdgd och
de tva nordligare ags av staden. Alla byggnader ar i pri-
vat dgo. Pa bada arrendetomterna ar byggnadernas
agare innehavare av arrenderétt.

Bild 22. Pa kartan ar de omraden som &ags av staden

markerade med gratt, och de tomter som arrenderas

ut ar markerade med linjer. Detaljplaneomradet &r av-
gransat med blatt.

Kommunalteknik

| omradet finns fardig kommunalteknik vid Gamla Kungsvagen och i gatuomradena for Tunn-
bindarebacken.

Trafik

Gamla Kungsvéagen ar den centrala bostadsgatan i bostadsomradet Prastbacken. Det ar en
medeltida vag som pa vissa stallen ar ratt sa smal. Biltrafiken ar lokal och hastigheterna laga,
varfor en blandtrafik som forenar olika trafikformer fungerar bra.

Tjanster
Tjansterna i omradet finns nara till hands och i stadens centrum.

Storande faktorer

Det finns inga stérande faktorer i omradet.

3.2 Omradets sardrag och varden

Strackan av Gamla Kungsvagen pa Prastgardsbacken ar en del av vaglandskapet langs
Stora Strandvagen som ar en kulturmiljo av riksintresse samt av ett kulturhistoriskt omrade
som ar betydande pa landskapsniva. Landskapet vid vagen pa Prastgardsbacken praglas
sarskilt av oregelbundet belagna gamla trahus av mycket varierande storlek, olika ekonomi-
byggnader samt nagra stora offentliga byggnader. Den gamla skolbyggnaden, som senast
anvandes som daghem, ar en byggnad av stort arkitektoniskt, historiskt och stadsbildsmass-
igt varde. De sma bostads- och ekonomibyggnaderna i timmer ar en autentisk del av det hi-
storiska, standigt féranderliga stadsbilden. Traden péa skolgarden samt hackarna, frukttraden
och nagra stora adeltrad i de privata tradgardarna forstarker intrycket av ett gammalt, grons-
kande bostadsomrade i landskapet langs vagen.
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3.3 Planeringssituation

Planer, beslut och utredningar som beror planomradet
Byggda kulturmiljoéer av riksintresse

De byggda kulturmiljéer av riksintresse som kartlades av Mu-
seiverket ar 2009 ar RKY-omraden.

Gamla Kungsvagen utgor en del av RKY-omradet vid Stora
Strandvagen i Borgd. Den byggda kulturmiljon av riksintresse
vid Stora Strandvagen anvisas pa Prastgardsbacken vid kors-
ningen av Gamla Kungsvagen och Tunnbindarebacken. Plan-
omradet ligger vid Gamla Kungsvagen och Tunnbindare-
backen, och landskapet vid vagen praglas av byggnaderna
och véxtligheten dar. Prastgardsbacken ingar i en landskaps-
massigt betydande kulturmiljo, en stadsstruktur som omsluter
Gamla stan i Borg& och empirecentrumet.

Bild 23. P& kartan ar de byggda kulturmiljoerna av riksintresse
markerade med orange farg och de pa landskapsniva bety-
dande kulturmiljerna med brun farg. Delomradena i detaljpla-
nen ar avgransade med blatt.

Generalplan

Det gamla bostadsomradet pa Prastgardsbacken och delom-
radena i detaljplanen anvisas i generalplanen som bostads-
omrade dominerat av smahus dar miljon bevaras AP/s).

Detaljplan

) ~ Den gallande detaljplanen for Présj[gérdsbacken godkandes
Blld 24. Utdrag ur generalplanen_ 1992 Dal‘ éndl’ades Iinjen me”an OStra Iénggatan OCh Tunn'
Planomradena ar avgransade med bindarebacken. | detaljplanen har Gamla Kungsvagen anvisats
en bla linje. som historiskt och for stadsbilden vardefull del av gatuomrade,
B B 2o som ska skotas sa att omradets historiska varde bevaras.
Kvarteren med privata bostadstomter betecknades som kvar-
tersomraden for fristdende smahus (AO-29). P4 dessa tomter
far man bygga smahus med en eller tva bostader och det
maste finnas minst 1 bilplats per bostad. Planandringen fran
1992 tog inte hansyn till alla befintliga gamla byggnader och
ledde till en omfattande nybyggnation i omradet. Endast en del
av de gamla byggnaderna fick en lamplig byggnadsruta och
maojlighet till utbyggnad. Manga gamla byggnader beviljades
inte byggnadsyta, och pa tomten anvisades platsen for den
nya byggnaden pa en annan plats eller delvis ovanpa den
gamla byggnaden. Endast den gamla skolan anvisades som
en byggnad som ska bevaras (sr).

E AT @

For en av tomterna som gransar till detaljplaneomradet utarbe-
tades ar 1995 en planandring for kvarter 507. | planandringen
utvidgades den gamla byggnadens byggnadsruta for utbygg-
nad av farstun, och placeringen av ekonomibyggnadernas
byggnadsytor &ndrades.

Bild 25.‘ Utdr‘ag ‘L‘II’ etaljplanen ar
1992
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Bild 28. Utdrag ur detaljpla-
nen Gamla Kungsvagen 21

Bild 29. Utdrag ur detaljpla-
nen Gamla Kungsvagen 23.

Daghemsbyggnader i plansammanstallning

Tomterna for daghemsbyggnaderna har anvisats som
- kvarter for offentliga narservicebyggnader (YL-1). Tomten
dar den gamla skolan lag har en yta pa 2950 m2 och tom-
ten dar det bla huset ligger har en yta pa 3005 m2. Den
gamla skolbyggnaden har markerats som en byggnad om
ska bevaras (sr). Byggratten for skolbyggnaden ar 850 mz-
vy. For att den ska kunna genomféras borde byggnaden
hojas till hela tva vaningar. Byggratten och byggnadsrutan
for skolans sidobyggnad &r samma som for den befintliga
byggnaden. Byggratten for en nybyggnad pa garden ar
150 m2-vy. Byggratten for byggnadsarean for den blaa
byggnaden uppgar till 500 m2-vy, varav den blda byggna-
den upptar 200 m2-vy. Genomforandet av detaljplanen for-
utsatter att en stor tillbyggnad uppférs nastan fast i den
* gamla byggnaden.

- Bild 26. Utdrag ur detaljplanen vid daghemsbyggnaderna,
Gamla Kungsvéagen 27 och 29.

Gamla Kungsvagen 19 i plansammanstéllning

| den gallande detaljplanen ar byggnadsrutan foér huvudbyggnaden
lika stor som den befintliga byggnaden. Byggratten uppgar till 150 m2-

7 vy och vaningstalet ar Il. Den befintliga byggnaden i en och en halv
, vaningar ligger precis inom byggnadsrutan, och arealen pa byggnads-

rutan ar 79 m2. Genomforandet av detaljplanen forutsatter att huvud-
byggnaden hdjs till tva vaningar. Byggnadsrutan for ekonomibyggna-
den ligger i detaljplanen i samma hérn av tomten som den gamla eko-
nomibyggnaden, men ungefar en femtedel av byggnaden ligger utan-
for byggnadsrutan, pa grannens tomt. Byggratten fér ekonomibyggna-
den ar 90 m2-vy. Genomforandet av detaljplanen skulle férutsatta att

- den gamla ekonomibyggnaden rivs atminstone delvis. | detaljplanen
/' anvisas en byggnadsruta for ett nytt bostadshus, med en byggrétt pa
-+ 120 m2-vy och ett vaningstal pa | 2/3. Tomtens areal &r 877 m2.

Gamla Kungsvéagen 21 i detaljplanesammanstéalining

% | plansammanstallningen ar byggratten fér huvudbyggnaden 1500 mz2-
.-+ vy och véningstalet Il. Byggnadsrutan uppgar till cirka 110 m? och ger
N moijlighet till en utbyggnad av byggnaden. Den gamla byggnaden har

en vaning, och arean ar 75 m?-vy. Genomforandet av detaljplanen
forutsatter att byggnaden byggs ut eller hojs. Det finns en separat
byggnadsruta for en ny ekonomibyggnad, och byggratten ar 40 m2-vy.
Tomtens areal ar 729 mz2.

Gamla Kungsvagen 23 i plansammanstéllning
I plansammanstallningen finns varken byggratt eller byggnadsruta for

de befintliga ekonomibyggnaderna, inte heller f6r huvudbyggnaden.
Gaveln pa sidobyggnaden ligger i gatuomradet. For ett nytt bostads-

-~ hus finns en byggnadsruta och byggrétt pd 120 m2-vy, vaningstal |

2/3, och byggratten for en ny ekonomibyggnad &ar 40 m?-vy. Genomfo-
randet av planen forutsatter att byggnaderna rivs. Tomtens areal ar
752 m2,
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Byggnadsordning

Borga stads byggnadsordning godkéandes av stadsfullméktige 12.12.2007 § 143. Byggnads-
ordningen tradde i kraft 20.2.2008. En ny byggnadsordning bereds under aren 2024-27.

Tomtindelning
I samband med detaljplanen utarbetas en bindande tomtindelning.
Baskarta

Detaljplanens baskarta uppfyller de krav som stalls i 54 a § i lagen om omradesanvandning.
Fastighets- och matningsavdelningen i Borga stad uppdaterar uppgifterna i baskartan.

4 OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLANEN

4.1 Inledande av planering och beslut om den

Planlaggningsarbetet for Prastgardsbacken, Huvikumpu anhangiggjordes i planlagg-
ningsoversikten 7.3.2025. Sedan dess har det ingatt i stadsplaneringens arbetsprogram.

4.2 Deltagande och samarbete

Intressenter

De viktigaste intressenterna ar agarna till den privata fastighet som finns pa omradet, 4garna
till byggnaderna och till grannfastigheterna samt Borga museum och Tillstands- och tillsyns-
verket. De Ovriga intressenterna rdknas upp i programmet fér deltagande och bedémning (Bi-
laga 4).

Deltagande och vaxelverkan

Programmet for deltagande och beddmning samt tva alternativa utkast till detaljplan holls
framlagda i enlighet med 30 § i MarkByggF pa stadens webb-
platshttp://www.porvoo.fi/asuminen-ymparisto/kaavoitus/asemakaavat/ak-579
ww.porvoo.fi/asuminen-ymparisto/kaavoitus/asemakaavat/ak-
579http://www.porvoo.fi/asuminen-ymparisto/kaavoitus/asemakaavat/ak-579Prast-
gardsbacken, Huvikumpu samt pa stadens servicestélle Borgainfo pa adressen Lund-
agatan 8 A. Ett meddelande om framlaggningen sandes per brev till mark&garna och
dem som &r agare eller innehavare av mark i grannomradet, och en kungorelse om
saken publicerades pa stadens webbplats. Preliminara utl&tanden om utkastet begardes
fran museimyndigheten samt fran Tillstdnds- och tillsynsverket (TTV), och det anordnades ett
arbetsmote. Intressenterna hade majlighet att framfora skriftliga asikter. Man diskuterade
skyddsbeteckningarna och deras konsekvenser med fastighetségarna.

Utifran responsen utarbetades detaljplaneutkastet till ett detaljplaneforslag. Detaljplaneforsla-
get och det 6vriga planeringsmaterialet halls framlagda i enlighet med 27 § i markanvand-
nings- och byggférordningen pa stadens servicestalle Borgainfo samt pa stadens webbplats
www.borga.fi. Ett meddelande om framlaggningen sénds per brev till dem som &r agare eller
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innehavare av byggnader och mark i planomradet och i grannomraden, och en kungorelse
om saken publiceras pa stadens webbplats samt i tidningarna Uusimaa, Borgabladet och
Itavayla. Officiella utlatanden om planforslaget begars fran Borgd museum samt fran Till-
stands- och tillsynsverket. Kommunmedlemmar och intressenter har majlighet att framstalla
anmarkningar mot planforslaget. De som gjort en anmarkning och som uppgett sin adress
ska pa deras begaran underrattas om stadens motiverade stallningstagande till den fram-
forda anmarkningen.

Ett meddelande om att planen godkants sands till Tillstands- och tillsynsverket samt till dem

som skriftligt har begart det och samtidigt uppgett sin adress. Dartill kommer en kungdrelse
om saken att publiceras pa stadens webbplats www.borga.fi.

Myndighetssamarbete
Planen forutsatter myndighetssamrad i inledningsskedet. Forutom matet gjorde man en ter-

rangsyn och bekantade sig med privata byggnader. Under utkastfasen hdlls ett arbetsmote.
Utlatande om planforslaget begars fran Tillstands- och tillsynsverket och Borga museum.
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4.3 Malen for detaljplanen

Stadens mal ar att anvisa ett lampligt anvandningsandamal och en byggnadsruta for de
gamla byggnaderna och tillrackligt med byggratt sa att deras agare kan bevara och renovera
dem. P4 sa satt kan skolbyggnaden fran 1800-talet samt de gamla bostadshusen och ekono-
mibyggnaderna i omradet aven i fortsattningen beratta om omradets historia och utveckling i
landskapet vid Gamla Kungsvagen.

Malet for markagarna till den privata fastigheten &r att kunna renovera och bevara den gamla
bostadsbyggnaden och uppféra en ny ekonomibyggnad narmare bostadsbyggnaden, samt
att ha mojlighet att uppfora en nybyggnad och en ekonomibyggnad till den.

Innehavarna av arrenderéatt och agarna till de gamla byggnaderna som delvis &r i daligt skick
stravar efter att renovera och utbygga byggnaderna sa att till exempel vatrum och farstukvis-
tarna kan placeras utanfér den gamla byggnadsstommen. Dessutom &r deras mal att bevara
de delar av de gamla ekonomibyggnaderna som gar att renovera samt att uppféra nya sma
bostadshus och ekonomibyggnader.

4.4 Alternativen i detaljplanelésningen

| utkastskedet presenterades tva alternativ, och i bada alternativen ar alla tomter bostadstom-
ter. Skyddsbeteckningarna och mangden byggréatt ar olika. | det mer bevarande alternativet
har byggnadsrutorna ritats noggrant i enlighet med de befintliga daghems-, bostads- och si-
dobyggnaderna, och byggratten & densamma som den byggda vaningsytan. | bostadshusen
far den befintliga vinden tas i bruk som bostad. Den 6verflodiga vaningsyta som anvisas i
plansammanstallningen har éverforts till en annan byggnadsyta pa tomterna.

| kvarteret 508 finns tva alternativ till den gamla skol-/daghemsbyggnaden: antingen att be-
vara byggnadens laga 6vre vaning eller att hoja byggnaden till tva vaningar. Mojligheten att
hoja byggnaden gor det vasentligt mer motiverat att genomféra renoveringen, om taket i alla
fall maste byggas om. Farstur ar relativt nya, sa de kan andras i bada alternativen. Den bla
daghemsbyggnadens anvandningsandamal aterstalls for boende och byggnaden betecknas
sa att den bevaras. Tomten kan indelas i antingen tre eller fyra delar. Alternativen skiljer sig
at i fraga om nybyggnadens storlek och placering.

Bild 30. Alternativ 1 gallande daghemstomter. Bild 31. Alternativ 2 gallande daghemstomter.
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Nar det galler skolan ansags det vara ett battre alternativ att byggnaden inte far hojas. Nar
det galler tomten for den bla daghemsbyggnaden ansags det vara ett battre alternativ att det
finns flera sma byggnader och det bla huset syns fran vagen mellan de sma byggnaderna.
Med detta alternativ ar det enklare att anlagga korfalt och aviopp pa den befintliga platsen,
vilket innebar att sd mycket som mojligt av den gronskande gardsytan och tradbestandet be-
varas.

Nar det galler de gamla privata bostadshusen i kvarter 507 ar tomtindelningen densamma.
Alternativen skiljer sig at i fraga om skyddsbeteckningar, mangden byggratt och hur den va-
ningsyta som anvisas for bostadshus och ekonomibyggnader indelas i de gamla eller de nya
byggnaderna. Det mer bevarande alternativet nummer 1 forutsatter att alla byggnader vid
Gamla Kungsvagen bevaras i sin nuvarande form. Pa den nordligaste tomten kan en del av
den rédmyllade byggnaden renoveras for boende. | det andra alternativet, nummer 2, finns
en skyddsbeteckning endast for bostadshusen pa tva tomter. Bostadshuset pa den mellersta
tomten kan utbyggas pa gardssidan, sa att vatrummen kan placeras utanfor byggnadens
stomme. Utifrdn synpunkterna har alternativ 1 och skyddsbestammelserna vidareutvecklats
sa att det blir majligt att gora stilmassigt passande andringar i byggnaderna av hansyn till bo-
endekomforten och av byggtekniska skal.

Bild 38. Alternativ 1 gallande sma bostadstom-  Bild 32. Alternativ 2 géllande sma bostads-
ter. tomter.
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5.1

5.2

Yan RO

BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Planens struktur

Omradet som planéndringen géller bestar av tva delar. En del avser tva tomter for offentliga
byggnader i ett stort bostadskvarter. Den andra delen avser tre sma tomter i ett litet kvarter
med sma bostadshus. Kvarterens avgransningar forblir i stort sett oférandrade i planand-
ringen. Endast en liten del av gatuomradet vid korsningen mellan Gamla Kungsvagen och
Kantorsvagen kommer att inga i den intilliggande tomten, vars sidobyggnad delvis ligger pa
gatuomradet. | 6vrigt forandras inte de gatuomraden som omfattas av detaljplanesamman-
stallningen, och de ingar inte i planomradet. Planandringsomradet har inga rekreationsomra-
den.

Kvartersomraden

Kvartersomrade for bostadsbyggnader A/s

/" Den statliga byggnaden, som ursprungligen upp-

~ fordes som skola, ska omvandlas till bostader.

» Tomten har anvisats som kvartersomrade for bo-

stadsbyggnader dar miljon bevaras, (A/s). Den

har en areal pa ca 3000 m2. Byggratten uppgar

. totalt till 985 m2-vy, vilket & 165 mindre &an i de-
“ taljplanesammanstéliningen. Exploateringsgra-

{ den ar cae=0,3.

Den gamla skolbyggnaden har markerats som
en byggnad som ska bevaras sr-1. Skyddsbe-
stammelsen &r strikt i forhallande till byggnadens
ursprungliga utseende. Farstukvistarna ar nya
och det ar tillatet att gora andringar i dem. Bygg-
ratten motsvarar den nuvarande bebyggda ytan
pa 660 m2-vy, och dessutom far man bygga en
ny farstukvist pa hogst 40 m2-vy. | byggnaden far
man placera hdgst 7 bostader. Pa 6vre vaningen
och i kallaren far man placera service-, ateljé-,
kontors- och utstallningslokaler samt lokaler som
betjanar bostaderna.

Skolans gamla ekonomibyggnad ska ocksa be-
varas (sr-4). Dar far man inrymma en bostad

Bild 34. Utdrag ur plankartan gallande gamla samt forr&dsutrymmen och gemensamma utrym-
daghemstomter. men. Man far uppféra en ny ekonomibyggnad pa

120 m2-vy pa tomten for att uppfylla de nuva-
rande rekommendationerna for forvaringsutrym-
men i bostader.

Kvartersomrade for smahus AO/s

AO/s ar ett kvartersomrade for fristdende smahus, som &r betydande for stadsbildens tids-
skikt och som ska bevaras. Gamla bostadshus samt en ekonomibyggnad i timmer ar markta
med sr-5 for bevarande. Enligt den bestdmmelsen ska byggnadernas sardrag beaktas vid re-
noverings- och ombyggnadsarbeten.
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| kvarter nummer 508 delas den stora tomten dar den bla daghemsbyggnaden ligger upp i tre
delar. Den gamla byggnadens tomt ar stor, ca 1600 m2, Daghemmets parkeringsplats, lek-
plats och grasytor pa garden, som avgransas av en stenmur, delas upp langs den nuvarande
korvagen i tva smala tomter med en yta pa ca 600 m2. Den gamla byggnadens infart och ror-
ledningar behalls pa sin nuvarande plats och utgor ett servitut pa de tva nya tomterna. Pa sa
satt ar alla tomters infarter och anslutningar till gatan gemensamma. P& de nya tomterna
finns byggratt for boende pa 100 och 120 m2-vy. Vaningstalet &r pa den mindre | och den
storre 1%%. Byggratten for ekonomibyggnaden ar 30 och 40 m2-vy. Den gamla byggnaden har
betecknats som byggnad som ska bevaras (sr-4) och dess byggrétt motsvarar den nuva-
rande bebyggda ytan pa 200 m2-vy. Dessutom far man uppfora tva nya ekonomibyggnader
pa tomten, tillsammans 80 m2-vy. Exploateringsgraden pa tomterna dar staden ager gamla
dagshemsbyggnader ar i genomsnitt e=0,25.

Tomterna for de befintliga privata byggnaderna i
L= 2 kvarteret AO/s nr 507 ar cirka 750—850 m?2 stora.

-~ Tomtindelningen mellan tomterna 8 och 9 andras
> sd att den gamla sidobyggnaden ligger i sin hel-
het pa tomt nr 8.

Byggratten har tilldelats i forhallande till detaljpla-
[ nesammanstéliningen och den faktiska vaningsy-
' tan i de befintliga byggnaderna. Exploaterings-
graden ar i genomsnitt e=0,34.

Alla gamla privata bostadshus samt en del av en
sidobyggnad ar markerade fér bevarande sr-4.
Dessa byggnader far byggas om med hansyn till
byggnadens sardrag, men de far inte rivas.
Byggnadsytorna har avgransats enligt agarnas
Onskemal sa att det pa tomterna 9 och 10 ar moj-
ligt att bygga ut byggnaderna pa ett satt som
passar deras sardrag.

Pa tomt nr 10 i kvarter 507 finns en flerdelad si-
dobyggnad, for vilken byggratt och byggnadsyta
har faststéllts i enlighet med den befintliga bygg-
naden. Den gamla bakstugdelen ar markerad
som bostadsutrymme, det timmerbyggda
djurstallet ska bevaras som ekonomibyggnad och
gavlarna ska anvandas som ekonomibyggnader.

Bild 35. Utdrag ur kartan éver detaljplanen som P& sd sétt mgjliggdr planandringen att delar av
visar omradet med sma privata bostadsbyggna-  Pyggnaden tas i bruk, renoveras och att bygg-

der.

nadsmassan bevaras i stadsbilden.

Bild 36. lllustration. Komplet-
terande byggandet &r ritad i
gult.
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5.3 Planens konsekvenser

De centrala konsekvenserna av planandringen beddéms i planférslagsskedet jamfort med den
gallande detaljplanen. Separata konsekvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna be-
doms i samband med utarbetandet av detaljplanen som ett led i planlaggningsprocessen.

Konsekvenser for samhallsstruktur

Planandringen innebar en viss fortatning av det redan bebyggda smahusomradet eftersom
tva nya smahus kan byggas pa de tidigare daghemstomterna och atta bostader i de gamla
byggnaderna. Planen kommer att anvanda de tjanster som finns.

Konsekvenser for kulturmiljo, stadsbild och byggnadsarv

Planandringen gor det mojligt att bevara de befintliga sma gamla bostadsbyggnaderna och
ekonomibyggnaderna samt den gamla skolbyggnaden som &r viktiga for det kulturhistoriska
omradet och for landskapet langs Gamla Kungsvagen. Planandringen bidrar till att bevara
den smaskaliga karaktaren pa Prastgardsbacken eftersom de nya byggnaderna ar lika sma
som de ursprungliga byggnaderna pa tomterna. Planandringen bidrar ocksa till att de varie-
rande koordinaterna for byggnaderna pa Prastgardsbacken bevaras. Koordinatsystemet for
byggnadsytorna i de nya byggnaderna varierar pA samma satt och foljer terrangens naturliga
drag samt stengardens linjer.

Konsekvenser for ekologisk hallbarhet och klimat

Planen framjar bevarandet av befintliga trAbyggnader och bidrar darmed till stadens klimat-
mal. Den ekologiska hallbarheten framjas av att alla interna korvagar pa tomterna och nastan
alla parkeringsplatser behalls pa sina nuvarande platser, och att de nya byggytorna har anvi-
sats pa platser dar det inte vaxer nagra trad. Pa sa satt mojliggor planandringen att befintliga
trad, den levande marken och jordmanen i de gamla tradgardarna bevaras. Beteckningarna
av de delar av tomten dar trdd och buskar ska planteras, gronytefaktorn samt planbestam-
melserna om plantering av trad och héckar bidrar till att bevara krontéckningen och land-
skapsbilden.

Dagvattnets avrinningsriktningar och éversvamningsvagar férandras inte. Andringen av de-
taljplanen kommer sannolikt att 6ka infiltration av dagvattnet via vaxtligheten eftersom avrin-
ningen i samband med bygg- och ombyggnadsarbeten maste fordrojas och infiltreras pa tom-
ten, aven fran befintliga takytor. Takytan for de fa nybyggnadsprojekten ar liten jamfort med
den befintliga.

Konsekvenserna for trafikforhallanden

Planandringen kommer att minska trafiken nagot pa Gamla Kungsvéagen eftersom bostads-
omradet genererar mindre trafik &an daghemmet.

Sociala konsekvenser och konsekvenser for barn

Ombyggnaden av den gamla skolbyggnaden till bostader 6kar mgjligheterna till gemenskaps-
boende i omradet med smahus. Skolverksamheten i byggnaden upphérde redan pa 1950-
talet, s& den gemenskapskansla som vanligtvis forknippas med skolor har redan for lange se-
dan forsvunnit fran omradet. Daghemmet pa Prastgardsbacken kommer att finnas kvar, sa
planen paverkar inte forhallandena for de barn som ar i dagvard.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplaneéndringen har relativt sma& konsekvenser for den kommunala ekonomin. And-
ringen av detaljplanen mojliggor forsaljning av de byggnader som tidigare anvandes som
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5.4

5.5

5.6

daghem men nu star tomma, vilket minskar drifts- och underhallskostnaderna. Férsaljning el-
ler uthyrning av tomter dkar stadens intakter nagot.

Detaljplaneandringen ger ett litet mervarde for den privata fastigheten eftersom den mojliggér
uppférandet av en ny ekonomibyggnad intill den befintliga bostadsbyggnaden. Detta underlat-
tar en eventuell besittningsdelning. Aven innehavare av arrenderéatt som ager gamla och del-
vis forfallna byggnader gynnas av planandringen. Planen mojliggor renovering och utbyggnad
av byggnaderna sa att boendekomforten forbéattras. Planandringen ger aven mojlighet att
uppféra en ny liten bostadsbyggnad pa hyrestomter.

Storande faktorer i miljon

Det finns inga stérande faktorer i omradet.

Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningarna och planbestammelserna presenteras pa plankartan.

Namn

Planandringen kommer inte att ha nagra konsekvenser for namnen.

GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Omradet ar redan forsett med kommunalteknik, sa planandringen medfér inga behov av att
bygga ut den.

Efter att &ndringen av detaljplanen har godkants kan staden sélja de byggnader som tidigare
anvants som daghem for bostadsandamal.

Byggnadernas agare ansvarar for att byggandet genomfdrs enligt detaljplanen. Efter att pla-

nen har godkants kan agare av privata byggnader erhalla bygglov for utbyggnad och om-
byggnad av befintliga byggnader som kraver bygglov.
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Borga 27.5.2026, 1.9.2026

Luca De Gol
planlaggningsarkitekt

Anne Rihtniemi-Rauh
planlaggare

Jarkko Lyytinen
stadsplaneringschef
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DP 579 Utdrag ur detaljplanesammanstallningskartan Bilaga 2
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DP 579 Utdrag ur generalplanen Bilaga 3

ZITL AL GIOTO 01 |
i VA 4 |

73 N
—_— Ve e
7
|

Detaljplaneomrade

-_, % [ : \k : - 0
gt &, it T .i“ »
PV Y e
J £ R I
g s ) S
R § i WS
Torth

500 m

I | 1:15 000 Korkeustiedot, Pohjakartta, Keskeisten alueiden oyk ©Porvoon kaupunki

PORVOO&®BORGA



PORVOO< -BORGA

Program for deltagande och bedomning Bilaga 4

DP 579, Prastgardsbacken, Huvikumpu

Borga, stadsdel 7, Prastgardsbacken, andring av detaljplan

Tomterna 1-3 i kvarter 507 och tomterna 10-11 i kvarter 508 samt en del av
gatuomradet vid Kantorsvagen

| programmet for deltagande och beddmning (PDB) beskrivs varfoér detaljplanen utarbetas, hur
planlaggningen framskrider och i vilket skede man kan paverka den. Programmet for deltagande
och bedémning kompletteras vid behov i samma takt som planlaggningsprocessen framskrider.

Staden har tagit initiativ till en andring av detaljplanen och stéar fér kostnaderna for planlaggningen.
Utarbetandet av detaljplanen anhangiggjordes i planlaggningsoéversikten 2025 och ingar i
stadsplaneringens planlaggningsprogram for ar 2026. Planomradet utvidgades i inledningsskedet till
att besta av tva delar.

i

-

. . Omradets lage pa guidekartan
1 Planeringsomrade

Andringen av detaljplanen géller tvd sma omraden pa Prastgardsbacken. | den ena finns tva
tomter dar Villa Villekulla daghem hade verksamhet under de forsta artiondena av 2000-talet. |
den andra finns tre tomter med nagra mycket gamla sma bostadshus och ekonomibyggnader.
Aven en del av Kantorsvagen ingar i omradet. Omradet fér den tidigare daghemmet har en areal
pa cirka 6 000 m?, och arealen pa bostadstomterna ar cirka 2 500 m?2. Totalt ar
planeringsomradet cirka 8 500 m? stort.



20m N:6698700.4 E:264814159,
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2 Bakgrund till projektet

For omradet galler en detaljplan fran ar 1992. Planen ar
delvis foraldrad bade vad galler byggnadsskydd och
beteckningarna fér anvandningsandamal.

| kvarter 508 ligger de tidigare daghemsbyggnaderna i
kvartersomradet for byggnader for offentlig narservice
(YL-1). Den ena av de gamla huvudbyggnaderna ar
klassad som skyddad byggnad (sr). Alla byggnader ligger
i byggnadsrutor och har en byggratt som ungefar
motsvarar den byggda vaningsytan. Gransen mellan
tomterna gar inte parallellt med den gamla stenmuren.
Darfor finns det pa tomterna stallen som agaren inte kan
anvanda. Byggnaderna anvands inte langre som
daghem, och ingen annan anvandning har hittats for dem
som skulle stamma éverens med detaljplanen.

Kvarter nr 507 ar ett kvarter for fristdende smahus (AO-
29). Planandringen galler den privata tomten nr 1 samt de
av staden agda tomterna nr 2 och 3. De har arrenderats
ut till agarna av fastigheterna. Alla byggnader ar i privat
ago.

Pa tomt nr 1 finns ett gammalt bostadshus i en och en
halv vaningar pa cirka 100 m?-vy och en ekonomibyggnad
pa cirka 40 m?-vy, som delvis ligger pa grannens tomt.

Pa tomt nr 2 finns ett bostadshus pa ungefar en och en
halv vaningar med en area pa cirka 100 m2-vy fran ar
1929. | detaljplanen ligger bostadshusen pa tomterna 1
och 2 i byggnadsrutor med en byggratt pa 150 m2-vy,
vaningstalet ar Il.

Pa tomt nr 3 finns en gammal butiksbyggnad pa cirka 42
m2-vy fran ar 1784 samt en kombination av ett
bostadshus och en ekonomibyggnad pa cirka 150 m2-vy i
en vaning fran ar 1849 som ursprungligen fungerade som
gastgiveri. Dessa byggnader ligger huvudsakligen utanfor
byggnadsytan och delvis i gatuomradet.

Den gallande detaljplanen utgor ett hot mot bevarandet
av de gamla byggnaderna, eftersom genomférandet av
planen kraver att byggnaderna rivs eller hgjs till tva
vaningar.
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3 Mal for planeringen

Syftet med detaljplanen ar att andra anvandningsandamalet for kvarter 508 "kvartersomrade for
byggnader for offentlig narservice” (YL-1) sa att det kan anvandas for boende. | kvarter 507 for
fristdende smahus, pa tomterna 1-3, ar malet att andra granserna, byggnadsytorna, byggratterna
och beteckningarna for vaningstal sa att de gamla byggnaderna kan renoveras och tas i bruk,
vilket bidrar till att byggnaderna kan bevaras.

4 Grundlaggande utredningar

Utredningar i anslutning till detaljplanen:

e Ominaispiirteiden selvitys Vanha Kuninkaantie 27, Ark Byroo 2025 (Utredning av
sardrag)

e Ominaispiirteiden selvitys Vanha Kuninkaantie 29, Ark Byroo 2025 (Utredning av
sardrag)

e Utredning av gardarnas sardrag, Gamla Kungsvagen 27 och 29

¢ Utredning av byggnadernas utseende, storlek och lage pa kartor, Gamla
Kungsvagen 19, 21 och 23

¢ Dagvattenutredning, utarbetas vid behov i forslagsskedet

De 6vriga utredningar som utnyttjats vid utarbetandet av detaljplanen uppraknas i
planbeskrivningen.

5 Konsekvenser

De mest centrala konsekvenserna av planlaggningen bedéms i forhallande till nulaget. Separata
konsekvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna bedéms i samband med utarbetandet av
detaljplanen som ett led i planlaggningsprocessen. Foéljande konsekvenser bedéms i
detaljplanen:

o konsekvenser for samhallsstruktur

e konsekvenser for stadsbild och kulturmiljé

e konsekvenser for ekologisk hallbarhet och klimat
e konsekvenser for trafikférhallanden

e sociala konsekvenser

e ekonomiska konsekvenser

6 Intressenter
6.1 Markdgare och innehavare av arrenderatt
6.2. Markagande grannar
6.4 Myndigheter och andra parter

e Borga museum, museet med regionalt ansvar i 6stra Nyland
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e Raddningsverket i Ostra Nyland
e Tillstands- och tillsynsverket

6.5 Enheter och affarsverken inom Borga stad

e Stadsutveckling: stadsutvecklingens ledning, markpolitik, stadsinfra,
byggnadstillsyn, miljovard, miljohalsovard.
o Affarsverket Borga vatten

6.6 Fortroendeorgan

¢ Stadsutvecklingsnamnden
¢ Miljdhalsosektionen

6.7 Alla kommuninvanare

6.8 Alla de som anser sig vara intressenter

7 Ordnande av deltagande och vaxelverkan

SKEDERN | PLANPROCESSEN OCH DELTAGANDE
I O O O -
INLEDNING BEREDNING FORSLAG GODKANNANDE OCH IKRAFT-
ANDRINGSSOKANDE TRADANDE
anhdngig- pdb och framlagt beslut om godkén- kungérelse
gérande utkast i 14-30 nande kungorelse
dygn 30 dygn
framlagda
i 14-30
dygn
I Beslutet far
dverklagas

En asikt om ut-
kastet far lam-
nas in till Borga
registratorskon-
tor.

hos Helsing-
fors férvalt-
ningsdomstol.

En anmarkning
mot forslaget
far ldamnas in till
Borga registra-
torskontor.

7.1 Beredningsskede

Detta program foér deltagande och bedémning for detaljplanen offentliggdrs i samband
med att utkastet framlaggs.

Planutkastet ar framlagt pa Borgainfo, Lundagatan 8 A, tfn 020 692 250 samt pa Borga
stads webbplats, www.borga.fi. Ett meddelande om framlaggningen sands per brev till
markagarna, innehavarna av arrenderatt samt till dem som ar agare eller innehavare av
mark i grannomradet, och en kungérelse om saken publiceras pa stadens webbplats. Om
utkastet begars prelimindra myndighetsutlatanden. Intressenterna kan framfora asikter
om utkastet under framlaggandet. Man kan Idmna in sin asikt till stadens
registratorskontor kirfaamo@porvoo.fi eller till Borgainfo, PB 23, 06101 Borga. Mark
meddelandefaltet eller kuvertet med "DP 579, Prastgardsbacken Huvikumpu”.
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7.2

7.3

7.4

7.5

Myndighetssamrad

Detaljplanen forutsatter myndighetssamrad. Myndighetssamradet i inledningsskedet holls
18.3.2025. Vid behov halls dessutom arbetsmoéten med Tillstands- och tillsynsverket och
Borga museum.

Forslagsskede

UtifrAn responsen utarbetas detaljplaneutkastet till ett detaljplaneférslag. Forslaget ar
framlagt pa Borgainfo, Lundagatan 8 A samt pa Borga stads webbplats www.borga.fi. Ett
meddelande om framlaggningen sands per brev till markdgarna, innehavarna av
arrenderéatt samt till dem som ar &gare eller innehavare av mark i grannomradet.
Dessutom publiceras en kungdrelse om saken pa stadens webbplats samt i tidningarna
Uusimaa, Borgabladet och Itavayla.

Officiella utlatanden om planforslaget begars fran foljande myndigheter:
Tillstands- och tillsynsverket

e  Borga museum, museet med regionalt ansvar i 6stra Nyland

e Ré&ddningsverket i Ostra Nyland

o Affarsverket Borga vatten

Intressenterna kan framféra en anmarkning mot planforslaget under framlaggandet.
Anmarkningen kan lamnas elektroniskt in till stadens registratorskontor
kirlaamo@porvoo.fi eller till Borgainfo, PB 23, 06101 Borga. Mark meddelandefaltet eller
kuvertet med "DP 579, Prastgardsbacken Huvikumpu”. De som har framfért en
anmarkning, bett under framlaggandet om att bli underrattade och uppgett sin adress
underrattas om stadens motiverade stéllningstagande till den framforda anmarkningen
efter det att stadsutvecklingsnamnden har behandlat férslaget som ska godkannas.

Godkannandeskede

Detaljplanen godkanns av stadsfullmaktige. Ett meddelande om att planen godkants
sands till Tillstands- och tillsynsverket samt till dem som skriftligt har begart det under den
tid forslaget varit framlagt och samtidigt uppgett sin adress. En kungorelse om
godkannandet publiceras pa stadens webbplats www.borga.fi.

Soékande av andring

Andring i beslutet om godkannande far sdkas genom besvar hos Helsingfors
forvaltningsdomstol. Darefter far andring i férvaltningsdomstolens beslut sékas genom att
anféra besvar, om hdgsta forvaltningsdomstolen beviljar besvarstillstdnd. Planen trader i
kraft om inga besvar har vackts mot godkannandebeslutet eller om besvaren har
avslagits. En kungorelse om att detaljplanen har tratt i kraft publiceras pa stadens
webbplats.

Tidsplan for planlaggningsprojektet

Malet ar att detaljplanen ska bli fardig under ar 2026. Den fardiga detaljplanen godkanns
av stadsfullmaktige.

Beredningen ansvaras av
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Planlaggare Anne Rihtniemi-Rauh, tfn 040 489 5752, fornamn.efternamn@borga.fi.
Planlaggningsarkitekt Luca de Gol, tfn 040 481 4441, fornamn.efternamn@borga.fi.

Datum 23.2.2026
Stadsplaneringschef Jarkko Lyytinen
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BILAGA 5 Horande

Detaljplan 579 Prastgardsbacken, Villa Villekulla

Horande i beredningsskedet (MarkByggF 30 8)

Programmet for deltagande och bedomning samt tva alternativa utkast till detaljplan har
hallits framlagda 3.6—3.7.2026 i enlighet med 30 § i MarkByggF pa stadens webbplats
www.porvoo.fi/sv/boende-och-miljo/planlaggning/detaljplaner/dp-579 och stadens service-
stalle Borgainfo. Ett meddelande om framlaggningen sandes per brev till dem som ar dgare
eller innehavare av mark i grannomradet, till innehavarna av arrenderatt och till marka-
garna. Kungorelsen om saken publicerades ocksa pa stadens webbplats.

Det lamnades fyra preliminara utlatanden och fyra &sikter om detaljplaneutkasten. En av
asikterna kom fran privata agare till byggnaderna och markagare och tre fran grannar.

Preliminart utlatande
Affarsverket Borga vatten

VE2 skulle se ut som ett battre alternativ om tomterna 19 och 18 kan slas samman till en
enda tomt och den del som utg0r servitut for korforbindelse eller rérservitut kan anvisas
som ett "skaft” till tomten. Till tomt 19 dras de nuvarande tomtledningarna (vj och jv) langs
det ledningsservitut som anvisas i planen. | VE1 kommer de nuvarande tomtledningarna
pa fastighet 16 att ligga under de byggnadsytor som anges i planen. Anslutningspunk-
terna for ledningarna ligger pa Gamla Kungsvagen, och darfor vore det bra att géra tomt
16 till en skafttomt och sla samman tomterna 17 och 18 till en enda tomt.

Bemotande och det preliminara utlatandets konsekvenser for planforslaget

Man utredde en I6sning som fungerar bast nar det galler ordnandet av kommunalteknik,
servitut och fastighetsbildning. Tomterna kan inte slas samman, men fungerande ledningar
kan bevaras nar den nuvarande korforbindelsen bibehalls och omradet for de ledningar
som &ar belagna intill denna, i enlighet med planen, anvisas som ett servitutsomrade. For-
hoppningsvis ligger ledningarna pa den plats som anges i planen.

Borgd museum

Museet anser att utredningarna ar hégklassiga och tillréckliga. Byggnaderna i planerings-
omradet har genomgatt olika faser, och manga av dem har byggts ut eller fatt sina fasader
forandrade. | vilken utstrackning byggnadernas ursprungliga sardrag har bevarats varie-
rar. Skikten i den byggda miljon ar rikt och utgor en del av omradets kulturmiljovarde. |
omradet finns manga byggnader som ar varda att bevaras, men vissa av dem skulle
ocksa tala andringar battre i framtiden.

Det finns &nnu inga planbestammelser for beteckningen sr i planutkastet. | detaljplanen
skulle man kunna ange flera an en sr-beteckning med tillhérande bestammelser sa att de
olika byggnadernas olika varden battre kan beaktas och att &garna vid behov tillats att
andra byggnaderna, om det &r mojligt med tanke pa kulturmiljovardena.
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Ekonomibyggnaden pa tomt 8 i kvarter 507 &r arkitektoniskt ansprakslos och syns knappt
i stadsbilden. Det ar onskvart att byggnaden bevaras, men det ar anda inte noédvandigt att
skydda den mot bakgrund av den kunskap som finns tillganglig.

Det ar motiverat att bevara huvudbyggnaden pa tomt 9. Nya konstruktioner, sdsom
vatrum, bor i forsta hand placeras pa insidan av den befintliga yttre manteln eller, om moj-
ligt, i en separat ny byggnad. Konsekvenserna av en eventuell tillbyggnad pa& byggnadens
varden maste utredas, och tillbyggnaden far inte i nagon vasentlig utstrackning forsamra
byggnadens ursprungliga sardrag. Att tillata en utbyggnad av byggnaden far inte anvan-
das som en grund fér att inte skydda byggnaden.

Skyddsvarden for huvudbyggnaden pa tomt 10 har beaktats i bada utkastversionerna.
Museet forordar att gardsbyggnaden pa tomten skyddas, atminstone delvis. Delen for det
tidigare djurstallet, som ar byggd i timmer, &r i gangbart skick och har goda forutsattningar
att bevaras, och museet anser att den bor skyddas i detaljplanen. Den 6stra delen, som &r
byggd av timmer och déar det eventuellt en gang har funnits ett gastgiveri, ar i daligt skick.
Byggnadens varden skulle delvis kunna bevaras genom att gamla, anvandbara byggnads-
delar ateranvands till den del byggnaden inte kan bevaras. Museet anser att det &r bra att
faststéllande av byggnadsytan bidrar till att byggnaden bevaras.

| bada versionerna av planutkastet foreslas att den gula skolbyggnaden och den ljusbla
byggnaden i kvarter 508, som byggdes ar 1878, ska bevaras och omvandlas till bostader.
Skolan och gardsbyggnaden bildar en vardefull helhet pa tomt 22. Utifran det framlagda
materialet gar det inte att bedoma vilka effekter hojningen av skolbyggnadens vind har pa
byggnadens skyddsvarden. En saddan andring skulle 6ka mojligheter att utnyttja byggna-
den ekonomiskt, men det skulle oundvikligen férséamra dess byggnadshistoriska varden.
For att kunna bedéma hur betydande férandringen ar bér man presentera illustrations-
material.

Placeringen av nybyggnaden har undersokts utifran tva olika versioner. Till Prastgards-
backens sardrag hor en ostrukturerad placering av byggnader och smaskaligt byggande.
De nya byggplatserna som presenteras i bada utkastversionerna foljer dessa drag pa ett
naturligt satt. Nybyggnaderna ar av mattlig storlek och passar in i miljons skala. Komplet-
terande byggande i planeringsomradet minskar gardarnas lummighet. Museet rekommen-
derar att placeringen granskas sa att det finns sa goda forutsattningar som majligt for att
bevara det mogna tradbestandet i omradet.

Det ar viktigt att se till att nybyggnation, renovering och utbyggnad av byggnader i omra-
det anpassas till omgivningen. Atgéarder som vidtas p& byggnader som ska bevaras enligt
planen och nybyggnation regleras genom specialbestammelser. Museet anser att bestam-
melserna i huvudsak ar bra vad galler innehallet, men papekar att luftvarmepumpar bor
styras att placeras mot garden och inte mot gatan. Om tilloyggnader tillats pa byggnader
som ska bevaras, bor &ven byggnadssattet och placeringen styras genom bestdmmelser
sé& att de passar in i kulturmiljon. Ateranvandningen av byggnadsdelar kan framjas till, i
den man det ar majligt. Det gar ocksa att utarbeta en separat bygganvisning for planen,
som pa ett bindande satt styr byggandet inom planomradet.

Bemodtande och det preliminara utlatandets konsekvenser for planférslaget

Med anledning av utlatandet ska den tidigare skolbyggnaden pa tomt nr 19 i kvarter 508
bevaras, s& dess huvudmassa och detaljerna pa fasaden ska bevaras, men att veran-
dorna far andras och att en ny veranda far byggas i stéllet fér den som rivits. Aven sko-
lans ekonomibyggnad &r en byggnad som ska bevaras. Dar far man placera lager, bastu
och gemensamma utrymmen. | byggnadens tidigare bostadsutrymmen far placeras en
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bostad, och pa den sodra gaveln far byggas en tillbyggnadsdel utanfor byggnadens
stomme, till exempel for vatrum.

Med anledning av utlatandet inférdes en bestammelse i specialbestammelserna om att
luftvarmepumpen ska placeras pa gardssidan.

Ett arbetsmote ordnades tillsammans med Borga-museet och TTV, dar man diskuterade
vilka skyddsbeteckningar enligt Katja-férordningen som béast lampar sig for byggnaderna
och deras varde inom planomradet. Vid férhandlingarna framfordes énskemal fran agare
till sma privata bostadshus om tillboyggnad och &ndring av gamla byggnader. Bestammel-
serna for skyddsbeteckningen sr-5 for bostadshus utformades under arbetsmoétet sa att de
skulle kunna sakerstalla att byggnadernas sardrag bevaras och samtidigt méjliggora till-
racklig boendekomfort for &garna.

Tillstands- och tillsynsverket

Tillstdnds- och tillsynsverket anser att detaljplanen har utarbetats i enlighet med den sty-
rande delgeneralplanen. Eftersom konsekvenserna av planutkastet &nnu inte har bedémts
kan Tillstands- och tillsynsverket inte ta stéllning till konsekvensbedémningen av planen.
Tillstands- och tillsynsverket tar stallning till konsekvensbeddmningen av planen nar
dessa har bedomts. Tillstands- och tillsynsverket paminner om att planens klimatpaverkan
maste bedomas. Bedomningen ska genomforas som en del av planeringen och paborjas
sa tidigt som mojligt. Bedomningen av klimatpaverkan ska omfatta bade atgarder for att
dampa klimatférandringen och behovet av anpassning. Dessutom maste man bedéma hur
de negativa klimatkonsekvenserna kan minskas och hur de positiva konsekvenserna kan
forstarkas. | beddmningen kan utnyttjas verktygen Kilva och Hiilikartta.

Malen och utgangspunkterna for planprojektet (Iaget i kulturmiljon av landskapsintresse i
Prastgardsbacken samt den intilliggande Gamla Kungsvagen, RKY) ar bra och de utarbe-
tade utredningarna ar tillrackliga.

Planomradets lage ar betydelsefullt ur ett kulturmiljoperspektiv, varfor det ar sarskilt vik-
tigt att styra byggandet genom planbestammelser. Planbestammelserna i planutkastet styr
byggandet pa ett bra satt, med hansyn till en kulturmiljé av intresse pa landskapsniva. Av
plantbeteckningarna och -bestammelserna ska det framga att de berorda detaljplanomra-
dena gransar till en bebyggd kulturmiljé av riksintresse (RKY).

Tillstdnds- och tillsynsverket anser att det &r positivt att byggnadsytorna i planen har fast-
stallts for varje enskild byggnad.

Enligt en utredning om sardragen ar det annu bra att 6vervaga att inkludera de ugnar som
finns bevarade pa Gamla Kungsvagen 27 i skyddsbestammelsen.

Alternativ 1 &r, sarskilt nar det galler kvarter 507, battre och mer heltdckande ur ett kultur-
miljoperspektiv. | Alternativ 2 for tomterna 17 och 18 i kvarter 508 presenteras en l6sning
dar byggratten for nybyggande har fordelats pa tva byggnadsmassor. Detta ar en losning
som &r mera karakteristiskt for det smaskaliga omradet i Prastgardsbacken. Alternativ 2 ar
en mer naturlig 16sning for den tidigare skolbyggnaden och bevarar battre byggnadens
varde.

| punkten om sarskilda bestammelser for planbeteckningar och -bestammelser finns rubri-
ken Byggnader som ska bevaras (sr). Nar det galler den aktuella punkten rekommenderas
att man anvander termen "utseende” i stallet for "fasad”, eftersom taket ocksa &r en fasad.
Planens konsekvenser pa den kulturella miljon ska bedémas och laggas till i
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planbeskrivningen, dar en sadan konsekvensbedomning tycks saknas. Konsekvenserna
bor bedomas med avseende pa det RKY-omrade som ligger bredvid detaljplaneomradet
samt ocksa med hansyn till att Prastgardsbacken ar en kulturmiljo av intresse pa land-
skapsniva. | planbeteckningarna och bestammelserna ska den byggnad som inte far rivas
bevaras (sr). Enligt miljoministeriets férordning (den sa kallade Katja-férordningen) som
namns senare i utldtandet ar rubriken for beteckningen sr: En byggnad som ska skyddas
och som inte far rivas. Om man i detaljplanen tillampar undantaget enligt Katja-forord-
ningen, bor man beakta att beteckningen sr i planbeteckningar enligt markanvandnings-
och byggnadslagen (lagen om omradesanvandning) vedertaget har avsett en byggnad
som ska skyddas. Detta ska beaktas och korrigeras i den aktuella planen. Tillstands- och
tillsynsverket anser dock att det ar bra att byggnaderna anvisas korrekt med beteckningen
sr pa plankartan.

Miljdministeriets férordning om utformningen av planbestammelser och planobjekt i land-
skaps-, general- och detaljplaner (Katja-forordningen) tradde i kraft 11.6.2024. Miljdmini-
steriets forordning, genom vilken 1 §, 2 8 1 mom. samt bilagorna 1—4 till nAmnda férord-
ning (311/2024) har andrats, tradde i kraft 1.7.2025. Tillstands- och tillsynsverket upp-
muntrar till att dverga till att anvanda de planbeteckningar och -bestammelser som anges i
forordningen. Forordningen innehaller dock en 6vergangsbestammelse. Miljdministeriets
upphavda forordning om beteckningar kan tillampas till utgangen av 2028.

Dessutom rekommenderar Tillstdnds- och tillsynsverket att man sa snart som mojligt 6ver-
gar till det nya datasystemet fér den byggda miljoén (Ryhti).

Bemotande och det preliminara utlatandets konsekvenser for planforslaget

Ett arbetsmote holls efter det att utldtandena fran utkastfasen hade inkommit. Konsekven-
serna beddmdes i forslagsfasen.

RKY nadmns i bestdammelserna.
Man stravar efter att anvanda beteckningar i enlighet med Katja-férordningen.

Utlatande av raddningsmyndigheterna

Vid andring av detaljplanen uppmanar raddningsverket att beakta avstandet av gransen
till byggnadsytan fran grannens tomt nar det géller nya byggnader och tillbyggnader som
ska byggas i omradet. Byggnaden ska i regel placeras minst fyra meter fran gransen till
grannens tomt. Om man bygger narmare &n fyra meter, behdvs grannens samtycke och
miljoministeriets forordning om byggnadernas brandsékerhet ska beaktas. Dessutom ska
avstandet mellan de nybyggnader som mojliggors inom detaljplaneomradet vara sadant
att en brand inte latt sprider sig fran en byggnad till en annan och att risken for regional
brand ar liten. Om avstandet till grannbyggnaden efter uppforandet av de nybyggnader
eller den tillbyggnad som planen mojliggor understiger atta meter, ska man med struktu-
rella eller andra metoder se till att branden inte sprider sig. Miljoministeriets férordning om
byggnaders brandsakerhet ska beaktas. En andring av anvandningsandamalet till nagot
annat an det som anges i bygglovet kraver alltid en ny granskning av lokalernas lamplig-
het, bland annat ur sdkerhetssynpunkt.
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Bemotande och det preliminara utlatandets konsekvenser for planforslaget

De befintliga byggnaderna ligger tatt pa traditionellt vis, och det ar inte mojligt att i omra-
det uppfylla malen pa ett brandsékert avstand pa atta meter till byggnaderna. Forord-
ningen om byggnadernas brandsakerhet maste i alla fall beaktas vid byggandet, och den
behover inte antecknas i planbestammelserna.

Asikter

Asikter av 4garna till byggnaderna

Agarna till byggnaderna pa de tva tomterna i kvarter 507 framfoérde vid métena sina syn-
punkter pa mojligheterna att renovera sina byggnader samt pa hur man kan forbattra bo-
endetrivseln genom att bygga nya vatrum och glasverandor samt genom att ta vindsut-
rymmena i bruk. Man diskuterade aven inverkan av skyddsbeteckningen (sr), placeringen
av tillbyggnader i huvudbyggnaderna samt placeringen av nybyggnader.

Agarna till ett bostadshus 6nskade en majlighet att kunna placera ett vatrum utanfér bygg-
nadens stomme och ett sovrum pa vinden, vilket skulle krava att ett fonster som fungerar
som utrymningsvag 6ppnas i den norra fasaden. Detaljplanesammanstaliningen tillater att
byggnaden forlangs och hojs sa att den blir i tva plan, och byggratten uppgar till 150 m2-
vy, vilket &r dubbelt s& stor som den nuvarande bottenvéningens yta. Agaren vill inte av-
sta fran mojligheten att bygga ut, men hen ndjer sig med en betydligt mindre tilloyggnad
om man kan bygga sovrum och vatrum pa vinden och en glasveranda utanfor den gamla
timmerstommen. Hen hoppas att tillbyggnaden kan placeras mot tradgarden och inte mot
Gamla Kungsvagen, som det anges i detaljplanesammanstallningen. Utan mdjligheter att
bygga ut fastigheten och &ndra fasaderna anser agaren att sr-beteckningen ar alltfor be-
tungande fér dem.

Agarna till det andra bostadshuset hoppas kunna bygga en glasveranda och nya trappor i
gatufasaden pa den lilla lagenheten vid Gamla Kungsvéagen. Ytterdorren och ytterfonstret,
som ursprungligen var avsedda for butiken, skulle bevaras sa att de 6ppnar sig mot den
nya glasverandan. Agarna anser att det &r mojligt att delvis bevara det gamla djurstallet i
sidobyggnaden, som ar byggt i timmer, men det maste vara mgjligt att géra andringar i ta-
ket, grunden och ingangarna. Den gamla géastgiveridelen ar i for daligt skick for att kunna
bevaras. Agarna ser det som en bra mojlighet att omvandla den gamla stugan till en bo-
stad eller att pA samma plats uppfora ett nytt bostadshus av motsvarande storlek och en
sidobyggnad, genom att ateranvanda material och delar i tillrackligt gott skick fran den
gamla byggnaden. Skjulet med bradkonstruktion vid gatan kan bevaras i sin ursprungliga
form genom renovering, nar dess dorrar och inre utrymmen anpassas sa att skjulet lam-
par sig for exempelvis forvaring av cyklar.

Bemotande och asiktens konsekvenser for planforslaget

Enligt agarnas 6nskemal ska bostadshusen och den del av gardsbyggnaden som ar i gott
skick anvisas som byggnader som bevaras med beteckningen sr-5, vilket tillater andringar
av fasaderna och yttertaket som ar forenliga med byggnadens sardrag samt tillbyggnad.
Byggnadsrutorna for bostadshus har avgréansats sa att tillbyggnader sdsom verandor och
vatrum kan byggas utanfor den nuvarande stommen i de gamla bostadshusen.

Den privata markagarens asikt
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Beteckningen "sr” for ladugarden (gardsbyggnaden) ar inte lamplig, eftersom gardsbygg-
naden &r i sa daligt skick att det inte finns nagot att skydda. Byggratten for gardsbyggna-
derna pa 90 kvadratmeter ar okej, och samtidigt bevaras granslinjen rak. Byggratten for
den nya bostadsbyggnaden p& 160 kvadratmeter kvarstar (alternativ 2). Aven Iésningen
med den nya gardsbyggnaden pa 40 kvadratmeter (alternativ 1) ar fornuftig ur praktisk
synvinkel.

Bemotande och asiktens konsekvenser for planforslaget

Enligt agarens onskemal ska den gamla gardsbyggnaden inte anvisas som en byggnad
som ska bevaras (sr). Tomtgransen andras dock sa att den foljer gaveln pa den gards-
byggnad som star pa grannens tomt, eftersom byggnaderna maste ligga helt och hallet pa
agarens egen tomt. For ekonomibyggnaden anvisas en sa stor byggnadsruta att den rym-
mer bade en ny ekonomibyggnad och den befintliga gardsbyggnaden i sin helhet. Enligt
onskemalet anvisas en byggratt p4 90 m2-vy. For den nya bostadsbyggnaden anvisas en
byggratt pa 120 m2-vy enligt detaljplanesammanstaliningen. Fran byggnadsrutan for det
bostadshus som ska bevaras (sr) 6verfors en extra byggratt pa 40 m2-vy for en ny ekono-
mibyggnad intill den gamla byggnaden.

Grannens asikt 1

Var tomt gransar till den tidigare Villa Villekulla daghemmets tomt. En andring av detaljpla-
nen for var tomt inleddes 2005, eftersom byggratten for tomten avviker avsevart fran de
omgivande tomterna, skyddsbeteckningarna for byggnaderna &r bristfalliga och byggrat-
ten inte motsvarar de befintliga byggnadernas vaningsytor. Planutkastet behandlades vid
sin tid i namnden, men aterremitterades for beredning. Grannarnas motstand mot kom-
pletterande byggande var starkt vid den tiden och de hade goda kontakter med de poli-
tiska beslutsfattarna, vilket ledde till att fragan lades pa is i vantan pa "battre” tider. Vi upp-
tackte att en andring av detaljplanen for tomten for daghemmen ingick i planlaggningspro-
grammet for 2025 och tog kontakt med planldggaren for att understka majligheten att an-
sluta oss till den detaljplanandringen. Behovet av att &ndra detaljplanen for var tomt finns
fortfarande kvar. Efter en ganska ovanlig kommunikation fick vi till slut beskedet att detta
inte var mojligt. Samtidigt inforlivades nagra tomter fran det intilliggande kvarteret i and-
ringen av detaljplanen.

Detaljplanen for Prastgardsbacken ar fran ar 1990. Byggnadsbestandet pa Prastgards-
backen ar mycket heterogent och i omradet finns byggnader av manga olika storlekar och
aldrar. Omradet har betydande kulturella skyddsvarden och en del av byggnaderna &ar
mycket gamla. | detaljplanen for Prastgardsbacken finns endast ett fatal skyddade bygg-
nader. Bristen pa skyddsbeteckningar har lett till att gamla byggnader har rivits. Vanligtvis
ar det nagon mindre byggnad som rivs och som beskrivs som omgjlig att renovera. En
langsam men kontinuerlig rivning av byggnaderna forsvagar gradvis omradets identitet
och dess skyddsvarde som helhet. Uppdateringen av detaljplanen for omradet har inte ta-
gits med i planlaggningsprogrammet, men det har genomforts flera mindre &ndringar av
detaljplanen i omradet under arens lopp.

Det ar ganska ohallbart att &n en gang gora en andring av detaljplanen endast for ett fatal
tomter. Samma problem med detaljplanen som granskas inom andringsomradet forekom-
mer aven pa flera grannfastigheter i omradet som berérs av andringen och generellt sett i
hela detaljplanomradet for Prastgardsbacken. Redan en granskning av endast ett fatal
tomter innebar att markagarna hamnar i en mycket ojamlik situation, eftersom en fullstan-
dig uppdatering av detaljplanen for Prastgardsbacken inte ens ingar i arbetsprogrammet
for detaljplanlaggningen. Att begransa detaljplaneomradet till endast nagra fa tomter och
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inte ens till ett helt kvarter haller inte for en kritisk granskning. Att begréansa andringsomra-
det till ett fatal tomter leder i praktiken till att detaljplanelésningar aven gors for grannfas-
tigheterna, eftersom bland annat kompletterande byggande begransar placeringen av en
eventuell tillaggsbyggratt pa granntomter.

Detaljplanen for Prastgardsbacken bor snarast tas upp i planlaggningsprogrammet, och
ett byggforbud bor inforas for omradet med den begransning att det inte ar mojligt att riva
gamla byggnader. Att uppdatera detaljplanen for Prastgardsbacken innebar en ganska
stor arbetsinsats med tanke pa de arbetsmetoder som anvéands i den nuvarande, mycket
detaljerade detaljplaneringen. Omradet skulle dock kunna delas upp i omraden som mots-
varar ett eller nagra kvarter, vilka sedan skulle kunna prioriteras. P& kvartersniva skulle
man kunna och bor granska fragorna pa ett satt som ar rattvist gentemot markagarna och
i enlighet med god planlaggningssed.

| bada utkastalternativen har byggratten for en ekonomibyggnad placerats pa mindre an
fyra meter fran gransen till var tomt. Detta begransar var vi kan placera en eventuell ytter-
ligare byggplats pa var tomt. Planlaggaren har haft kannedom om den plats dar vi plane-
rar att bygga till. Utkasten kan ses som ett aktivt forsok fran planlaggaren att begransa
majligheterna for var tomt. Detaljplanlaggarens verksamhet star i uppenbar strid med lag-
stiftningen och principen om likabehandling av markagare. Placeringen av rétten for till-
byggnad i omradet bor betraktas som en helhet, vilket inte &r mojligt med den nuvarande
avgransningen av planen. Det bor inte planeras nagon tillaggsbyggratt alls vid gransen till
var tomt. Denna byggratt kan enkelt placeras pa manga mycket lampliga platser pa den
nuvarande daghemstomten.

Med den placering som framgar av utkasten skulle avloppshanteringen for en byggnad
som byggratten mojliggdr krava antingen pumpstationer eller en avloppsservitutsledning
till alla tomter som ska bildas. Oavsett vilken av dessa ldsningar som valjs ar det inte re-
surssmart pa nagot satt.

Som markagare vill vi i princip inte géra anmarkningar eller forsvara planlaggningen. Plan-
laggarens verksamhet lamnar dock inga alternativ i detta projekt. Vi har vid flera tillfallen
forsokt diskutera fragan och hitta I6sningar som inte skulle forsamra mojligheterna till
framtida tilloyggnad pa var tomt. Planlaggaren har aktivt hindrat/avslutat alla diskussioner
och ldsningsmodeller som rér &mnet. | utkasten till detaljplan har man uttryckligen stravat
efter att begransa majligheterna till framtida tilloyggnad pa var tomt. Vi har varit och ar
fortfarande dppna for en konstruktiv diskussion om amnet.

Grannens asikt 2

Jag foredrar alternativ 1, for dar ser tomten inte ut som en vag och fran var sida sett sa
fullbyggd som i det andra alternativet.

Jag tycker att denna detaljplanebeskrivning &r mycket vélgjord. Det ar sarskilt intressant
att utreda byggnadernas historia. Jag har sjalv pa senare tid forsokt ta reda pa nar vart
hus byggdes och vilken historia det har. Husets mest kanda invanare har varit pastor Ed-
win Wiren, efter vilken aven den intilliggande parken har fatt sitt namn. Jag har till och
med hort en historia om att den ryska tsaren skulle ha besokt huset. Pa senatkartan fran
1873 i detaljplaneutkastet verkar det redan finnas ett hus pa denna plats. Enligt den
gamla husnumreringen i Prastgardsbacken, som féljde byggnadsordningen, hade vart hus
nummer 16. Jag skulle bli valdigt glad om ni hade nagra uppgifter eller tips som kan hjalpa
mig att utreda vart hus historia.
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Grannens asikt 3

Utifran illustrationen ar alternativ 1 battre. Dar ligger de nya byggnaderna i kvarter 508,
sett fran Gamla Kungsvéagen, i rad och korningen till den norra kanten. | det har samman-
hanget ar det formodligen ocksa det mest andamalsenliga ocksa for den gamla skolans
del. Nar det galler kvarter 507 finns det inget att kommentera.

Bemotanden och inverkan av grannarnas asikter pa innehallet i planforsla-
get

Planlaggaren har kant till den énskan som framférdes av grannen som lamnade in asikt 1
om en hojning av byggratten samt 6nskemalet att en tilloyggnad anvisas pa bergskullen.
Dessutom har det funnits ett behov av att for den befintliga aldre bostadsbyggnaden an-
visa den vaningsyta som motsvarar den nuvarande byggnaden inklusive tillbyggnader. Pa
tomten till den som lamnat asikten har man redan Overskridit byggratten och den énskade
platsen for nybyggnaden ligger pa omradets hogsta kala berg, vilket ar en plats som inte
lampar sig for byggande. Dessutom 6nskade asiktsgivaren (1) att avloppet fran den nya
byggplatsen skulle dras genom stadens tomter, vilket skulle ha utgjort en orimlig belast-
ning for stadens tomter. Med dessa 6nskemal fanns det inte forutsattningar att inkludera
granntomten i detaljplanen, dar man undersoker mojligheten att bevara befintliga byggna-
der med lampliga beteckningar for anvandningsandamal och att fordela byggratterna i den
géllande detaljplanen i enlighet med detta syfte. Avsikten ar att i nagot skede som en hel-
het granska skyddsvardena, majligheterna till bevarandet och skyddet genom planlagg-
ning av Prastgardsbackens omrade samt den eventuella fortatningen och placeringen av
tillbyggnadsratter som markagarna i omradet eventuellt onskar. Den pagaende planlagg-
ningen begransar inte mojligheterna att bygga pa grannfastigheten. Med anledning av
asikten ska byggnadsytan for ekonomibyggnaden pa tomt 16 i kvarter 508 inte placeras
narmare an 4 meter fran tomtgransen.

Borga museum kan hjalpa till med att utreda byggnadernas historia.
Planforslaget utvecklades for kvarter 507 utifran alternativ nr 1. | kvarteret 508 utveckla-
des I6sningen i planforslaget utifran alternativ nr 2, for att kunna bevara det befintliga trad-

bestandet, tradgardsjorden samt den befintliga infarten och avloppslinjen som har visat
sig fungera i den steniga och klippiga marken.
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