Detaljplan och andring av detaljplan (DP 500)

DETALJPLANEBESKRIVNING

8.6.2017

1 BAS-OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 Identifikationsuppgifter

BORGA
LOVISAVAGENS FORETAGSOMRADE

Stadsdel 5, kvarter 755,

stadsdel 9, del av kvarter 770,

stadsdel 14, kvarter 5510 - 5512, samt

gatu- och specialomrade i stadsdelarna 5, 9 och 14.

Detaljplan och andring av detaljplan

Andringen av detaljplanen berér:
- stadsdel 5, kvarter 754 tomterna 6-9,
- stadsdel 9, kvarter 770 tomterna 2 och 6, samt
- rekreations-, gatu- och trafikomrade i stadsdelarna 5 och 9.

Behandlingen av detaljplanen:
Arendet vackt: Planlaggningsoversikten 2015.
Detaljplanen offentligt framlagd:  Stadsutvecklingsndmnden 28.2.2017 § 45
Godkannande av detaljplanen: Stadsstyrelsen 19.6.2017 § 215
Stadsfullmaktige 30.8.2017 § 74



1.2 Planomradets lage

Detaljplaneomradet omfattar ett omrade pa bada sidorna om Lovisavagen i korsningen av
Borgas Inre Ring i Stadshagen. Omradet 6ster om Lovisavagen ar i dag gammal akermark, me-
dan omradet vaster om Lovisavadgen delvis ar utbyggt.

Detaljplanedndringen galler foljande omraden vaster om Lovisavagen:
- stadsdel 5, kvarter 754 tomterna 6-9,
- stadsdel 9, kvarter 770 tomterna 2 och 6, samt

- rekreations-, gatu- och trafikomrade i stadsdelarna 5 och 9. Bilaga 1.

1.3 Detaljplanens namn och syfte
Lovisavagens foretagsomrade. Genom detaljplanen undersdks placeringen av affarer for spe-
cialvaror som kraver mycket utrymme i omradet 6ster om Lovisavagen. Utbyggnaden av om-
radet Oster om Lovisavagen forutsatter att trafikarrangemangen langs med Lovisavagen ses
over och planeringen av en cirkulationsplats utreds. Planbeteckningarna och gatudragningen
ses dven 6ver for omradet vaster om Lovisavagen.

Markanvandningsavtal ingar eventuellt i arbetet.

1.4 Beskrivningens innehallsforteckning
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2 SAMMANFATTNING

2.1 Olikaskeden i planprocessen

Planeringen inleddes under ar 2015. En utredning 6ver omradets byggbarhet blev klar i juni

2015 och den slutliga planen éver dagvattenhantering i mars 2016. Aven férekomsten av sul-

fatjord undersoktes i mars 2016.

Inledningsskedets myndighetssamrad ordnades 8.9.2015. Utkastet till detaljplan var fram-
lagt i april 2016 och forslaget till detaljplan var offentligt framlagt i mars 2017.

Byggandet i omradet 4r mycket utmanande, eftersom omradet bestar av ett tjockt lager po-

tentiell sulfatlera. Detta kraver en mycket noggrann byggnadsplanering i omradet.



2.2 Detaljplanen

Planomradet ar beldget pa bada sidorna om Lovisa vagen intill korsningen till Borgas Inre Ring.
Planomradet ligger ca 2,5 km nordost om Borga centrum och dr omkring 10 ha stort. Omradet
vaster om Lovisavagen ar delvis utbyggt, medan omradet 6ster om Lovisavdgen ar gammal
akermark.

| detaljplanen undersoks placeringen av affarer for specialvaror som kraver mycket utrymme i
omradet 6ster om Lovisavagen. Utbyggnaden av omradet 6ster om Lovisavagen férutsatter
att trafikarrangemangen langs med Lovisavdgen ses 6ver och planeringen av en cirkulations-
plats utreds. Planbeteckningarna och gatudragningen ses dven over for omradet vaster om
Lovisavagen.

2.3 Genomforandet av detaljplanen

Malet ar att detaljplanen godkdnns under ar 2017. Utbyggnaden av gatunat och kommunal-
teknik inleds tidigast under ar 2018. For byggandet inom omradet utarbetas bygganvisningar
som godkanns tillsammans med detaljplanen. Bygganvisningarna ar bindande for byggaren
och tomtinnehavararen.

Markanvandningsavtal ingar eventuellti arbetet. Genomfdrande av planen forutsatter att nod-
vandiga markanvandningsavtal ingatts.

3 UTGANGSPUNKTER

3.1 Utredning om forhallandenai planeringsomradet

3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.14

Allman beskrivning av omradet

Planomradet ar beldget 2,5 km nordost om Borga centrum. Planomradet dr omkring 10 ha
stort. Planomradet ligger pa bada sidorna om Lovisavadgen i korsningen av Borgas Inre Ring i
Stadshagen. Omradet vaster om Lovisavagen ar delvis utbyggt, medan omradet 6ster om Lo-
visavagen i dag ar gammal akermark.

Naturmiljo

Den obebyggda delen av planomradet &r till storsta delen delvis igenvuxen gammal dkermark.
Genom akerlandskapet |6per nagra stoérre diken som leder ut i Lilltrasket. Dikena ar viktiga for
draneringen av Stadshagen.

Byggd miljo

Tre av tomterna pa vastra sidan om Lovisavagen ar bebyggda, i Ovrigt dr planomradet obe-
byggt. Byggnaderna ar produktions-, lager- och affarslokaler. | planomradet finns inte bostads-
bebyggelse.

Trafik

Genom planomradet I6per tva vagar - Lovisavdgen och Borgas Inre Ring. | samband med de-
taljplaneringen undersdks alternativa trafiklosningar for korsningsomradet Lovisavagen-
Borgas Inre Ring.



3.1.5

3.1.6

3.1.7

3.1.8

3.1.9

Losningar for en fungerande anslutning har granskats genom tre olika trafikarrangemang: nu-
varande arrangemang, en cirkulationsplats och en kanaliserad anslutning. Pa basis av utred-
ningarna ar bade cirkulationsplatsen och den kanaliserade anslutningen fungerande I6sningar
med tanke pa de forutsedda dndringarna i trafikmangderna. (Loviisantien yritysalueen asema-
kaavan liikenteen toimivuustarkastelu, Téhtiranta 8/2016)

Jordman

Jordmanen i akeromradet har undersokts (Loviisantien yritysalueen maaperatutkimukset/Poh-
jatutkimusraportti, FCG 12.6.2015).

Den nuvarande marknivan i planeringsomradet &r mycket jamn. Jordmanen bestar av ett ca 3—
10 m tjockt lager mycket mjuk lera. Efter det mjuka lerlagret ar jordmanen medeltét silt och
enligt borrmotstandet uppskattas jordmanen sedan besta av sand eller moren.

| jordmanen finns mycket storningskanslig lera, dess hallfasthet &r mycket liten och grunden
ar kanslig for tjale. Darfor ar markens barighet svag som ska beaktas vid anlaggande och di-
mensionering av gatu- och rorkonstruktioner, byggnader och tomtomraden.

Sulfidlera

Forekomsten av sulfatjord har undersokts inom akeromradet (Humlebergin, Domargardin ja
Loviisatien sulfaattimaaselvitykset, Ramboll 2.3.2016).

| omradet féorekommer sulfidlera, dvs potentiell sur sulfatlera, till ett djup pa ca 1,5 -2 meter
fran markytan. Detta ska beaktas vid byggandet. Jordmassorna ska behandlas sa att sura av-
rinningsvatten inte rinner ut i vattendragen.

Teknisk férsorjning

| planomradet ansluts alla tomter till kommunaltekniken.

For hantering av dagvatten i planeringsomradet har man utarbetat en 6versiktsplan (Loviisan-
tien yritysalueen hulevesisuunnitelma, FCG 2.3.2016). Markytan boér hojas sa att den stigande
vattennivan vid oversvamningar inte fororsakar skador eller problem i den byggda miljon. |
oversiktsplanen foreslas att dagvattnet, som bildas i planeringsomradet, ska férdrojas genom
olika system pa tomterna och i omradet innan vattnet leds ut i dikena.

| omradet har inte installerats ett grundvattenrér i samband med undersdkningen av jordma-
nen. Nagra observationer av grundvattnet gjordes inte heller i samband med undersékningen,
men grundvattennivan ar troligtvis pa samma niva som det ndrmaste vattendraget, ca +15,7.
(Loviisantien yritysalueen maaperatutkimukset/Pohjatutkimusraportti, FCG 12.6.2015)

Markagoforhallandena

Planomradet 6ster om Lovisavagen ar i stadens dgo. En del avtomterna vaster om Lovisavagen
ar i privat ago.

Invanare

| planomradet bor ingen. | ndrheten av planomradet finns nagra enstaka egnahemshus.



3.2 Planeringssituationen

3.2.1

3.2.2

3.2.3

Landskapsplan

| etapplandskapsplanen 2 for Nyland (faststalld 30.10.2014) ingar planomradet i ett omrade
for tatortsfunktioner (). Med beteckningen anges byggnadsomraden som forutsatter detal-
jerad planering och som reserveras for boende, service- och arbetsplats- samt andra tatorts-
funktioner.

s

| planeringsbestammelsen faststalls dven att ' i
den undre gransen for storleken pa sadana stora
detaljhandelsenheter av regional betydelse som
med hansyn till affarens art av grundad anled-
ning kan forlaggas ocksa utanfér centrumom-
raden, sasom bil-, jarn-, mobel-, tradgards- och
lantbrukshandel, &r 10 000 m? i Borga.

Ostermalm- Stadshagen omradet har dven for- - el
setts med objektsbeteckningen for stor detaljhandelsenhet av regional betydelse .
Med objektsbeteckningen anges placeringsobjekt for stora detaljhandelsenheter av regional
betydelse utanfor omradena for centrumfunktioner. De utvecklas for sadana handel som kra-
ver mycket utrymme, som inte konkurrerar med handeln i centrum och som kunderna vanligt-
vis besoker sallan.

| planeringsbestammelsen faststélls att ett omrade som beteckningen utvisar kan i den mera
detaljerade planeringen anvisas for sadan detaljhandel av regional betydelse som med hdnsyn
till affarens art av grundad anledning ocksa kan forlaggas utanfér centrumomrade, sasom bil-,
jarn-, mobel-, tradgards- och lantbrukshandel.

Maximidimensioneringen av stora detaljhandelsenheter av regional betydelse i Ostermalm &r
100 000 m?-vy. | maximidimensioneringen ingdr bade existerande och nya affarsutrymmen.
Aven affiarsutrymme av lokal betydelse ingar.

Med en stor detaljhandelsenhet av regional betydelse avses dven ett sddant omrade for de-
taljhandel bestaende av flera affarer som till sina verkningar kan jamforas med en stor detalj-
handelsenhet av regional betydelse.

Delgeneralplan

| delgeneralplanen for de centrala delarna (godkdnd 15.12.2004) har planomradet anvisats
som omrade for arbetsplatser (TP). Omradet ar avsett att bli ett mangsidigt arbetsplatsom-
rade, dar det kan finnas service och kontorsarbetsplatser samt icke miljéstérande industri- och
lagerverksamhet. Bilaga 2

Detaljplan

Omradet vaster om Lovisavagen ar detaljplanerat. | omradet finns en byggnadsplan faststalld
av lansstyrelsen 4.9.1987. | den planen har tomterna beteckningen kvartersomrade fér indu-
stri-, affars- och kontors- och lagerbyggnader (TKL). Tomtens exploateringstal e=0,5 och va-
ningstalet Il. Pa tomten far byggas tva bostader. Omraden vilka anvands for utelagring ska

6



forses med att skyddande minst 180 cm hogt staket. Fasaderna bor forses med framtradande
in- och utdragningar samt hojdvariationer. Den enhetliga fasadens langd far vara hégst 40 m.
Tomten ska pa alla sidor férses med en planteringszon pa 5 m. For Borgas Inre Ring har gjorts
en planandring, som stadsfullmaktige godkant 25.10.2006. Bilaga 3

4 OLIKA SKEDEN I PLANERINGEN AV DETALJPLANEN

4.1 Behovet av detaljplan och &ndring av detaljplanen

Det forekommer ett kontinuerligt intresse for stora foéretagstomter i Stadshagen. | samband
med utredningen av byggandet 6ster om Lovisavagen blev det dven aktuellt att se 6ver plan-
beckningarna och bestimmelserna i omradet vaster om Lovisavagen. De nya trafiklosningarna
kraver aven att korsningsomradet ses 6ver som en helhet.

4.2 Planeringsstart och beslut som galler denna

Detaljplanen har ingatt i stadsplaneringens verksamhetsprogram sedan ar 2015.

4.3 Deltagande och samarbete

Deltagandet har genomforts enligt programmet for deltagande och bedémning. Av program-
met framgar intressenterna, deltagandet och véxelverkan samt myndighetssamarbetet. De-
taljplaneprojektet forutsatter myndighetssamrad (MarkBygglL 66 § 2 mom). Myndighetssam-
radet i inledningsskedet ordnades 8.9.2015. Myndighetssamradet i forslagsskedet halls vid
behov efter att planforslaget varit framlagt. Bilaga 4

Programmet for deltagande och bedomning samt utkastet till &ndring av detaljplan holls fram-
lagda 6.4 -6.5.2016 enligt 62 § MarkBygglL och 30 § MarkByggF. Samtidigt begardes asikter
(prelimindra utlatande) av myndigheterna. Det lamnades in fyra prelimindra utlatanden. Elisa
Oy framférde att de har kablar i omradet som de Onskar att beaktas i planen och Nylands
narings-, trafik- och miljécentral framférde att en trafikutredning maste utarbetas och att pla-
nens forhallande till den anvisade byggratt for handel i landskapet maste utredas. De fram-
forde dven nagra forslag pa hur dagvattnet kan hanteras samt hur sulfidleran kan behandlas.
Ett sammandrag av de prelimindra utlatandena tillsammans med stadens bemétande finns
som bilaga till beskrivningen. Bilaga 5.

Pa basen av de inlamnade utlatandena och den noggrannare planeringen har planldsningen

andrats nagot sedan utkastskedet. Féljande dndringar har gjorts:

= De tvatvargatorna har forkortats (Stamjarnsvagen och Kofotsvagen) eftersom jordmanen
bestar av mjuk lera och byggnadskostnaderna blir hoga.

= Anslutningen till kvarter 5510 sker via Stamjarnsvagen och inte fran Falgkorsvagen.

= Tomtindelning har preciserats (Ett nytt kvarter 755 har bildats av en del av kvarteret 754).

= Bestdammelsen om hanteringen av sulfilera har preciserats nagot.

= Omradesreserveringen fér underjordisk ledning inom EV-omradet har tagits bort. Omra-
det ar i stadens dgo och i detaljplaner anvisas vanligen endast de underjordiska ledningar
som loper genom privatdgda tomter och som begrdnsar deras anvandning. Kommuntek-
niken, som ansvarar for byggandet av gator, kontrollerar alltid den senaste informationen
om underjordiska ledningar i samband med byggandet.

= Pa3 finska har gatunamnet Taltantie dndrats till Puutaltantie.



Detaljplaneforslaget har varit offentligt framlagt 8.3 -7.4.2017 enligt 27 § i MarkByggF och de
begarda utlatandena enligt 28 § i MarkByggF har lamnats in (Narings-, trafik- och miljocen-
tralen i Nyland, Raddningsverket i Ostra Nyland, Borgd vatten och halsoskyddssektionen). |
utlatandena har inte framforts nagot som skulle ha féranlett dndringar i detaljplanen. Inga
anmarkningar har l[dmnats in. En sammanstéllning av utlatandena och bemdétandena finns
som i beskrivningen. Bilaga 6

Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland har bekréaftat per epost 20.4.2017 att ett myndig-
hetssamrad i forslagsskedet inte behdver anordnas, eftersom det i utlatandena inte framkom-
mit nagot att anméarka mot planen och anmarkningen berér endast ett skrivfel. (MarkBygglL 66
§, MarkByggF 26 §)

4.4 Mal for detaljplanen

Genom detaljplanen undersoks placeringen av affarer for specialvaror som kraver mycket ut-
rymme i omradet 6ster om Lovisavagen. Utbyggnaden av omradet 6ster om Lovisavadgen for-
utsatter att trafikarrangemangen langs med Lovisavagen ses 6ver och planeringen av en cirku-
lationsplats utreds. Planbeteckningarna och gatudragningen ses dven éver fér omradet vaster
om Lovisavagen.

4.5 Markanvandningsavtal
Markanvandningsavtal ingar eventuellt i planldggningsarbetet. Enligt markanvandnings- och
bygglagen ar de markagare, vilka har avsevard nytta av detaljplanen, skyldiga att delta i kom-
munens kostnader for samhallsbyggande. Med dessa markéagare skall stravan vara att inga
markanvandningsavtal.

5 REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN

5.1 Planens struktur

5.1.1 Dimensionering

Planomradet ar 10 ha stort. | detaljplanen har 6ster om Lovisavdgen anvisats tre nya tomter
for stora detaljhandelsenheter for specialvaror som kraver mycket utrymme. Tomternas stor-
lek varierar mellan ca 9 200 - 12 300 m? och byggratten uppgar till totalt drygt 12 500 m?2-vy.
Byggratten har angetts med exploateringstal.

Plan- Areal Byggratt
beteckning (m?) (m?2-vy)

Kvarter 5510
Tomt 1 KM-5 ca. 12 330 ca. 4930
Kvarter 5511
Tomt 1 KM-5 ca. 9735 ca. 3895
Kvarter 5512
Tomt 1 KM-5 ca. 9260 ca. 3700
Sammanlagt ca. 31325 ca. 12 530




5.1.2

Vaster om Lovisavagen har planbeteckningar och byggratter setts 6ver for de redan existe-
rande tomterna. Av dem &r tre bebyggda och tre obebyggda. Dessa tomter har anvisats for
verksamhetsbyggnader, och den tillatna andelen affarslokaler varierar nagot beroende pa om
tomterna angransar till Borga Inre Ring eller till Mastarvagen och Depavagen. Lings med
Borgas Inre Ring tillats nagot storre butikslokaler &n langs med de tva andra gatorna. Den totala
byggratten forblir oférandrad inom detta omrade.

| planomradet tillats inte dagligvaruaffarer eller affarslokaler fér centrumorienterade special-
varor.

Bilplatsfordran i planomradet ar:
- 1 bp/ 80 m2-vy industriutrymme,
- 1 bp/ 50 m2-vy affars- och kontorsutrymme samt
- 1 bp/ 300 m2-vy lagerutrymme.

Kvartersomraden for affars- och kontorsbyggnader (KM-5, KTY-2, KTY-3)

| detaljplanen har anvisats tre olika typer av kvartersomraden:

1. Oster om Lovisavdgen har anvisats tre nya tomter dar stora detaljhandelsenheter av reg-
ional betydelse for sadana specialvaror som kraver mycket utrymme far byggas (KM-5).
De utvecklas for sddana handel som inte konkurrerar med handeln i centrum och som
kunderna vanligtvis besoker sallan, t.ex. bil-, jarn-, mébel-, tradgards- och lantbruksaffa-
rer.

Byggratten anges med exploateringstalet e=0,4. Vaningstalet ar I, vilket mojliggor byg-
gande i tva vaningar.

2. Tomterna ldngs med Borgas Inre Ring har anvisats for verksamhetsbyggnader (KTY-2). Pa
dessa tomter tillats dven affarsverksamhet, hogst 50 % av vaningsytan far anvandas for
butiks- och andra jamfdrbara lokaler. Byggratten anges med exploateringstalet e=0,5. For
de privatdgda tomter, vars tomtareal dndras p.g.a. andringar i gatudragningen, har bygg-
ratten anvisats i kvadratmeter byggratt. Pa sa satt forblir tomternas totala byggratt ofor-
andrad i och med planandringen.

3. Tomterna langs med Mastarvagen och Depavagen har dven anvisats for verksamhetsbygg-
nader (KTY-3), men pa dessa tomter far endast 30 % av den bebyggda vaningsytan utgora
butiks- och andra jamforbara lokaler. Lagenhetsytan for en sddan lokal far dock vara hogst
500 m?.

| planomradet tillats inte dagligvaruaffarer eller affarslokaler fér centrumorienterade special-
varor.

Pa ett omrade intill Borgas Inre Ring far byggas en reklampylon (mp). Tomtens dgare ansvarar
for projektet.

Utelageromraden ska avgardas med skyddstak, byggnader eller staket och en remsa pa 5 m
runt tomten ska planteras. Fasaderna ska férses med klara in- och utdragningar och hojdvari-
ationer.



5.1.3

514

515

5.1.6

5.1.7

Skyddsgronomraden (EV, EV-1, EV-2)

Omradena intill Lovisavagen har anvisats som skyddsgronomraden (EV). De har i de tidigare
detaljplanerna anvisats som parkomraden, men eftersom de inte har nagot rekreationsvarde
har de nu anvisats som skyddsgronomraden. De kommer daremot att skétas pa samma satt
som hittills.

| planomradet finns dven tva skyddsgronomraden som ocksa fungerar som Gversvimnings-
ang/dagvattensanka (EV-1, EV-2).

Gatuomraden

Den del av Lovisavdgen som ingér i detaljplaneomradet anvisas som gata. Oster om Lovisava-
gen anvisas tre nya gator: Falgkorsvagen, Kofotsvagen och Stamjarnsvagen. Langs med Falg-
korsvagen planteras trad for att avgransa gaturummet.

Langs med Lovisavagen planeras en gang- och cykelled.

| detaljplanen har anvisats ett sa brett korsningsomrade, att en kanaliserad korsning eller en
cirkulationsplats kan byggas. Typ av korsning avgoras i gatuplanen.

Kommunalteknik

De nya tomterna 6ster om Lovisavagen (kvarteren 5510-5512) ansluter till det kommunala
avloppsnatverket med tomtvisa pumpar.

Omradets byggbarhet

Byggandet i omradet ar mycket utmanande, eftersom omradet bestar av 3-10 meter tjock
mycket mjuk lera, och potentiell sulfatlera férekommer till ett djup av 1,5-2 meter. Detta kra-
ver en noggrann byggnadsplanering i omradet och i detaljplanen har inférts bestimmelser om
hur den ska beaktas vid byggandet och behandlingen av jordmassorna. Det &r viktigt att nivan
pa omradets grundvattenyta inte sanks i omradet, eftersom det direkt inverkar pa uppkoms-
ten av sulfatlera i omradet.

Narmare information harom finns bygganvisningen och i féljande utredningar:

- Humlebergin, Domargardin ja Loviisatien sulfaattimaaselvitykset, Ramboll, 2.3.2016

- Loviisantien yritysalueen maaperatutkimukset/Pohjatutkimusraportti, FCG 12.6.2015

Dagvattenhantering

| planbestammelserna har inforts bestammelser om hur dagvattnet ska fordrojas pa tomten:

”Pa tomterna ska dagvattnet fordrdjas 1 m® / 100m 2 byggd yta som inte sldpper igenom vat-
ten. Fordrojningen kan ocksa genomféras som filtrering. Dagvatten far inte ledas direkt till 6p-
pet dike eller dagvattenavlopp, utan dagvattenmangden ska minskas med gronbassanger,
grontak och andra infiltreringssatt. Fordrojningssystemet ska bli tomt inom 24 timmar efter
det att det borjat regna. For behandling av dagvatten ska en separat dagvattenplan framforas.”

Hanteringen av dagvattnet dr utmanade pa omradet, eftersom det ar mycket flackt och jord-
manen bestar av sulfidlera, dvs potentiell sur sulfatlera. Eftersom utbyggnaden av omradet
leder till att en stor del av tomterna kommer att besta av harda ytor (takytor och asfalterade
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omraden) ir det dnskvért att en del av de stora takytorna forverkligas som grontak. Aven

gronvaggar kan anlaggas och dagvattnet fran parkeringsplatserna kan ledes till gronsankor.

Detta skulle ge omradet en alldeles egen pragel jamfort med andra motsvarande affarsomra-

den.

Nivan pa omradets grundvattenyta far inte sdnkas, eftersom det inverkar skadligt pa uppkoms-

ten av sur sulfatlera i omradet.

Tomterna ska hojas sa att dagvattnet kan ledas bort fran tomtomradena.

Narmare information om detta och hanteringen av omradets dagvatten finns i bygganvis-

ningen och i féljande utredning: Loviisantien yritysalueen hulevesisuunnitelma, FCG 2.3.2016.

5.1.8 Radonsékert byggande

Da man bygger pa omradet ska man beakta ett radonsékert byggande.

5.1.9 Tomtindelning

Tomtindelningen i detta detaljplaneomrade ar bindande och ingar i detaljplanen. Bilaga 7

5.2 Omradesreserveringar

5.2.1 Kvartersomraden

| detaljplanen har féljande planbeteckningar anvants:

KM-5

KTY-2

KTY-3

Kvartersomrade for affarsbyggnader dar en stor detaljhandelsenhet far pla-
ceras. | kvartersomrade far placeras affarslokaler av regional betydelse for sad-
ana specialvaror som kraver mycket utrymme, som inte konkurrerar med han-
deln i centrum och som kunderna vanligtvis besdker sallan, sdsom t.ex. bil-,
jarn-, mobel-, tradgards- och lantbruksaffarer. | kvartersomradet far inte place-
ras dagligvaruaffarer.

Kvartersomrade fér verksamhetsbyggnader. | kvartersomradet far uppféras
kontorsbyggnader samt industri- och lagerbyggnader som inte orsakar miljo-
stérningar. Hogst 50 % av vaningsytan far anvandas for butiks- och andra jam-
forbara lokaler. | kvartersomradet for inte placeras dagligvaruaffarer, stora de-
taljhandelsenheter eller affarslokaler fér centrumorienterade specialvaror.

Kvartersomrade fér verksamhetsbyggnader. | kvartersomradet far uppforas
kontorsbyggnader samt industri- och lagerbyggnader som inte orsakar miljo-
stérningar. Av tomtens bebyggda vaningsyta far hogst 30 % av vaningsytan an-
vandas for butiks- och andra jamférbara lokaler. Lagenhetsytan fér en sadan
lokal far vara hdgst 500 m2. | kvartersomradet for inte placeras dagligvaruaffa-
rer, stora detaljhandelsenheter eller affarslokaler for centrumorienterade spe-
cialvaror.
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5.2.2 Ovriga omraden

EV Skyddsgrénomrade.

EV-1 Skyddsgronomrade. Omradet utgor en viktig del av stadsbilden och fungerar
vid behov som 6versvamningsang for dagvatten.

EV-2 Skyddsgronomrade. Omradet fungerar dven som dagvattensanka.

mp Byggnadsyta dar reklampylon far placeras.

oja-1 For oppet dike reserverad del av omrade. Flédet i det 6ppna diket far inte
aventyras.

hule For dagvatten reserverad del av omrade.

5.3 Planens konsekvenser

5.3.1 Konsekvenser for handelns struktur samt for samhalls- och servicestruk-
turen

Konsekvenser for utvecklingen av service- och samhallsstrukturen

Plandndringen har positiva konsekvenser for utvecklingen av service- och samhallsstrukturen
da det 6ster om Lovisavagen anvisas nya affarslokaler for specialhandeln i den forsta detaljpla-
nen for omradet. Utbyggnaden av handeln &r placerad sa att den kompletterar den befintliga
service- och samhallsstrukturen i enlighet med malen. Vaster om Lovisavagen styrs anvand-
ningen av byggratten for affarsverksamhet malmedvetet jamfort med den géllande detaljpla-
nen fran 1980-talet. Ostermalm-Stadshagens omrade har s smaningom under artiondena
dndrats fran ett industriomrade till ett omrade med mangsidiga kommersiella tjanster och val-
fardstjanster. Sarskilt i Stadshagen ar det av storsta betydelse att dessa tjanster ar latta att n3,
vilket stoder en kontrollerad utveckling av samhalls- och servicestrukturen i enlighet med ma-
len for utveckling av kommersiella omraden i Borga enligt stadsfullméaktiges riktlinjer samt med
malen i landskapsplanen. | och med genomférandet av detaljplanen kommer det i detaljplane-
omradet att placeras ytterligare sadan verksamhet som liknar serviceutbudet i omradet norr
om planomradet. Detta innebar att specialhandel som kraver mycket utrymme och som kun-
derna besoker sallan samt produktions- och lagerverksamhet 6verlappar varandra.

Konsekvenser for den totala dimensioneringen for beteckningen for stor detaljhandelsenhet i

Ostermalm-Stadshagen enligt landskapsplanen

Servicestrukturen i omradet blir mangsidigare i och med att detaljplanen genomférs. | detalj-
planeomradet kan placeras sddana regionala affarer for specialvaror som kraver mycket ut-
rymme, som inte konkurrerar med handeln i centrum och som kunderna besoker séllan. Sad-
ana ar till exempel bil-, jarn- och lantbruksaffarer som i forsta hand stravas efter i omradet.
Detaljplaneldsningen stammer 6verens med beteckningen for stor detaljhandelsenhet som i
landskapsplanen anvisas for omradet. Den totala omfattningen av affarsbyggandet i detaljpla-
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53.2

neomradet i férhallande till den totala dimensioneringen for beteckningen for stor detaljhan-
delsenhet enligt landskapsplanen ar ca 14 %, vilket ger tillrdackligt med rum fér annan kommer-
siell utveckling av Ostermalm-Stadshagen.

Konsekvenser for affarsbyggande som mojliggors i gidllande detaljplaner

For vastra delen av detaljplaneomradet dndras den géllande detaljplanen, som huvudsakligen
ar fran 1980-talet, sa att omfattningen av affarsbyggandet enligt planen minskas betydligt och
handelns art styrs. | fraga om planomradet hjalper detta till att behéarskat styra utvecklingen
av den kommersiella verksamheten i Ostermalm-Stadshagen och att trygga ocksa utvecklingen
av verksamhetsforutsattningar fér sadan icke miljostérande industri- och lagerverksamhet
som ar typisk for omradet.

Konsekvenser for handelns struktur i Borga

Detaljplaneomradet kan ocksa utvecklas som ett omrade for affarsbyggande i synnerhet oster
om Lovisavagen. Losningen stimmer 6verens med den gallande generalplanen och landskaps-
planen. | omradet tillats byggande av affarer for specialvaror som kraver mycket utrymme. Det
ar fraga om en stor detaljhandelsenhet. Med planbestammelsen begransas handelns art nog-
grant i enlighet med handelsprofilen for omradet till s.k. handel med specialvaror som kraver
mycket utrymme, som inte konkurrerar med handeln i centrum och som kunderna bestker
sallan. Dagligvaruaffarer tillats inte i omradet. Tillaggsbyggandet av detaljhandelsaffarer stor
inte utvecklingen av centrumet eller Kungsporten, som i landskapsplanen anvisas som det
andra omradet for stora detaljhandelsenheter, eller leder inte till att affdrer stdngs i andra
omraden. Detaljplanelésningen stammer dverens med den géllande landskapsplanen och ge-
neralplanen. Rollférdelningen mellan de olika handelsomradena i Borga och balansen mellan
affarslokalernai detaljplaneomradet och centrumets och Kungsportens utveckling bevaras. Ut-
vecklingen av Ostermalm-Stadshagen som ett handelsomrade i huvudsak for affarer som kra-
ver mycket utrymme férbattrar handelns serviceutbud i Borga och gor det mangsidigare. De-
taljplaneldsningen 6kar ocksa serviceutbudet i Borga och framjar pa det sattet en fungerande
konkurrens.

Konsekvenser for naturmiljon, landskapet och den byggda miljon

Den bebyggda miljon fortdtas da omradet dven 6ster om Lovisavagen byggs ut. Omradet &r
idag obebyggd, slybevuxen gammal akermark.

Lovisavagen ar en av huvudlederna in till Borga centrum och det ar viktigt att omradet ar re-
presentativt. Det dr den forsta bild manga turister far av Borga. Genom att bygga ut omradet
med byggnader med hog standard forbattras landskapsbilden. Omradet fortatas och far en
battre struktur. Mellan Lovisavagen och byggnadsmassorna ha lamnats ett brett omrade som
ska planteras. Detta omrade bor skdtas omsorgsfullt eftersom det ar avgérande fér omradets
trivsel och imago.
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5.3.3 Konsekvenser for trafikforhallandena pa omradet

Trafiken till omradet leds via Lovisavdagen och Borgas Inre Ring. Trafikforhallandena ar ypper-
liga for ett arbetsplatsomrade. Korsningsomradet kommer att forbattras, eftersom utbyggna-
den av omradet pa den 6stra sidan av Lovisavagen kraver en cirkulationsplats eller en kanali-
serad fyrvagskorsning. | detaljplanen har reserverats utrymme sa att bada alternativen gar att
forverkliga. Langs med Lovisavagen och Falgkorsvagen byggs gang- och cykelleder. Omradets
trafiksdkerhet forbattras markbart da korsningen samt gang- och cykellederna byggts ut.

Losningar for en fungerande anslutning har granskats genom tre olika trafikarrangemang: nu-
varande arrangemang, en cirkulationsplats och en kanaliserad anslutning. Pa basis av utred-
ningarna ar bade cirkulationsplatsen och den kanaliserade anslutningen fungerande I6sningar
med tanke pa de forutsedda dndringarna i trafikmangderna. (Loviisantien yritysalueen asema-
kaavan liikenteen toimivuustarkastelu, Tahtiranta 8/2016)

6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

6.1 Planer som styr och askadliggor genomférandet

For genomforandet av detaljplanen utarbetas separata bygganvisningar som narmare styr
byggandet inom omradet. Bygganvisningarna ar bindande for byggaren och tomtinnehavaren.
Bygganvisningarna utarbetas i forslagsskedet och godkanns tillsammans med detaljplanen.

Enheten for kommunteknik utarbetar gatuplaner for omradet och affarsverket Borga Vatten
planer for vatten- och avloppsnétet.

| detaljplanen ingar en bindande tomtindelning som styr fastighetsbildningen.

6.2 Genomfdrande och tidsplanering

Markanvandningsavtal ingar eventuellti arbetet. Genomférande av planen forutsatter att nod-
vandiga markanvandningsavtal ingatts.

Malet ar att detaljplanen godkanns av stadsfullmaktige i Borga under ar 2017.

Borgd 14.2.2017, 8.6.2017

Camilla Stenberg Eero Loytonen
Planlaggare Stadsplaneringschef
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PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

BORGA
LOVISAVAGENS FORETAGSOMRADE

STADSDEL 5, KVARTER 755,

STADSDEL 9, DEL AV KVARTER 770,

STADSDEL 14, KVARTER 5510-5512, SAMT

GATU- OCH SPECIALOMRADE | STADSDELARNA 5, 9 OCH 14

DETALJPLAN OCH ANDRING AV DETALJPLAN

Andringen av detaljplanen géller tomterna 6-9 i kvarter 754 i stadsdelen 5, tomterna 2 och 6 i
kvarteret 770 i stadsdelen 9 samt rekreations-, gatu- och trafikomrade i stadsdelarna 5 och 9.
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Omréadet ar belaget pa bada sidorna om Lovisavagen dar Borgas Inre ring i Stadshagen.

NR 500 DETALJPLAN OCH ANDRING AV DETALJPLAN

1. Planomrade Detaljplaneomradet omfattar ett omrade pa bada sidorna om Lovisavagen i
korsningen av Borgas Inre Ring i Stadshagen. Omradet 6ster om Lovisava-
gen ar i dag gammal akermark.

Detaljplaneandringen galler omradet vaster om Lovisavagen:

- stadsdel 5, kvarter 754 tomterna 6-9,
- stadsdel 9, kvarter 770 tomterna 2 och 6, samt
- rekreations-, gatu- och trafikomrade i stadsdelarna 5 och 9. Bilaga 1.

2. Bakgrunden till pro- Utarbetandet av detaljplanen har ingatt i stadsplaneringens verksamhets-
jektet program sedan ar 2015.



3. Malet for planeringen Genom detaljplanen undersoks placeringen av afféarer for specialvaror som
kraver mycket utrymme i omradet 6ster om Lovisavagen.

Utbyggnaden av omradet Oster om Lovisavagen forutsatter att trafikar-
rangemangen langs med Lovisavagen ses 6ver och planeringen av en cir-
kulationsplats utreds.

Planbeteckningarna och gatudragningen ses dven 6ver for omradet vaster
om Lovisavagen.

Markanvandningsavtal ingar i arbetet.

4. Utgangsuppgifter Omradets lage och areal:
(plansituation, verkstalld Planomradet ar belaget 2,5 km nordost om Borga centrum.
plan osv.) Planomradet &r omkring 10 ha stort.

Landskapsplan:
| etapplandskapsplanen 2 for Nyland (faststalld 30.10.2014)
ingar planomrédet i ett omrade for tatortsfunktioner. Oster-
malm- Stadshagen- omradet har dven forsetts med objektbe-
teckningen for stor detaljhandelsenhet av regional betydelse.

Med objektsbeteck-
ningen anges place-
ringsobjekt for stora
detaljhandelsen-
heter av regional be-
tydelse utanfér om-
radena for centrum-
funktioner.

De utvecklas for sad-
ana handel som kra-
ver mycket utrymme,
som inte konkurrerar
med handeln i cent- : »
rum och som kunderna vanligtvis besodker sallan.

Generalplan: | delgeneralplanen for de centrala delarna i Borga (godkand
15.12.2004) har planomradet anvisats som omrade for arbets-
platser (TP). Omradet &ar avsett att bli ett mangsidigt arbets-
platsomrade, dar det kan finnas service och kontorsarbetsplat-
ser samt icke miljostérande industri- och lagerverksamhet.
Bilaga 2

Detaljplan: Omradet vaster om Lovisavagen ar detaljplanerat. | omradet
finns en byggnadsplan faststélld av lansstyrelsen 4.9.1987. |
den planen har tomterna beteckningen kvartersomrade for in-
dustri-, affars- och kontors- och lagerbyggnader (TKL). Tom-
tens exploateringstal e=0,5 och vaningstalet Il. Pa tomten far
byggas tva bostader. Omraden vilka anvands for utelagring
ska forses med att skyddande minst 180 cm hogts staket. Fa-
saderna bor férse med framtradande in och utdragningar samt
hojdvariationer. Den enhetliga fasadens langs far vara hogst
40 m. Tomten ska péa alla sidor férses med en planteringszon
pa 5 m. For Borgas Inre Ring har gjorts en planandring, som
stadsfullméktige godkant 25.10.2006. Bilaga 3

Agarforhallanden:
Planomradet 6ster om Lovisavagen ar i stadens dgo. En del
av tomterna vaster om Lovisavagen ar i privat ago.

Invanare: | planomradet bor ingen. | narheten av planomradet finns
nagra enstaka egnahemshus.



5.

Basutredningar

Bebyggelse:

Tre av tomterna pa vastra sidan om Lovisavagen ar be-
byggda, i 6vrigt ar planomradet ar obebyggt.

Naturmiljo och landskap:

Jordman:

Grundvatten:

Sulfidlera:

Dagvatten:

Den obebyggda delen av planomradet ar till storsta delen op-
pen, gammal &kermark. Genom akerlandskapet I6per nagra
storre diken, vars vattenfléde inte far stoppas.

Jordmanen i &keromrddet har undersokts. Den nuvarande
marknivan i planeringsomradet ar mycket jamn. Jordmanen
bestar av ett 2,9-9,6 m tjockt lager mycket mjuk lera. Efter det
mjuka lerlagret ar jordmanen medeltét silt och enligt borrmot-
standet uppskattas jordmanen sedan besta av sand eller mo-
ren.

| jordmanen finns mycket stérningskanslig lera, dess héllfast-
het ar mycket liten och grunden ar kanslig for tjale. Darfor ar
markens barighet svag och detta ska beaktas vid anlaggande
och dimensionering av gatu- och rérkonstruktioner, byggnader
och tomtomraden. (kalla: Markundersokningar)

| omradet har inte installerats ett grundvattenrér i samband
med undersokningen av jordmanen. Nagra observationer av
grundvattnet gjordes inte heller i samband med undersok-
ningen, men grundvattennivan ar troligtvis pa samma niva
som det narmaste vattendraget, ca +15,7. (kdlla: Markunder-
sokningar)

| omradet forekommer sulfidlera, dvs. potentiell sur sulfatlera
till ett djup av ca 1,5-2 meter fran markytan. Detta ska beaktas
vid byggandet i omradet. Jordmassorna ska behandlas sa att
surt avrinningsvatten inte rinner ut i vattendragen. (kalla: Sul-
fatjordunderstkningar)

For hantering av dagvatten i planeringsomradet har man utar-
betat en dversiktsplan. Markytan bor hojas sa att den stigande
vattennivan vid éversvamningar inte fororsakar skador eller
problem i den byggda miljon. | 6versiktsplanen foreslas att
dagvattnet, som bildas i planeringsomradet, ska fordréjas ge-
nom olika system pa tomterna och i omradet innan vattnet leds
ut i dikena. (kélla: Dagvattenplan)

Kommunalteknik:

| planomradet ansluts alla tomter till kommunaltekniken.

Foljande utredning har uppgjorts for planomradet:

- Undersokning av jordmanen (Loviisantien yritysalueen maapera-
tutkimukset/Pohjatutkimusraportti 12.6.2015)

- Utredning av dagvattnet (Loviisantien yritysalueen hulevesisuunni-
telma 2.3.2016)

- Utredning av sulfatiordménen (Porvoon kaupunki, Hulmebergin,
Domargardin ja Loviisatien sulfaattimaaselvitykset 2.3.2016)

- Granskning over hur trafiken lI6per (Loviisantien yritysalueen ase-
makaavan liikkenteen toimivuustarkastelua, Tahtiranta 8/2016)

Foljande existerande utredningar om handeln, bl.a:
- Konsekvensbeddmning av projekt inom handeln fér detaljplane-
ring (Strafica 2013)
- Utredning om affarslokaler i Ostermalm- Stadshagen (Tarmola-
Kaupunginhaan liiketilaselvitys, Porvoon kaupunki 2014



6. De centrala konse-
kvenserna av plan-
laggningen

7. Intressenter

8. Ordnande av delta-
gande och véaxelverkan

De centrala konsekvenserna av planlaggningen bedéms i férhallande till nu-
laget och den gallande detaljplanen. Separata konsekvensutredningar gors
inte, utan konsekvenserna bedéms som en led i planlaggningsprocessen.

Foljande konsekvenser beddéms:
- Konsekvenser for handelns struktur och utvecklingen av service-
och samhallsstrukturen.
- Konsekvenserna fér naturmiljon och landskapet
- Konsekvenserna fér den byggda miljén
Konsekvenserna for trafikforhallandena i omradet

7.1 Fastighetsdgare och hyrestagare:
638-5-754-6, 638-5-754-7, 638-5-754-8, 638-5-754-9
638-9-770-2, 638-9-770-6

7.2 Markdgande grannar/hyrestagare:
638-9-770-1, 638-9-770-4, 638-9-770-7, 638-9-770-14, 638-9-770-15
638-9-769-2
638-5-754-3, 638-5-754-4, 638-5-754-10
638-486-1-8, 638-486-6-19, 638-486-6-23, 638-486-6-24, 638-486-6-
94, 638-486-6-93

7.3 Foretag:
Telia Sonera Finland Oyj

Elisa Oyj
Borga Energi Ab/fjarrvarme
Borgéa Elnat Ab

7.4 Myndigheter och andra instanser:
Nylands narings-, trafik- och miljécentral
Raddningsverket i Ostra Nyland

7.5 Enheter inom Borg4 stad:
Koncernférvaltningen:
Markpolitik
Stadsmaétning
Kommunteknik
Byggnadstillsynen
Miljovarden

Social- och halsovardssektorn:
Halsoskyddet

Borga Vatten
7.5 Namnder och sektioner:

Stadsutvecklingsnamnden
Halsoskyddssektionen

7.7 Alla kommuninvanare

7.8 Alla de som anser sig vara intressenter

Myndighetssamrad:

- Detaljplaneprojektet forutsatter myndighetssamrad (MarkByggL 66 § 2
mom). Myndighetsssamradet i inledningsskedet ordnas 8.9.2015. Myn-
dighetssamradet i forslagsskedet halls efter att planforslaget varit fram-
lagt.

Hoérande i planeringsskedet: (MarkByggL 62 §, MarkByggF 30 8§)

- Utkastet till plan och de 6vriga planlaggningshandlingarna ar fram-
lagda i servicekontoret Kompassen, Kramaretorget B, gatuplan samt pa
stadens webbplats (www.borga.fi). Intressenterna bereds mdjlighet att
skriftligt framfora sikter.


http://www.borga.fi/

9. Tidsplan for planlagg-
ningsprojektet

10. For beredningen an-
svarar

Datum 24.8.2015,
31.3.2016, 16.5.2016,
14.2.2017

- Staden meddelar per brev markagare/-innehavare och grannar, som ar
markagare/-innehavare, i planomradet att utkastet till plan ar framlagt.
Framlaggningen meddelas dessutom med kungorelse pa stadens offi-
ciella anslagstavla, pa stadens webbplats samt i tidningarna Uusimaa,
Ostnyland och Itavayla.

- Kommentarer begars per epost av de intressenter som namns under
punkt 7.3-7.5.

Samrad:

- P& basis av de kommentarer som man far in ordnas vid behov samrad
med olika intressenter. Planeringen sker i ndra samarbete med intres-
senterna och samrad ordnas vid behov.

Offentligt hérande: (MarkByggL 65 8§, MarkByggF 27 8)

- Forslaget till plan och de dvriga handlingarna ar offentligt framlagda i
servicekontoret Kompassen, Kramaretorget B, gatuplan samt pa sta-
dens webbplats (www.borga.fi). Intressenterna bereds mdgjlighet att
skriftligen framféra anméarkningar.

- Staden meddelar per brev markagare/-innehavare och grannar, som ar
markagare/-innehavare, i planomradet att forslaget till plan ar framlagt.
Framlaggningen meddelas dessutom med kungorelse pa stadens offi-
ciella anslagstavla, pa stadens webbplats samt i tidningarna Uusimaa,
Ostnyland och Itavayla.

- Offentliga utldtanden: (MarkByggF 28 §)
Nylands narings-, trafik- och miljécentral
Raddningsverket i Ostra Nyland
Halsoskyddssektionen
Borga vatten

Moativerat stéliningstagande till anmarkning: (MarkByggL 65 § 2)

- De som gjort en anmarkning och som angett sin adress ska underrattas
om stadens motiverade stallningstagande till den framforda anmark-
ningen.

Meddelande om godk&nnandet av plan:(MarkByggL 67 §, MarkByggF 94 §)

- Ett skriftligt meddelande till Nylands narings-, trafik- och miljécentral och
till dem som skriftligt begart det och samtidigt angett sin adress. Kungo-
relse pa stadens officiella anslagstavla och stadens webbplats

(www.borga.fi).

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

- Kungorelse pa stadens officiella anslagstavla och pa stadens webbplats
(www.borga.fi).

Planeringsarbetet inleddes varen 2015. Malet ar att stadsfullmaktige god-
kanner detaljplanen under ar 2017.

planlaggare Camilla Stenberg planeringsassistent Gunnevi Nordstrém
tfn 040 351 5462 tfn 040 489 5756
fornamn.efternamn@porvoo.fi fornamn.efternamn@porvoo.fi

Stadsplaneringen
PB 23
06101 BORGA Besoksadress: Kramaretorget B, Ill van.

Eero Loytonen
stadsplaneringschef


http://www.borga.fi/
http://www.borga.fi/

BILAGA 5

BORGA
LOVISAVAGENS FORETAGSOMRADE

STADSDEL 5, KVARTER 755,

STADSDEL 9, DEL AV KVARTER 770,

STADSDEL 14, KVARTER 5510-5512, SAMT

GATU- OCH SPECIALOMRADE | STADSDELARNA 5, 9 OCH 14

DETALJPLAN OCH ANDRING AV DETALJPLAN

Andringen av detaljplanen géller tomterna 6-9 i kvarteret 754 i stadsdelen 5, tomterna 2 och 6 i
kvarteret 770 i stadsdelen 9 samt rekreations-, gatu- och trafikomraden i stadsdelarna 5 och 9.

Utkastet har varit framlagt 6.4 -6.5.2016

PRELIMINART UTLATANDE/ASIKT, 30 §
MarkByggF

STADSPLANERINGENS BEMOTANDE OCH
PRELIMINARA UTLATANDETS/ASIKTENS
KONSEKVENSER FOR INNEHALLET |
FORSLAGET TILL DETALJPLAN

1. Nylands nérings-, trafik- och miljécentral

Som grund for trafikregleringarna ska man utar-
beta en trafikutredning pa systemniva som base-
rar sig pa trafikalstringar enligt markanvandnings-
alternativen och som omfattar nulaget, olika ske-
den for byggandet av omradet i etapper samt pro-
gnosen. Enligt utredningen ska man faststélla de
teknisk-ekonomiska trafikregleringar som behdvs
ocksa enligt mojligheterna for grundlaggning av
landsvag. Man ska fasta séarskild uppmarksamhet
vid planering av arrangemang som géller kollek-
tivtrafik och gang- och cykeltrafik vid landsvag 170
tillsammans med Nylands NTM-central.

| etapplandskapsplanen 2 for Nyland tillats 43 000
m2-vy for nya affarslokaler i Ostermalm. Byggrét-
ten har anvisats med exploateringstalen och av
planmaterialet framgar inte direkt de vaningsytor
som anvisas i planlésningen. Eftersom det saknas
en beskrivning ar det svart att bedéma planens
konsekvenser och forhallande till dimensioner-
ingen av handeln i landskapsplanen. Kommunens
tolkning om omfattningen av handelns objektbe-
teckning i landskapsplanen ska framga av en kart-
bilaga. | planbestammelserna bér man ange va-
ningsytorna for en stor detaljhandelsenhet, enligt
vilka konsekvenserna beddms. Enligt gallande
lagstiftning ar gransen for en stor enhet 2 000 m?2-
vy. En lagandring om styrning av handeln ar an-
hangig.

Utredningen om byggbarheten och utredningen
om férekomst av sulfidlera ger en bra bild 6ver vad
man ska bereda sig for nar man bérjar bygga i om-
radet. Omradet ar besvarligt med tanke pa grund-
laggning. Med tanke pa eventuell forekomst av
sulfidlera ar planbestammelsen bra, liksom ocksa

Bemotande:

Trafiklésningarna undersokas noggrannare.
Losningar for en fungerande anslutning har
granskats genom tre olika trafikarrangemang:
nuvarande arrangemang, en cirkulationsplats och
en kanaliserad anslutning. P& basis av
utredningarna ar bade cirkulationsplatsen och den
kanaliserade anslutningen fungerande l&sningar
med tanke pa de forutsedda &andringarna i
trafikméngderna. (Loviisantien yritysalueen
asemakaavan liikenteen toimivuustarkastelu
(utredning om hur trafiken fungerar enligt
detaljplanen for Lovisavagens foretagsomrade),
Tahtiranta 8/2016)

Det ar lampligare att anvisa byggratten med
exploateringstal ifall det uppstar behov av att dela in
tomterna i mindre tomter.

| planbestammelsen KM- 5 framgar det att i omradet
far byggas stora detaljhandelsenheter, hela tomtens
byggratt far anvandas for det. | planbeskrivningen
infors uppgifter om tomternas storlek och byggrétt.

De foreslagna kompletteringarna  angaende
neutraliseringen av sulfidleran och hanteringen av
dagvattnet har infoérts i bygganvisningarna. En
planbestammelse har inférts om att att de
uppgravda jordmassor, som lamnas i omradet, ska
neutratilseras.

Av kartan nedan framkommer kommunens tolkning
av omfattningen av objektbeteckningen for stor de-




forbjudet att sénka grundvattennivan (minskar ola-
genheter som sulfidlera orsakar). Bestammelsen
om sulfidlera kunde ocksa innehalla ett krav pa
neutralisering av schaktmassor t.ex. genom kalk-
ning om avsikten ar att lamna schaktmassor i om-
radet. Om endast vattnet neutraliseras med kalk
kan detta leda till stora mangder kalk som i véarsta
fall sedimenteras i omradets diken.

| dagvattenplanen kan undersdkas losningar for
dagvattenbassénger/terrasser dar dagvatten kan
neutraliseras (t.ex. dagvattnet leds via en basséng
eller damm som innehaller kalkkross till vatten-
drag som ar recipienter). Dessutom bér man vid
grundlaggningen av omradet beakta forekomsten
av sulfidlera t.ex. genom att i man av mojlighet
framja sddana metoder (t.ex. stabilisering med
kalkpelare) som 6kar barigheten men ocksa hojer
pH-vardet i jorden.

taljhandelsenhet i lanskapsplanen (etapplandskaps-
plan 2 fér Nyland) for Ostermalm-Stadshagen -om-
radet i februari 2017.

Avgransningen grundar sig pa de omraden dar det
finns existerande affarslokaler och dér det i gallande
detaljplaner tillats byggande av affarslokaler. De nya
kvartersomradena for handel som bildas genom
denna detaljplan (DP 500) anges med rétt pa kartan.
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Konsekvenser for innehallet i planforslaget:
Foljande planbestammelse har inférts i planen:

"Aven uppgravda jordmassor, som lamnas i
omradet, ska neutraliseras. ”

2. Raddningsverket i Ostra Nyland
Inget att anmarka.

Bemotande:

Konsekvenser for innehallet i planforslaget:

3. Halsoskyddssektionen
Inget att anmarka.

Planomradet &r inte grundvattenomrade. |
planutkastet har i bestdmmelserna beaktats
radonsékert byggande, hanteringen av dagvatten,
hanteringen av sulfidlera under byggnadstiden,
samt verksamhetens bullerbek&mpning och
férebyggande av férorening och miljlolagenheter.

Bemotande:

Konsekvenser for innehallet i planforslaget:




4. TeliaSonera Finland Abp

Bemotande:

Konsekvenser for innehallet i planforslaget:

5. Elisa Abp
I omradet for  detaljplanandring  finns
telekommunikationskablar. Kablarna ar

jordkablar, som har placerats vid Lovisavagen och
Mastarvagen. Langs med samma rutt finns ocksa
skyddsror. Vi 6nskar att dessa beaktas som led-
ningsservitut.

Bemotande:

Omradena dar kablarna loper kan anvisas i planen
som "For underjordisk ledning reservad del av
omrade”. Kommuntekniken, som ansvar for
planeringen och utbyggnaden av gatorna inom
Borgad stad, samlar alltid in information om alla
underjordiska ledningarna i samband med
byggandet av gatorna. | detaljplaner anvisas
vanligen endast de underjordiska ledningar som
I6per genom enskilda tomter och begransar deras
anvandning.

| planutkastet har anvisats ett delomrade for ledning.
Den har tagits bort, eftersom ledningen I6per inom
EV-omradet, som &gs och underhalls av Borga Stad.

Konsekvenser for innehallet i planforslaget:

Beteckningen "For ledning reserverad del av
omrade” tar bort frAn planen.

6. Borgad Energi Ab/fjarrvarme

Bemodtande:

Konsekvenser for innehallet i planforslaget:

7. Borgd Elnat Ab

Bemodtande:

Konsekvenser for innehallet i planforslaget:
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LOVISAVAGENS FORETAGSOMRADE

STADSDEL 5, KVARTER 755,
STADSDEL 9, DEL AV KVARTER 770,

STADSDEL 14, KVARTER 5510-5512, SAMT

GATU- OCH SPECIALOMRADE | STADSDELARNA 5, 9 OCH 14

DETALJPLAN OCH ANDRING AV DETALJPLAN

Andringen av detaljplanen géller tomterna 6-9 i kvarteret 754 i stadsdelen 5, tomterna 2 och 6 i
kvarteret 770 i stadsdelen 9 samt rekreations-, gatu- och trafikomraden i stadsdelarna 5 och 9.

Forslaget var framlagt

8.3-7.4.2017

UTLATANDE, MarkByggF 28 §

STADSPLANERINGENS BEMOTANDE OCH DE
ANDRINGAR OCH PRECISERINGAR SOM MED
ANLEDNING AV UTLATANDET GJORTS | PLAN-
FORSLAGET

1. Nérings-, trafik- och miljécentralen i Nyland

NTM-centralen anser, att forslaget till detaljplan
som nu &r pa remiss beaktar tidigare utlatande.

Utbver det tidigare anférda anser NTM-centralen
att planeringen och genomférandet av detaljpla-
neenliga anslutningsarrangemang pa landsvag
170 ska ske i samarbete med vaghallaren.

Bemoétande:

De detaljplaneenliga anslutningsarrangemangen
planeras och genomfors i samarbete med vaghalla-
ren.

Andringar och preciseringar i planférslaget:

2. Raddningsverket i Ostnyland

Raddningsmyndigheten framfor i sitt utlatande att
man vid utarbetande av detaljplanen ska féasta
uppmarksambhet vid adressnumreringen, tomtan-
slutningarnas placering, fri passage till tomterna,
byggnadernas placering och sékerstallande av
tillgangen till slackningsvatten.

Bemoétande:

De synpunkter som framforts i utlatandet galler hu-
vudsakligen forverkligandet av detaljplanen och har
skickats vidare till de enheter som har hand om pla-
nens forverkligande, sasom byggnadstillsynen,
kommuntekniken och stadsmatningen inom Borga
stad samt Borga vatten.

Detaljplanen ar uppgjord sa att samtliga framforda
synpunkter kan tas i beaktande vid planens forverk-
ligande och utlatandet féranleder inga andringar i
den utarbetande detaljplanen.

Andringar och preciseringar i planférslaget:

Halsoskyddssektionen har inget att anméarka.

3. Borgavatten Bemaotande
Borga vatten har inget att anmarka om detaljpla- | -
nen for Lovisavagens foretagsomrade.

4. Halsoskyddet Bemdtamde:
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Detaljplan 500
BYGGANVISNINGAR

15.2.2017
Stadsfullmaktige 30.8.2017 § 74, stadsutvecklingsnamnden 28.2.2017 § 45

Stadsdel 5, del av kvarter 754,

stadsdel 9, del av kvarter 770,

stadsdel 14, kvarter 5510.- 5512, samt A
gatu- och specialomrade i stadsdelafna 5,9 och 14




ALLMANT

Lovisavagens foretagsomrade i Stadshagen byggs enligt detaljplanen och dessa anvis-
ningar. Det ar fraga om minimikrav pa byggnaders och deras gardars kvalitet med avseende
pa stadsbilden.

Foretagsomradet ar beldget pa bada sidorna om Lovisavédgen i korsningen av Borgas Inre
Ring. Bada Lovisavdgen och Borgas Inre Ring ar viktiga huvudtrafikleder in och ut fran cent-
rum av Borga. Byggnaderna langs med dessa trafikleder utgor hela foretagsomradets fasad
och ar dven den forsta bild bestkare far av Borgd. Darfor ar det speciellt viktigt att bygg-
nadsbestandet langs med huvudtrafiklederna ar hogklassigt och enhetligt.

Pa Ostra sidan om Lovisavdgen byggs ett helt nytt féretagsomrade. Omradet nas via en ny
huvudled, Falgkorsvigen. Aven byggnationen intill denna huvudled ska halla en hég stan-
dard.

Vid utformning av féretagsbyggnadernas byggnadsmassa och dess exterior ska man strava
efter ett ddimpat och hégklassigt intryck. Speciell uppmarksamhet ska fastas vid dispone-
ringen av fasaden och 6ppningar i den.

Byggnaden ska placeras pa tomten sa att ett eventuellt anslutningsférbud beaktas pa gar-
den. Pa grund av brandsdkerheten ska byggnaden i regel placeras minst fyra meter fran
granntomtens grans.

Marken pa tomterna 6ster om Lovisavagen, langs med Falgkorsvagen, Stamjarnsvagen och
Kofotsvagen &r daligt barande och bestar av potentiell sur sulfatlera, vilket ska beaktas vid
planering av grunderna och gardsstrukturen. Genom omradet I6per nagra storre dike. Vat-
tendragen ar viktiga for omradets dranering och far inte tappas igen.

Den eventuella radonrisken i omradet ska beaktas vid byggandet. | samband med bygglov-
sansOkan informerar byggnadsinspekttren vid behov i varje enskilt fall om de dtgarder som
kravs.
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BYGGNADS- OCH GARDSPLANERING

Utformning av byggnadsmassan

Byggnaderna kan ha en vaning eller tva vaningar. Fasadens héjd, matt fran mark-
ytan till skarningspunkten av fasaden och taket (langa sidan), &r minst 4,5 meter.

Byggnaden ska placeras fast i den byggnadsytans grans mot gatan som pa detalj-
planekartan markerats med en pil. Detta betyder dock inte att byggnaderna néd-
vandigtvis ar i sin helhet ar fast i denna grans, men nagon del av den ska vara
salunda placerad, for att en viss enhetlighet och enhetlig stadsbild skall upp-
komma vid huvudlederna sdsom Lovisavadgen, Borgas Inre Ring och Falgkorsvagen.

Byggnadens enhetliga fasad far vara hogst 40 meter lang. Om byggnaden ar langre

an 40 meter ska byggnadens stomme disponeras med tydliga in- och utdragningar
av huskroppen. In- och utdragningarna ska garna framhavas med hojdskillnader.

Behandling av fasader

Fasadmaterialet kan valjas fritt men det ska vara av hog kvalitet och dldras vackert
sa att fasaden ger ett vardat intryck.

Med tanke pa hanteringen av dagvattnet i omradet, rekommenderas att en del
av fasaderna forverkligas som grona vaggar.

Vid planeringen av fasadens 6ppningar och disponering av olika ytor ska man
strdva efter en l6sning som gor den annars langa massiva industrihallens intryck
lattare.

=
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Bild 1. Byggnadsstommar som &r 6ver 40 meter langa ska disponeras med tyd-
liga in- och utdragningar av huskroppen. Aven takskagget ska vara brutet.



Fargsattning

Vaser om Lovisavagen

Fasadernas huvudfarg langs med Lovisavadgen ar vit eller morkgra. Pa tomterna
langs med Borgas Inre Ring, Mastarvagen och Depavagen ska fasadernas hu-
vudfarg vara vit eller gra, morkgra eller ljus gra.

Oster om Lovisavigen

Fasadernas huvudfarg langs med Lovisavdgen och Falgkorsvagen ar morkgra.
Pa tomterna langs med Stamjarnvagen och Kofotsvagen ska fasadernas huvud-
farg mork gra eller gra.

Huvudfargen valjs fran fargsattningsplanen nedan. Det rekommenderas att fa-
saderna livas upp med effektfarg som harmonierar med huvudfargen.

Fasaden lattas aven upp av de delar som forverkligas som grona vaggar.

Bild 2. Karta dver kvarterens huvudfarger

Tak FARGSATTNINGSPLAN

Byggnadernas takform och taklutning &r fri. Taket ska dock anpassas till bygg- Byggnadernas huvudfarg viljs fran fargsattningsplanen nedan. Effektfargen kan val-
nadens stomdjup och h&jd och far inte utgéra ett dominerade element i bygg- jas fritt men den ska harmoniera med huvudfargen.

nadsmassan.

Eftersom byggnadens enhetliga fasad far vara hogst 40 meter lang, far det en-
hetliga takskagget vara hogst 40 meter langt med undantag av den utskjutande
delen pa gaveln. Med andra ord ska fasadens in- och utdragningar eller hjd-
skillnader som disponerar fasaden dven disponera takskagget.

RR23 RR22 RR21 RR20
Mérk gré Gra i 3 Vit
Takets farg ska vara svart. Materialet kan valjas fritt. Takskdgg med utskju- g Ljus gra

tande delar rekommenderas.

Exemplen ar fran Rautaruukkis fargkarta. Motsvarande kuldren fran andra tillver-

| omradet rekommenderas att dtminstone en del av taken &r gréna tak. kare kan ocksa anvandas.

Det ar skal att jamfora dessa kulorer med kulérerna i den akta fargkartan ef-
tersom nyanserna férvrangs vid kopiering.



Skarmtak

Reklamanordning och reklampylon

Skdarmtaken, sa som lager- och skyddstaken, dr element som ar betydande for stadsbil-
den och som kompletterar kvartershelheten. De ska tillsammans med byggnaderna
bilda en enhetlig helhet till exteriér, material, fargsattning och hojd.

Skarmtakets fasadmaterial kan valjas fritt. Fargsattningen ska félja anvisningarna om
byggnadernas farger i respektive kvarter och tomt. Pa skarmtakens vaggar kan anvéan-
das effektfarg som harmonierar med huvudfédrgen sa som i byggnaderna.

Skarmtakets takform kan valjas fritt men skdarmtaken ska aven vad takform betraffar

bilda en enhetlig helhet med byggnaderna. Takasens riktning foljer den langa sidan av
skarmtaket. Takets farg ska vara samma som fargen pa byggnadens tak.

Taken kan helt eller delvis forverkligas som grona tak.

Inhdgnader

Vid lagring utomhus ska omradet inhdgnas med en minst 180 cm hdg, tat inhdgnad sa
att materialet som lagras inte ses fran gatan, granntomternas gardar eller mot parkom-
radena. FOr 6vriga delar kan tomten inhdgnas med en for tomtens anvandning dnda-
malsenlig inhdgnad.

Inhdgnadens material kan fritt vdljas. Den tdta inhdgnaden ska vara av morkgra farg och
kan livas upp med t.ex. hojdskillnader eller in- och utdragningar eller 6ppningar. Om
det vid tidpunkten for inhdgnaden ar maojligt, ska inhdgnaden dven anpassas till byg-
gandet pa granntomten till fargsattning och byggsattet.

Planteringar

Vid planeringen av reklamanordningar ska speciell uppmarksamhet fastas vid att omradet ligger
intill nagra av de viktigaste huvudtrafiklederna in till Borga. Reklamanordningarna ska ha en hog
standard, och 16sa, fladdrade reklamplakat tillats inte.

| hdrnet av Lovisavdagen och Borgas Inre Ring, pa tomt 17 i kvarter 770, tillats anldggandet av en
reklampylon. Placeringen av reklampylonen ska planeras mycket noggrant och anpassas till mil-
jon och arkitekturen och den ska framga i bygglovsritningarna. Reklampyloner tillats inte pa
nagon annan plats.

Reklamanordningar som placeras pa byggnader ska monteras pa byggnadens fasad. Planeringen
av reklamanordningar ska vara en del av byggnadsplaneringen.

Utover reklamanordningar som monteras pa fasaderna tillats pa varje tomt hogst en enskild
reklamanordning som &r en fast del av garden och ligger vid gatan. En sddan reklamanordning
far placeras pa tomtens planteringszon vid gatan .

Pa de tomter som ligger intill Lovisavdgen, men som har infart langs med en annan gata, far pa
tomten anldggas en reklamanordning langs med bada gatorna.

Reklamtavlorna far inte placeras eller belysas pa ett sddant satt att de medfor en fara for trafik-
sdkerheten.

Trafiklosningar

Foretagsomradets allmanna intryck paverkas forutom av byggnaderna och konstrukt-
ionerna dven av ett vardat intryck som dstadkoms med planteringar och belaggningar.

| detaljplanen har anvisats de omraden som ska planteras med trad, buskar samt gras-
mattor. Aven &vriga delar av tomten som inte byggs eller anvinds ska planteras. De
I6vtrad som planteras ska vara minst 3 m hoga, barrtraden minst 80 cm héga. En plan-
teringsplan ska bifogas bygglovsansékan.

Den del av tomten som ska planteras far inte anvdandas som lager, parkeringsplats
el.dyl, men daremot far tomtanslutning byggas dar. Pa det omradet som ska planteras
ska det existerande tradbestandet och undervegetationen bevaras eller sa ska trad,
buskar och grasmatta planteras dar.

Gang- och cykelvagarna ska vara trygga och lattillgéngliga och de ska pa ett naturligt satt kopplas
till de allmanna gang- och cykelvagarna i omradet. Det ska finnas en gangvag som leder till bygg-
nadens ingang. Gangvagen ska vara tydligt separerad fran ovrig trafik.

Vid planeringen av kérférbindelser ska man fasta sarskild uppmarksamhet vid trafikens allmanna
framkomlighet och sakerhet i omradet. Trafikarrangemangen pa tomten ska planeras sa att de
transportfordon, som funktionerna pa tomten kréaver, kan svinga pa tomtens friomrade.



BEHANDLING AV DAGVATTEN

Granskning av dagvatten

En separat utredning har gjorts om behandling av dagvatten: Loviisantien yritysalueen hu-
levesisuunnitelma (dagvattenplan for Lovisavagens foretagsomrade), FCG 2.3.2016. | ut-
redningen beddms detaljplanens konsekvenser fér dagvattnets mangd och avledning samt
presenteras nédvandiga atgarder for dagvattenhantering.

| kapitel 4 i utredningen anges principerna for dagvattenhantering i planomradet. Dessa
ska foljas. Bygganvisningarna omfattar de viktigaste punkterna, och hela utredningen féljer
som bilaga.

Behov och mal fér dagvattenhantering

Byggandet av planeringsomradet leder till att dagvattnets mangd okar betydligt. Om dag-
vattenhantering inte utfors, bildas det mycket dagvatten vid stortregn med stora regn-
mangder och dagvattenfloden pa avrinningsvdagarna i omradet 6kar pa ett menligt satt.!

Med dagvattenhantering kan man férebygga problem som extremare dagvattenfloden or-
sakar i planeringsomradet och i omedelbar nédrhet av det. Dessutom kan man skydda natu-
ren i omradet mot problem med erosion och férorening. Det ar saledes viktigt att fasta
uppmarksamhet vid kvantitativ hantering av dagvatten men ocksa vid kvalitativ hantering
av dagvatten.!

Dagvattenhantering utgar fran att forebygga bildande av dagvatten och oldgenheter for
dagvattnets kvalitet samt att syfta till att bevara vattnets kretslopp sa naturligt som majligt.
| planeringsomradet foreslas det ett flerfasigt och decentraliserat system fér hantering av
dagvatten med syfte att effektivt hantera bade kvaliteten pa dagvatten och dagvatten-
maéangden. Malet ar ocksa att uppmuntra till att anvanda naturenliga, ovanjordiska och este-
tiskt snygga losningar.t

Principer for dagvattenhantering

Dagvatten som bildas i planomradet ska fordrojas med bade tomtvisa och lokala system
innan vattnet leds till 6ppna diken som rinner till Lilltrasket.

Kedjan av hanteringsmetoder borjar decentraliserat pa platsen dar dagvatten bildas, inom
tomterna, och avslutas vid centraliserade system fér hantering av dagvatten som ligger i
allmanna omraden: den nuvarande vatmarken vdster om Lovisavagen samt systemet med
Oversvamningsyta som byggs 6ster om Lovisavdgen. Utanfor planomradet, dster om det,
byggs vid behov en 6versvamningsyta for fordrojning av dagvatten fran ett stérre omrade.!

1 Loviisantien yritysalueen hulevesisuunnitelma (dagvattenplan for Lovisaviagens foretagsomrade),

FCG 2.3.2016.
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Ytvattenavrinning som bildas pa tomterna och drdneringsvatten leds antingen via ovanjor-
diska system for ytvattenavrinning, sasom dagvattenrannor, eller via underjordiska dagvat-
tenavlopp. Avledning av dagvatten till ett lokalt fordréjningssystem sker via 6ppna diken
vid gatorna darifran vattnet leds bort fran detaljplaneomradet via det lokala fordrojnings-
systemet i planeringsomradet.!

Genom att kombinera olika hanteringsmetoder kan man mest effektivt paverka bade
maéngden och kvaliteten pa dagvatten. Decentraliserad dagvattenhantering 6kar ocksa sy-
stemets tillforlitlighet eftersom 6verskridande av dimensioneringen for en enskild hante-
ringsmetod, eller en strukturell skada, inte nédvandigtvis innebar att dagvatten leds direkt
i den omgivande naturen. Darfor 6kar den totala sakerheten for dagvattenhanteringen och
risken for okontrollerade braddningar minskar. Dessutom minskar dimensioneringen och
omradesreserveringen for en enskild hanteringsmetod, varvid dessa kan genomféras ge-
nom mindre byggarbeten och placeras smidigare.!

Inom planeringsomradet fordelas dagvattenhanteringen mellan

» 1. Tomtvis dagvattenhantering och
» 2. Dagvattenhantering i allmdnna omraden

1. Tomtvis dagvattenhantering

a) Gardsomraden/parkeringsomraden

Pa gardsomraden kan dagvatten hanteras till exempel med vaxtbaddar som byggs i parke-
ringsomradet. Med hjalp av sankor, vaxtlighet och tackdikade, filtrerande markkonstrukt-
ioner behandlas sarskilt dagvatten som bildats vid vanligt regn. Dessutom fungerar vaxt-
baddarna som fordréjningsvolym i bérjan av mindre ofta forekommande stortregn da den
storsta flodestoppen kan fordréjas och jamnas ut. Vaxtbdddarna dimensioneras sa att de
kan behandla ofta forekommande kortvariga regn som i borjan av ett regn upprepade
ganger skoljer med sig féroreningar fran gards- och parkeringsomraden (first flush) och som
saledes orsakar en standig dagvattenbelastning pa vattendrag som &r recipienter. !

Vaxtligheten i vaxtbadden hjalper till att avldgsna fororeningar fran trafiken. Om dagvatt-
net avleddes direkt till storre diken skulle det vara mycket svart att avldgsna dagvattnets
fororeningar utan stora vatmarker dar vattnet blir kvar lange. Behandlingen i sma enheter
ar saledes mer effektiv och smidigare med tanke pa placeringen.?!



Bild 3. Pafkeringsomrdde med vixtbdddar dit dagvatten avleds via 6bpningar mellan
kantstenar pd markytan. Fran véxtbdddarna kan vattnet avledas via ytvattenavrinning
eller tdckdiken till utloppsdiken (Seattle).?

b) Takvatten

Grona tak

Dagvatten som bildas pa takytor kan minskas genom att ersatta vanliga takytor helt eller
delvis med gréna tak. Med grona tak avses sadana tak dar man har planterat vegetation. 2

En av fordelarna med grona tak ar att de kan kvarhalla och filtrera vatten. Detta minskar
dagvattenavrinning fran tak och bromsar upp flédestoppen som rinner ut i dagvattenav-
loppet. Vattnet som kvarhallits i jord- och vegetationslagren avdunstar antingen direkt eller
med hjalp av vegetation. Man kan ofta helt kvarhdlla regn med l3g intensitet med gréna
tak, medan overskottsvattnet vid storre regn normalt rinner ut via vegetationslagret till
rannor och stuprér och vidare. Enligt undersokningar kan de grona taken minska mangden
dagvattenavrinning minst 50 procent pa arsniva, men de minskar mangden dagvattenav-
rinning ocksa vid ofta forekommande stortregn. Med hjélp av grona tak fordelas dagvat-
tenavrinningen over en langre period, varvid dagvattenavrinningen liknar mer ett omrade
i naturtillstand. Vid mycket séllan forekommande stértregn fordrojer de gréna taken avrin-
ning endast i en liten grad.?

2 | oviisantien yritysalueen hulevesisuunnitelma, FCG 2.3.2016.

| fraga om grona tak ar takkonstruktionens tjocklek, vegetation och taklutning av avgérande
betydelse fér hur de gréna taken kvarhaller och fordrojer vatten. Egenskaper som fordrojer
vatten 6kar nar konstruktionen blir tjockare och taklutningen blir mindre. Pa basis av tjock-
leken och kvaliteten pa vegetationen kan de grona taken generellt indelas i tva huvudtyper:
extensiva och intensiva gréna tak. Extensiva grona tak lampar sig for halliknande byggna-
der. Ett exempel pa ett extensivt gront tak med sedum- och mossarter presenteras i bild
4.2

Utover dagvattenhanteringen ar en annan miljonytta med gréna tak att de bl.a. skapar livs-
miljoer for insekter och véxter. Byggnaderna passar ocksa battre in i den omgivande land-
skapshelheten med hjélp av gréna tak.

Bild 4. Exempel pé ett extensivt grént tak. Objekt: Solvalla idrottsinstitut, Esbo. 2



Behallare for takvatten

Utover grona tak kan takvatten férdréjas med behallare for takvatten som placeras under
stuproret antingen ovan eller under jord. | behallaren finns ett 6verstromningsror dar over-
skottsvattnet kan avledas till en 6nskad riktning. Pa botten finns en kran eller ventil for att
tomma behallaren eller for att ta vatten till exempel for bevattning. Det ar inte nédvandigt
att dimensionera behallare for takvatten for stora vattenméangder utan de stéder andra
system for hantering av dagvatten. | bild 5 askadliggors exempel pa behallare for takvat-
ten.3

Bild 5. Exempel pd behdllare fér takvatten. 3

c) Avledning av dagvatten

2. Centraliserad dagvattenhantering i allmédnna omraden
Den centraliserade dagvattenhanteringen i allmdnna omraden bestar av tva delar:
»  a) system med 6versvamningsyta inom omradet samt

»  b) 6versvdmningsyta utanfér omradet.

a) System med 6versvimningsyta inom omradet

Utover den dagvattenhantering som sker tomtvis ar det rekommendabelt att det finns
system for hantering av dagvatten ocksa i allmdanna omraden. Med dessa system hante-
ras mera sallan forekommande stortregn. Att hantera dagvattenfléden med en dagvat-
tensanka som finns i mitten av planomradet minskar erosionsrisken for diken. Dessutom
hindrar man okontrollerad 6versvamning av dagvatten i omraden dar svamvattnet kan
medfdra problem i den byggda miljon.

Ytvattenavrinning som bildas pa tomterna och draneringsvatten kan smidigt ledas antingen
via ovanjordiska system for ytvattenavrinning, sdasom dagvattenrdnnor, eller via underjor-
diska dagvattenavlopp. 3

Det foreslas att avledning av dagvatten till ett lokalt fordrojningssystem sker via 6ppna di-
ken vid gatorna darifran vattnet leds bort fran detaljplaneomradet via det lokala fordroj-
ningssystemet i planeringsomradet.3

Det ar viktigt att se till att de blivande gatornas och tomternas hojdlagen mojliggor att dag-
vattnet pa ett andamalsenligt satt kan avledas bort fran tomterna. Eftersom hojdlagena i
planeringsomradet dr mycket laga rekommenderas det att markytan hojs fran den nuva-
rande nivan.?

3 Loviisantien yritysalueen hulevesisuunnitelma, FCG 2.3.2016.

b) Oversvimningsyta utanfér omradet

Med de dagvattensystem som presenteras ovan hanteras det dagvatten som bildas i
detaljplaneomradet. Utloppsfloden ur det nuvarande 6ppna diket som leder till Lilltras-
ket kan ddaremot bast hanteras utanfor detaljplaneomradet dar man centraliserat kan
hantera flodestoppar och dar det finns tillrdckligt med rum fér svamvatten. Till exem-
pelianslutning till det 6ppna diket som leder till Lilltrasket ar det mojligt att bygga dven
en storre Oversvamningsyta om nedre loppet av diket tidvis lider av problem med 6ver-
svamningar.3

Enligt tillgangliga uppgifter lider det nuvarande 6ppna diket som leder till Lilltrdasket
inte av problematiska 6versvamningar. Darfor foreslas det att byggandet av en fordroj-
ningskonstruktion utanfor detaljplaneomradet ar en villkorlig 16sning vars behov ska
preciseras vid fortsatt planering till exempel med hjdlp av modellering. En eventuell
oversvamningsyta skulle hantera flodestopparna av dagvatten fran ett stérre omrade
an detaljplaneomradet.?



Dimensionering av system for hantering av dagvatten

Tomtvisa system

Oversviamningsvigar

Tomtvisa dagvattensystem dimensioneras sa att de kan behandla ofta forekommande
kortvariga regn som i borjan av ett regn upprepade ganger skoljer med sig féroreningar
fran gards- och parkeringsomraden (first flush) och som saledes orsakar en stindig dag-
vattenbelastning pa vattendrag som &r recipienter.4

| detaljplaneomradet ska férdréjningsvolymen pa tomterna vara 1 m3 per 100 ytkvadrat-
meter som inte slapper igenom vatten, varvid flédestoppar av dagvatten effektivt kan
fordrojas med system inom tomten. Fordrojningskravet uppmuntrar ocksa tomterna att
minimera arealen pa ytor som inte sldpper igenom vatten.*

Fordréjningskravet innebar att man med tomtvisa dagvattensystem kan hantera en ne-
derbdrd pa 10 mm som statistiskt motsvarar en nederbérd pa 15 minuter som férekom-
mer ungefar en gang per tva ar (9 mm, 100 I/s*ha). 4

Pa tomterna ska dagvattnet fordréjas 1 m? / 100m 2 byggd yta som inte slidpper ige-
nom vatten. Fordrojningen kan ocksa genomféras som filtrering. Dagvatten far inte
ledas direkt till ett 6ppet dike eller dagvattenavlopp utan dagvattenmangden ska
minskas med gronbassanger, grona tak och andra infiltreringssatt.

Fordrojningssystemet ska bli tomt inom 24 timmar efter det att det borjat regna. For
behandling av dagvatten ska en separat dagvattenplan framféras.

System med dversvamningsyta inom omradet

Enligt prelimindr bedémning har konstruktionen fér 6versvamningsytan en areal pa cirka
2 700 m2. Beroende pa de blivande gatornas och tomternas héjdldgen kan man pa 6ver-
svamningsytan sannolikt tilldta endast en tamligen mattlig stigning av vattenytan. Om vat-
tennivan stiger till exempel med 0,2-0,4 meter skulle stigningen mojliggbra en fordroj-
ningsvolym pa ca 500—1 000 m3. Detta ar tillrackligt da det galler férdrojning av dimension-
erande regn som aterkommer ungefar en gang per fem eller tio ar.

4 Loviisantien yritysalueen hulevesisuunnitelma, FCG 2.3.2016.

For specialsituationer ska det planeras 6versvamningsvagar for dagvatten utéver minsk-
ning, fordrojning och traditionell avledning av dagvatten. Med Gversvdamningsvagarna
tryggas en kontrollerad avledning av dagvatten och torra konstruktioner i situationer da
dagvattenavloppsnatets och hanteringsmetodernas kapacitet 6verskrids. 4

Det enklaste sattet att bilda 6versvamningsvagar pa tomten ar till exempel att anvdnda
enhetliga kantstenar, varvid dagvattnet, upp till en viss grans, blir kvar i parkerings- och
gatuomradet. Ocksa gardarnas lutningar ska planeras sa att avrinningsriktningen ar bort
fran byggnaderna och att lutningen &r tillracklig med tanke pa en smidig avledning av
dagvatten langs ytor.*

Systemen for hantering av dagvatten ska alltid ha kontrollerade 6éversvamningsrutter for
Oversvamningar. Syftet ar att forebygga att vattnet i hanteringssystemet pa ett okontrol-
lerat satt svammar Gver sa att vattnet nar till exempel upp till ndtet ovanfor det eller till
byggnadernas tackdiken. Avsikten ar ocksa att forebygga de skador i konstruktionerna
som okontrollerade svimvatten kan orsaka bland annat i nedre loppet av avrinningsva-
garna for dagvatten. Under exceptionella stortregn kan det 6ppna diket i mitten av pla-
neringsomradet orsaka dimning, vilket hdjer vattennivan. Oversvimningsytan i EV-om-
radet anvander saledes en dverstrémningstrumma som Oversvamningsvag. Langdprofi-
len for det nuvarande 6ppna diket ar mycket langsluttande (en langdlutning pa ca 1 %o
dnda fram till den férsta underfarten under Veckjarvivdagen), och darfér kan vattennivan
i diket stiga for en lang tid vid 6versvamningar. 4

De blivande tomternas och gatornas hojdlagen ska planeras sa att den stigande vat-
tennivan vid éversvamningar inte férorsakar skador eller problem i den byggda mil-
jon.

OBS!

Dagvattenutredningen har utarbetats som en preliminar utredning for detaljplane-
ringen och fungerar som anvisningar for noggrannare planering. | samband med an-
sokan om bygglov ska man presentera en noggrannare plan for hantering av dagvat-
ten pa tomten (eller en noggrannare dagvattenplan fér tomten).

Sarskilt de anvisningar som anges i den allminna planen fér dagvattenplan (kartbi-
laga) bl.a. om ytvattnets avrinningsriktning och tomternas héjdlage ska ses dver och
anvisningarna kan inte tillampas som sadana!




OMRADETS BYGGBARHET

Jordmanen i omradet bestar av ca 2-11 meter tjock, mycket mjuk lera och undergrun-
den ar utsatt for tjdle. Markens barighet ar svag, vilket ska beaktas vid anldggande och
dimensionering av gatu- och rérkonstruktioner, byggnader och tomtomraden. Enligt borr-
ningarna ar markgrunden mycket storningskanslig och dess hallfasthet ar mycket liten.

Den lera som forekommer i omradet &r sulfidlera, dvs. potentiell sulfatlera pa ett djup
av ca 1,5-2 meter fran markytan.

Grundvattennivan i omradet uppskattas vara pa samma niva som det ndrmaste vatten-
draget, ca +15,7 m (Lilltrask).

Byggandet i omradet kommer att krdva palning men ocksa stéd fran sidorna, t.ex. mass-
stabilisering av omradet.

Beaktande av sulfidlera

| detaljplanebestammelsen faststalls foljande:
D3 omradet bebyggs och vid behandling och deponering av sediment ska man
strava till att det inte uppstar surt avrinningsvatten. Eventuellt surt avrinningsvat-
ten ska neutraliseras fore utloppet till vattensystemet. | samband med bygglovet
ska framféras en plan for hanteringen av avrinningsvattnet och dess eventuella ne-
utralisering under byggtiden och darefter.

D3 omradena anvands och vid behandling och deponering av massor ska man beakta
eventuell bildning av syra. Om man vill grava eller anldgga diken i ett omrade med sul-
fidjord ska man vara medveten om att ny potentiell reagerande sulfatjord som ar utsatt
for oxidation blottas samtidigt.

Dessutom bor man vid grundlaggningen av omradet beakta forekomsten av sulfidlera
t.ex. genom att i man av mojlighet framja sddana metoder (t.ex. stabilisering med kalk-
pelare) som 6kar barigheten men ocksa hojer pH-vardet i jorden.

Om avsikten &r att lamna uppgravda jordmassor i omradet ska dessa neutraliseras t.ex.
genom kalkning. Om endast vattnet neutraliseras med kalk kan detta leda till stora mang-
der kalk som i varsta fall sedimenteras i omradets diken.

| dagvattenplanen kan man undersbka l6sningar fér dagvattenbassdnger/avsatser dar
dagvattnet kan neutraliseras (t.ex. dagvattnet leds via en bassang eller damm som inne-
haller kalkkross till vattendrag som ar recipienter).
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Planering av tomter

Tomtens héjder

Markytan pa tomterna ska hojas fran den nuvarande nivan for att kunna sakerstalla att
draneringen av tomterna i planeringsomradet fungerar. Under den noggrannare plane-
ringen har det dock framkommit att dven en mindre héjning av ytorna kan astadkomma
en fungerande drdnering jamfért med rekommendationerna i dagvattenplanen. Ytvatt-
nets avrinningsriktningar som anges i dagvattenplanen ska ses dver och planeras tomtvis

i bygglovsskedet.

Tomtens hojdlage ska hojas till en niva dar drineringsvattnet fran tomten kan ledas till
gatans eller gronomradets dagvattensystem (sidodiken, fordrojningsbasséang eller dag-
vattenavlopp).

Draneringen inom tomten ska fungera.

Tomterna ska hojas atminstone till samma niva som gatans balanslinje, men drine-
ringen inom tomten kan krava en storre hojning.

Da gardarna hojs ska man beakta att jordmanen bestar av mjuk lera och att alla fylinads-
arbeten orsakar att lerskiktet sjunker om undergrunden inte starks (t.ex. genom stabili-
sering) anda till den barande marken.

YTTERLIGARE INFORMATION

Ytterligare information om omradets byggbarhet, hantering av dagvatten och sulfathal-
tig jord finns i utredningarna nedan:

- Loviisantien yritysalueen maaperatutkimukset (markundersékningar i Lovisa-
vagens féretagsomrade), 12.6.2015, FCG

- Loviisantien yritysalueen hulevesisuunnitelma (dagvattenplan for Lovisava-
gens foretagsomrade), 2.3.2016, FCG

- Humlebergin, Domargardin ja Loviisantien sulfaattimaaselvitykset (sulfatjord-
undersokningar i Humleberg, Domargard och vid Lovisavagen), 2.3.2016, Ram-
boll

- Loviisantien yritysalueen asemakaavan liikenteen toimivuustarkastelua (utred-
ning om hur trafiken fungerar enligt detaljplanen for Lovisavagens foretags-
omrade), Tahtiranta 8/2016
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