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Den popularaste hemstaden, bast &ven i vardagen, klimatinsatsernas stad.
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Bas- och identifikationsuppgifter

Identifikationsuppgifter

BORGA

HAIKO, EDELFELTSTRANDEN

33. STADSDEL, KVARTEREN 3707-3710, OCH REKREATION-, TRAFIK-, SPECIAL-
OCH VATTENOMRADEN. 34. STADSDEL, TRAFIKOMRADE.

Detaljplaneandringen galler:
33:e stadsdelens kvarter 401 och 402 samt 34.e stadsdelens kvarter 3700, delar av gatu-
och vagomradena vid Haikovagen, Edelfeltsstigen och Albert Edelfelts strandvag samt

omradet kring bathamnen.
Detaljplan och detaljplaneé&ndring
Behandling av detaljplanen

Anhangiggorande: Planlaggningsoversikt 2019
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Planomradets lage

Planomradet for Edelfeltsstranden ligger i Haiko cirka sex kilometer fran Borga centrum till
sydvast (se Bild 1). Omradet ligger vid Haikofjardens strand i den fore detta yrkesskolans
omrade. Till planeringsomradet hor ocksa omradet kring smabatshamnen samt delar av
gatuomradena vid Haikovagen, Edelfeltsstigen och Albert Edelfelts strandvag. Dessutom
har man till planeringsomradet anslutit en privatagd fastighet i omradets norra del.
Omradets areal ar 16,3 hektar (ha) varav 6,63 ha ar markomrade och 9,67 ha

vattenomrade.

Bild 1. Planomradets lage.

Planens syfte

Genom detaljplanen och andringen av detaljplanen undersoks det nya bostadsomradet
samt mojligheterna att utveckla den nuvarande bathamnen. Malet ar att gora det mojligt
att andra anvandningsandamalet for det nuvarande detaljplaneomradet fran
kvartersomrade for byggnader for undervisningsverksamhet till bostadsomrade samt gora
stranden till ett rekreationsomrade som &r 6ppet for alla. Malet ar att Edelfeltsstranden blir
ett kolneutralt, klimatsmart, havsnara och trivsamt bostadsomrade for cirka 300 invanare
men dimensioneringsalternativen preciseras da planeringen framskrider. | samband med
detaljplanearbetet utreds ocksa hur de krav distansarbetet stéller ska beaktas vid
planlaggningen. Den privatédgda fastigheten har tagits med for att skydda byggnaden och

for att skapa klarhet i den befintliga situationen.
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Forteckning Over bilagorna till beskrivningen

Lageskarta

Utdrag ur detaljplanesammanstaliningen
Utdrag ur generalplanen

Program for deltagande och bedémning
Bilder pa illustration, versionerna 1-3
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Forteckning over bakgrundsutredningar

1. Asemakaava-alueen perustilaselvitys — Edelfeltinranta, Porvoo (Statusrapport om
detaljplaneomradet — Edelfeltsstranden) (AFRY, 2023)

2. Perilla Edelfeltinrannassa —etéatyoselvitys (Framme i Edelfeltsstranden, utredning av
distansarbete) (Sitowise, 2023)

3. Porvoon kaupunki — Edelfeltinrannan asemakaava-alueen aurinkosédhkoselvitys
(Borga stad — Utredning av solcellsenergi for detaljplaneomradet i Edelfeltsstranden)
(Ramboll, 2022).

4. Porvoon Energia Oy — Edelfeltinrannan energiaselvitys (Borga Energi Ab — Energiut-
redning av Edelfeltsstranden) (AFRY, 2020)
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5. Porvoo Inveon PIMA-kunnostus — kunnostuksen loppuraportti (Borga Inveon PIMA-
sanering — slutrapport om saneringen) (Sipti Environment Oy, 2020)

6. Keskeisten kaupunkialueiden osayleiskaavan luontoselvitys (Naturutredning for Del-
generalplanen for de centrala stadsomradena) (Porvoon kaupunki, 2022)

7. Suunnittelualueen mantyjen kartoitus (Kartlaggning av tallar i planeringsomradet)
(Borga stad, 2019)

8. Puiden lisa- ja uusintakartoitus (Fordjupad och fornyad kartlaggning av trad) (Borga
stad, 2024)

Utgangspunkter om forhallandenai
planeringsomradet

Allman beskrivning av omradet

Planeringsomradet ar preliminart indelat i tva delar (se Bild 2). Omradet langre norrut
omfattar den tidigare yrkesskolans omrade med strand och vattenomrade Oster om det.
Omradet séderut omfattar i huvudsak nuvarande bathamnens omrade med strand. Bada
delarna fors i borjan vidare som ett detaljplaneprojekt, men i och med att planarbetet

framskridit kan planlaggningsarbetena for omradena skiljas at till separata projekt.
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Bild 2. Edelfeltstrandens planeringsomrade.
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Naturmiljo

Landskapsstruktur och klimat

Planeringsomradet &r en bergs- och moranbacke som gréansar till havsstranden och
urskiljs val i havslandskapet. Omradet har fin utsikt 6ver havet 6sterut och sdderut (se
bBild 3). Hogsta punkten i planeringsomradet ligger i norra delen, alldeles i narheten av
tomtgransen till Albert Edelfelts ateljémuseum, +20 meter fran havsytan (N2000).

Sluttningarna sluttar mot dster och soéder.

Bild 3. Utsikt fran den forra skolans tomt sdderut.

Uppe pé backen finns ett platt omrade pa cirka 1,5 hektar som svagt sluttar mot sdder.
Storsta delen av skolans byggnader fanns pa detta omrade. Sluttningen mot éster ar
stéllvis ratt sa brant. Detta beror delvis pa utjamningar och fyllningar pa skolans
gardsomraden. Nedanfor backen, nara stranden, har skolan haft en grasplan.
Strandomradena har varit stingda eftersom omradet har varit i skol- och

bostadsanvandning.

Planeringsomradet gransar till och omfattar ven delvis nationalstadsparken i Borga, som
grundades 2010 (se Bild 5). Syftet med nationalstadsparken &r att samla ihop omraden
som ar vardefulla pa olika satt. Nationalstadsparken i Borga omfattar bade kulturlandskap
och naturobjekt, och den grundar sig framfor allt pa landskapet vid &mynningen och dess
langa bosattningshistoria. Bathamnen med strander hor till Borgas nationalstadspark.
Ocksa Albert Edelfelts ateljf@museums tomt ingar i nationalstadsparken. Den tidigare

yrkesskolan avgransas utanfor nationalstadsparken.
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Ytformer, mark och byggbarhet

Planeringsomradet bestar i till stora delar av den forra yrkesskolans tomtmark som
gransar i havsstranden i 6ster och séder. Byggnaderna som fanns pa tomten har rivits och

efter det jamnades marken ut. Nagra konstruktioner fran skolans verksamhet finns kvar.

De naturliga jordtyperna inom planeringsomradet ar lera och sandmoren, men pa omradet
har det gjorts markfyllningar i samband med byggnadsarbeten och de ursprungliga
jordtyperna har ersatts med fyllnadsjord fér bygget. Utfyliningar har sarskilt utforts i vastra
delen av omradet. (AFRY, 2023).

Det ar mojligt att sura sulfatjordar férekommer i omradet. Enligt Geologiska
forskningscentralens allménna kartlaggning ar sannolikheten for att sur sulfatjord
forekommer inom planeringsomradet dock mycket liten (se Bild 4).

Haikkoo
Haiko

s Z,.«»r-.w" z Ennasudden

Esiintymisen todenndkoisyys

Happamat
sulfaattimaat

e Suuri
j’ 5 3 UL

Kohtalainen
S Pieni
Hyvin pieni

Bild 4. Sannolikheten for att sur sulfatjord forekommer inom planeringsomradet ar mycket
liten (GTK, 20.2.2024).

Yt- och grundvatten

Planeringsomradet ligger alldeles vid havsstranden och omfattar cirka tio hektar

vattenomrade. Planeringsomradet ligger inte i ett klassificerat grundvattenomrade.
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Flora, fauna och andra viktiga egenskaper i naturen

Planeringsomradet har naturlig vaxtlighet huvudsakligen i narheten av strandlinjen i
omradets sodra och sydostra delar. En del av de gamla statliga trad som finns i omradet
har bevarats, narmast tallar och bjérkar varav tallarna har kartlagts 2019. Dessutom har
man bevarat ekallén vid den nu rivna Villa Skandinavia som tidigare lag i omradet. Ekallén

gar frdn mitten av planeringsomradet i sydostlig riktning.

| mars 2024 har det gjorts tva terrangbesok i planeringsomradet for att granska dess
befintliga tradbestand. Pa det nuvarande skyddsgronomradet vaxer valmaende gamla
aspar (Populus tremula) och en ek (Quercus robur) samt lite yngre Iénnar (Acer
platanoides). Langs med Haikovagen véxer tallar (Pinus sylvestris), granar (Picea abies)
och I6vtrad. De stora tallarna som vaxer i norra delen av kvartersomradet med byggnader
som betjanar undervisningsverksamhet &r till storsta delen mycket valmaende och varda
att bevara. Dessutom véaxer det pad omradet tva barrtrad av utlandskt ursprung (Pinus sp.
ja Abies sp.) som troligen har lidit p.g.a. gravarbeten som gjorts runt deras vaxtplats. |
sOdra delen av kvartersomradet med byggnader som betjanar undervisningsverksamhet
finns ocksa en ekallé med huvudsakligen valmaende trad. Ocksa de stora tallarna som
vaxer vid stranden ar mycket valmaende. Alldeles i omradets norddstra horn vaxer en

gammal ek. Man har kartlagt en del av traden i mars 2024.

Naturskydd

Haikofjarden hor till Finlands viktiga fagelomraden, dvs. FINIBA-omradena (FINIBA

Haikofjarden), till vilket ocksa den ostra delen av planeringsomradet hor (se Bild 5).

| naturutredningen for delgeneralplanen for de centrala stadsdelarna har man féreslagit
nationellt, regionalt och lokalt vardefulla naturmal. | narheten av planeringsomradet finns
regionalt och lokalt vardefulla naturobjekt. | nordvast gransar planeringomradet till
Grundsundets vassomrade (PA-6) som ar ett lokalt vardefullt naturomrade. Cirka 500
meter vaster om planeringsomradet finns Haikotrasket som ar regionalt vardefullt (SA-22)
och runt trasket det lokalt vardefulla stora Haiko skogsomrade (PA-3). Den hogt belagna
angen och lunden (PA-8) vaster om Haikovagen ligger delvis pa planeringsomradet.

Deras begransning stracker sig delvis till Haikovagens gatuomrade.
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Bild 5. Naturmiljons varden i planeringsomradet och i naromgivningen.

Byggd och social miljo

Byggnadsbestand, byggd kulturmiljo och fornminnen

Planeringsomradets nordligaste fastighet hor till en privat landagare. Pa fastigheten finns
ett egnahemshus (100 m?-vy) som byggts 1896. Byggnaden ar ett gammalt hus som

tillhort forvaltaren och som har haft samband med Edelfelts villa och Haiko Gard.

Det finns inga andra byggnader i planeringsomradet. De skolbyggnader, elevbostader,
personalbostader, gymnastiklokaler och olika lagerutrymmen som fanns i omradet

konstaterades vara i mycket daligt skick och revs 2020.

Planeringsomradets sodra del bestar av en smabatshamn med en brygga som har cirka
sextio batplatser och invanarnas batplatser med servitut pa stranden. Bryggan
uppratthalls av Haikkoon veneilijat ry och den har anvisats servitut pa det omrade som
staden ager. Bryggan, som &r sextio meter lang, har byggts pa en sprangstensbank och

det finns tva mindre tvarsgaende bryggor.

Kulturobjekt finns nara planeringsomradet. Planeringsomradet gransar i norr till Albert
Edelfelts ateljf@museum. Pa museiomradet finns konstmalaren Albert Edelfelts
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ateljébyggnad fran 1880-talet och en museums- och konstgalleribyggnaden fran 2019
(340 m2-vy). Norr om museiomradet ligger ocksa en gammal villabyggnad med
stockstomme som varit Albert Edelfelts sommarbostad, nu omgiven av ett gammalt
tradbestand. Cirka 500 meter norr om planeringsomradet finns Haiko gard, som i dag
fungerar som hotell och spa och som finns pa sluttningen mot havet och omges av en

park. Gardens huvudbyggnad ar fran 1910-talet.

Edelfeltstrandens omrade var sedan 1950-talet bade i undervisningsbruk och som
elevernas och personalens bostadsort (se Bild 6). | omradet har man dock bott och
arbetat redan lange innan det togs i undervisningsbruk, eftersom omradet var en del av
Haiko géards agor och tradgardar. Fran 1700-talet till 1860-talet fanns Haiko gard cirka 500
meter sdder om den nuvarande huvudbyggnaden pa tomten till den sa kallade Edelfelts
villa som ligger cirka 100 meter norrut om planeringsomradet. Det ar majligt att herrgarden
ursprungligen, eventuellt redan pa 1300-talet, fanns pa detta stélle.

Bild 6. Planeringsomradet (granseri blatt) utritat pa kartor fran olika artionden:
sockenkarta fran ar 1936 och baskartor fran aren 1962, 1978, 1988 och 2020.

Konstnaren Albert Edelfelt bodde i slutet av 1800-talet och bérjan av 1900-talet 24 somrar
i Haiko och malade skargardslandskapet och dess invanare. | och med detta planarbete
pagar som bast en ny era i Edelfeltstrandens historia, dar omradets huvudsakliga

anvandningsandamal igen ar boende och arbete.
Vaster om Haikovagen finns smahus som i huvudsak ar fran 1990-talet eller nyare.

| omradet finns inga kanda fornminnen.

Tatortsbhild

Planeringsomradets narmiljé bestar huvudsakligen av smahus i en eller tva vaningar med

gardsplaner. | omradet finns dessutom skog och havskustmiljo.
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Trafik

Lokaltrafikens bussrutt Tolkis—torget—Huktis leder langs Haikovéagen, och vid
planeringsomradet finns tva busshallplatser mot bada hallen. Vid Haikovagen finns en

gang- och cykelvag.

Tjanster och rekreation

Planeringsomradet saknar tjanster och aven i naromradet finns det fa tjanster. Den
narmaste dagligvaruaffaren finns i Ovre Haiko, cirka 1,8 kilometer norr om

planeringsomradet.

Tjanster i anslutning till rekreation i naromradet ar bl.a. friluftsleder, en hundpark, en
lekpark samt Haiko bathamn och bryggan pa Haiko gard. | narheten finns ocksa Haiko
gard med hotell-, spa- och restaurangtjanster samt Albert Edelfelts ateljémuseum.

Arbetsplatser och naringslivsverksamhet

Planeringsomradet saknar arbetsplatser. De narmaste arbetsplatserna finns norr om
omradet vid hotellet Haiko gard som ligger cirka 500 meter fran omradet. Utdver
hotellverksamhet finns det restaurang-, spa- och kongressverksamhet pa garden. |
hotellet finns en restaurang, ett spa och kongresstjanster. Borga vattens reningsverk

ligger drygt en halv kilometer sydvast om planeringsomradet.

Tekniskt underhall

Det finns kommunalteknik i omradet. Det finns inte fjarrvarmenat i omradet.

Miljoskydd och miljéstérningar

| planeringsomradet har det upptéckts att marken ar férorenad och att avfall har gravts ner

i marken. Darfor har undersokningar och saneringar gjorts pa omradet.

Ar 2020 upptéacktes blandat byggavfall och tva oljecisterner i samband med rivningen av
byggnaderna vid den tidigare yrkesskolan. Dessutom visade laboratorieundersékningar
att det hogre riktvardet for oljekolvaten dverskrids. Sipti Environment Oy ansvarade for
tillsynen 6ver saneringen. Vid saneringen avlagsnades en lackande oljetank, oljigt vatten

och fororenad jord fran omradet &nda till berggrunden.
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Ar 2021 genomférde FCG forskningar pé en fastighet dar det tidigare funnits en
servicestation. | omradet konstaterades overskridningar av riktvardena for

brénslebaserade skadliga amnen.

Ar 2022 gjordes en mer omfattande statusutredning (AFRY, 2023) inom
planeringsomradet dar man utredde eventuell férorening av sedimentet i marken och
havsbotten. | samband med undersokningarna hittades i omradet metalltunnor som
innehdll bitumen, som avlagsnades. Inom samma omrade upptacktes ocksa mycket annat
byggavfall, sdsom jarnnat, tegel och glasflaskor. Dessutom 6verskreds riktvardena for bly,
antimon, benso(a)pyren, fenantren, fluoranten, naftalen och oljekolvaten pa en del av de
undersokta punkterna. De hojda halterna av arsenik beror sannolikt pa de naturliga

bakgrundskoncentrationerna i omradet.

Nar omradet byggs ska man beakta dverskridningar av riktvardena for skadliga amnen
och avfall i marken. Féroreningarna och behovet av sanering ska bedémas utifran hur
kanslig den framtida markanvandningen ar. Pa de kansligaste omradena, sdsom omraden
som &r avsedda for boende, ar det bra att anvanda lagre riktvarden. Pa andra omraden,
sasom gator, kan hogre riktvarden tillampas. | samband med det kommande utbytet av
jordmassor under byggandet ar det ocksa viktigt att beakta de skadliga amnen och avfall
som ingar i de jordmassor som ska gravas bort nar man soker en lamplig

slutférvaringsplats.

Under den fortsatta planeringen boér fororenade marker och avfall utredas noggrannare.

Befolkningens struktur och utveckling i planomradet

Ingen bor i planeringsomradet. | narheten av omradet, vid Drivhusvagen, Annas vag,
Ebbas véag, Albertsbagen och Edelfetsstigen, bor cirka 400 invanare. | stadsdelen 33 bor

cirka 2 100 invanare.

Finsksprakiga Tolkkisten koulu med arskurserna 1-6 och férskolegrupper, ligger cirka 2,5
kilometer fran planeringsomradet. Svensksprakiga Eklofska skolan med arskurserna 1-6
och forskolegrupper ligger ocksa i Tolkis cirka tva kilometer fran planeringsomradet. Det

narmaste daghemmet finns i Ovre Haiko, cirka 1,8 kilometer norr om planeringsomradet.

Det preliminara malet ar ca 300 nya invanare, men dimensioneringen preciseras

allteftersom planeringsarbetet framskrider.
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Markéagarforhallanden

Borga stad ager nastan hela planeringsomradet, bade mark- och vattenomradena.
Planeringsomradets nordligaste fastighet, med ett egnahemshus, tillhér en privat
markagare. | omradet for den sodra fastigheten finns tre batplatsservitut och tre

bryggservitut.

Planeringssituation

Landskapsplan

Nylandsplanens etapplandskapsplan for Ostra Nyland 2050 har godkants i
landskapsfullméktige 25.8.2020 och har vunnit laga kraft genom hogsta
forvaltningsdomstolens beslut 13.3.2023. Planeringsomradet ligger i anslutning till ett
omrade som i landskapsplanen anvisas med en 6versiktlig gransning som en
utvecklingszon for tatortsfunktioner. Planeringsomradet gransar landskapsmassigt till ett
betydelsefullt kulturlandskap, objekt 205 Haiko Gard och Edelfelts kulturlandskap. Bild 7

finns ett utdrag ur den géllande delgeneralplanen.

Bild 7. Gallande landskapsplan. Planeringsomradet ar markerat med en rod pil och cirkel.
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2.5.2 Generalplan

For omradet galler delgeneralplanen for de centrala delarna i Borgd som godkandes
15.12.2004 (tradde i kraft 2006). Bild 8 finns ett utdrag ur den rattsverkande
delgeneralplanen. | delgeneralplanen anvisas i planeringsomradet omrade for offentlig
service (PY) och mot stranden anvisas ett omrade for narrekreation (VL). Soder om dessa
omraden anvisas ett bathamnsomrade (LV), dar den nuvarande bathamnen finns. |
delgeneralplanen anvisas dessutom med streck ett avlopp som leder i vattenomradet

genom LV-omradet mot Hermanso reningsverk.

/ \ ‘AP

VL-2

..,,'MU_T 7,

——
5.‘7“.“‘.- - —

Bild 8. Gallande delgeneralplan.

Planeringsomradet avgransar sig i vast till ett bostadsomrade dominerat av smahus (AP).
Norr om planeringsomradet finns ett omrade for offentlig service (PY) och ett

smahusdominerat bostadsomrade dar miljon bevaras (AP/s).

Haiko gard och Edelfelts villa samt miljon kring Albert Edelfelts ateliémuseum har i
delgeneralplanen anvisats som omrade med miljévarden som ska bevaras. Vid
planeringen av omradet ska man garantera att varden i fraga om kulturhistorien,
stadsbilden, stadsstrukturen, naturen och landskapet bevaras samt att omradets egenart

och for kulturhistorien vardefulla byggnadsbestandet bevaras.
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Planeringsomradet gransar i sdder till ett omrade for narrekreation (VL) och ett omrade for
narrekreation med sarskilda naturvarden (VL-2). Omradet med sarskilda naturvarden skall
planeras sa att rekreationsverksamheten pa omradet anpassas efter omradets
landskapsmassiga och naturvardsmassiga varden. Grundsundet har anvisats i
generalplanen som ett omrade som ar sarskilt viktigt med tanke pa naturens mangfald,
dar man bor ta i beaktan forutsattningarna att bevara livsmiljder och forekomsten av olika

arter.

Detaljplan

Det finns tre detaljplaner i kraft i planeringsomradet. BP 80, BP 117 och BP 434. Bild 9
finns ett utdrag ur den aktuella detaljplanen.

For den forra yrkesskolans omrade géller detaljplan BP 80 (faststalld som byggnadsplan
14.1.1985). Skolans omrade i kvarteret 402 har anvisats som omrade for
undervisningsbyggnader (YO). Enligt planens allménna bestammelser far hogst 25
procent av byggratten for kvartersomradet anvandas for personalens bostader och
elevbostader. Exploateringstalet for kvartersomradet ar e=0,3. Enligt planen ar byggratten
for den forra skolans omrade cirka 13 200 m2-vy, varav cirka 3 300 kan anvandas for

bostader.

Norr om YO-kvarteret, mellan Haikovagen och Edelfeltsstigen, anvisas ett allmént
parkeringsomrade (LP). Hogst 50 procent av LP-omradets bilplatser kan anvandas som
bilplatser for YO- och YM-kvartersdelarna i kvarteret 402. YM-kvarteret hor inte till
planeringsomradet, utan omradet &r en del av Albert Edelfelts ateli€museum. Dessutom
har det mellan Haikovagen och Edelfeltsstigen anvisats ett litet skyddsgronomrade (EV) i
kvarter 402 samt en smal remsa park (VP) i kvarter 401. Det finns ett enstaka

egnahemshus pa omradet som anvisats som park.

Till planeringsomradet hor cirka 500 meter av Haikovagen. Av den ar en strecka pa strax
under 100 meter helt utan detaljplan. Pa en stracka pa cirka 370 meter langs Haikovagen
géaller detaljplan RK 117 (faststalld som byggplan 30.12.1988), dar Haikovagen har
anvisats som omrade for allman vag (LYT). Pa slutstrackan av planeringsomradet har

Haikovagen anvisats som gata i detaljplan AK 343 (godkand 28.3.2018).

| korsningen av Haikovagen och Albert Edelfelts strandvag anvisas i detaljplanen DP 434

ett litet kvartersomrade for fristdende smahus (AO-35), dar ett smahus (byggratt 250 m2-
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vy + 50 m2-vy for ekonomibyggnad) kan placeras och dar hogst 60 % av vaningsytan far

vara café-, kontors-, ateljé- och utstallningslokaler.

For bathamnens omrade finns ingen detaljerad plan.
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2.5.4 Utredningar
Solenergiutredningen for Edelfeltstrandens detaljplaneomrade

| den utredning som Ramboll genomférde 2022 har man granskat Ionsamheten och
lampligheten hos solenergisystem som fasts vid byggnaderna i det nya bostadsomradet. |

arbetet har man jamfort tva olika alternativ dar byggréatten ar 15 300 m?-vy och 25 000 m?-

vy.

Produktionen av solenergi varierar beroende pa vaderstreck och installationsvinkel. Den
basta avkastningen fas mot soder med paneler monterade i 40 graders vinkel, men aven

vastlig och 6stlig riktning ar majlig.

Bostadshusen i det forsta planeringsalternativet har sadeltak med flera takfall sdderut,
varvid avkastningen kan vara upp till 230 kWh/m?#ar (se Bild 10). Avkastningen fran
solpaneler som installeras i 6st och vast ar lagre. Det &r mdjligt att producera elektricitet
pa upp till 425 MWh per ar i omradet. Det ar ocksd mdjligt att installera solpaneler pa
taken pa en separat parkeringshall. Den elektricitet som fs av dem har inte raknats med i

arsintakterna.

<80 kWh/m2 /a Paneelien vuosituotanto >230 kWh/m2 /a

Bild 10. Solpanelernas arliga produktion varierar beroende pa luftriktning och
installationsvinkel (Ramboll, 2022).

Den maximala arliga produktionen av solenergi i bostadsomradet ar betydligt storre an det

totala elbehovet i omradet. Det mest [dnsamma solenergisystemet motsvarar dock
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behovet av elenergi i omradet, eftersom det inte nodvandigtvis l6nar sig att salja el till

natet.

Ett annat planeringsalternativ &r att bostadshusen har platta tak. A ena sidan &r
avkastningen per areal ar inte lika stor som i det forsta alternativet, men & andra sidan &ar
arealen stor (se Bild 11). Det &r mdjligt att producera elektricitet p& upp till 1 020 MWh per
ar i omradet. Men liksom i det forsta alternativet Ionar det sig att dimensionera
produktionen enligt behov. Det mest [onsamma systemet ar dimensionerat for det totala

elbehovet och riktat séderut.

<80 kWh/m?2 /a Paneelien vuosituotanto >230 kWh/m2 /a

Bild 11. Alla solpaneler i omradet producerar lika mycket elektricitet (Ramboll 2022).

Borga energi — energiutredningen av Edelfeltstranden

| den utredning som Ramboll genomfdrde 2022 har man granskat eventuell uppvarmning
av Edelfeltstranden, déar ett av alternativen ar utnyttjande av spillvarme fran renat
avloppsvatten fran Borga vatten. Borga vattens Hermansons avloppsreningsverk
behandlar Borga och Askola avloppsvatten. Den varme som atervinns fran

spillvattenprocessen tas i slutet av reningsprocessen for att férhindra storningar.

Edelfeltstrandens uppvarmningsbehov faststalldes utifran antalet kvadratmeter vaningsyta
i planeringsalternativen vilka ar 15 300 m2-vy och 25 000 m?-vy. Bostadshdghusets arliga
behov av uppvarmningsenergi ar cirka 88 kwh/m?, vilket inbegriper uppvarmning av
utrymmen, ventilation och bruksvatten. Det forsta planeringsalternativet har ett arligt
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varmebehov pé cirka 860 MWh och det andra planeringsalternativet ett arligt varmebehov

pa cirka 1 420 MWh. Behovet av varme varierar i betydande grad enligt arstiden.

Den fjarrvarme som produceras med spillvattenspillvarme ar en potentiell produktionsform
for varmeenergi for Borgd Energi och den gor produktionen av fjarrvarme i Borga
mangsidigare. Med hjalp av ett varmepumpsystem for avloppsvatten ar det mojligt att med
projektets omfattning producera cirka 27 000-62 000 MWh energi per ar, varav endast en
liten del skulle g& at for uppvarmning av Edelfeltstranden. Motsvarande system for

tillvaratagande av spillvattenspillvarme har genomforts ocksa i andra delar av Finland.

Olika skeden i planeringen av detaljplanen

Behovet av planering av detaljplanen, inledandet av den
och beslut som galler den

Borga stad skaffade den forra yrkesskolans omrade i slutet av ar 2018. Den
svensksprakiga yrkesskolan Inveon (tidigare Ostra Nylands Yrkesskola) var verksam i
omradet fran 1950-talet till 2019 da utbildningsverksamheten overfordes till Estbacka. Alla

byggnader i omradet konstaterades vara i mycket daligt skick och revs 2020.

Planprojektet ingar i verksamhets- och dispositionsplanen, som godkandes av
stadsutvecklingsnamnden 22.01.2019, § 5.

Detaljplanearbetet inleddes 2021. Som grund for detaljplanearbetet stod Edelfeltstrandens
planeringsprinciper klara och de godkéndes av stadsutvecklingsndmnden 14.6.2022 §
112. Inledandet av detaljplanearbetet pa Edelfeltstranden kungjordes forsta gangen i
planeringsoversikten 2019, dar de detaljplaneprojekt som anhéngiggors inom kort och

som ar anhangiga som bast beskrivs.

Deltagande och samarbete

Deltagandet har skett enligt programmet for deltagande och bedémning. | planen framgar

information om delaktiga, deltagande och kommunikation samt myndighetssamarbete.
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Mal for detaljplanen

Detaljplanen stoder alla de strategiska mal som stallts av staden. Med
detaljplaneandringen genomfors i synnerhet foljande teman i Borga stadsstrategi:
popularaste hemstaden, bast ocksa i vardagen och klimatgarningarnas stad.

Genom detaljplanen och &ndringen av detaljplanen undersoks det nya havsbaserade
bostadsomradet samt mojligheterna att utveckla den nuvarande bathamnen. Malet ar att
gora det majligt att andra anvandningsandamalet for det nuvarande detaljplaneomradet
fran kvartersomrade for byggnader for undervisningsverksamhet till bostadsomrade samt
gora stranden till ett rekreationsomrade som ar oppet for alla. Malet &r att gora
Edelfeltsstranden ett kolneutralt, klimatsmart, havsnara och trivsamt bostadsomrade for
cirka 300 invanare, men dimensioneringsalternativen preciseras i takt med att planeringen

framskrider.

Som stdd for planeringsarbetet har det av miljéministeriet finansierade projektet Framme i
Edelfeltstranden, dar man har undersokt behoven av distansarbete och andamalsenliga
planeringslésningar for ett koldioxidneutralt bostadsomrade. | detaljplanearbetet utnyttjas
och vidareutvecklas de klimatsmarta planlaggningsmetoder som man lart sig i Skaftkarr-
projektet.

Kommunens malsattningar
Borga stads strategi och program

Syftet med Borga stads program &r att styra stadens utveckling och verksamhet i enlighet
med stadens strategi. Edelfeltstrandens planeringsarbete hanfor sig i synnerhet till
programmet for boende i Borga stad 2030 samt till klimat- och miljoprogrammet 2024—
2027.

Borga stads boendeprogram 2030 har godkants i stadsfullméaktige 28.4.2021 § 23. Borga
stads strategiska mal ar att vara den popularaste hemstaden senast 2030 och darfor
behovs det mer bostadsproduktion. Ett av malen for programmet for boendet ar ett
mangsidigt bostadsbyggande som ar anpassningsbart och svarar mot olika
invanargruppers behov. Det ska ocksa finnas ett tillrackligt utbud av bostader till rimliga

priser.

Borga stads klimat- och miljoprogram 2024-2027 godkandes av stadsstyrelsen 4.12.2023
§ 337 och av stadsfullméaktige 13.12.2023 § 93. Ett av dess viktigaste mal ar att
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koldioxidneutralitet ska uppnas i Borga fore 2030 i enlighet med temat Klimatgarningarnas
stad. | planeringen av markanvandningen bér man beakta bade lindringen av
klimatférandringen, beredskapen infér klimatférandringens konsekvenser och stédet till

naturens mangfald.

| en resurseffektiv planlaggning ska man strava efter att utnyttja redan byggda omraden
samt befintlig infrastruktur, till exempel genom kompletteringsbyggande. Vid
kompletteringsbyggandet ar det viktigt att beakta tillgangligheten och kvaliteten pa

omradena for narrekreation.

Man kan efterstrava att minska klimatutslappen, sasom av koldioxid, genom foérnybar och
lokal energiproduktion, exempelvis genom att utnyttja solkraft, jordvarme eller spillvarme.
Klimatutslappen kan aven paverkas med byggnadsmaterialen.

En 6kning av gronarealen har manga fordelar. Vi bevarar obebyggda strander som staden
ager som naturliga skyddszoner som fordréjer néring och dagvatten. | de bebyggda
omradena utnyttjas gronytekoefficienten vid styrning av groneffektiviteten.
Gronytekoefficienten ar ett verktyg med vilket man kan 6ka stadsvéxtligheten och paverka
dess kvalitet. Utover trivseln i omgivningen fungerar stadsgronan ocksa nar man svarar
pa de utmaningar som klimatférandringen medfor och fungerar som stod for den

biologiska mangfalden.

Planeringsprinciper

Edelfeltstrandens planeringsprinciper har godkéants av stadsutvecklingsndmnden
14.6.2022 § 112. De kompletterar stadsstrategin och stoder detaljplaneplaneringen. Malet
ar att planera ett bostadsomrade for ca 300 nya invanare, men

dimensioneringsalternativen preciseras allteftersom planeringen framskrider.

Ett barande tema i planeringen ar att kombinera boende och arbete. Ett viktigt tema
utdver distansarbete ar det havsnara laget, vilket beaktas i all planering. Ett
stadsstrukturellt mal ar kontinuitet av parlbandet av havsnéra byar och stadsdelar i
sjostaden Borgd. Omradets kulturmiljo ska beaktas i planeringen till exempel som
naturliga kontakter mellan bostadsomradet och kulturobjekten samt i form av konst som

placeras pa omradet. Strandomradena reserveras for offentligt bruk.

Mangsidigt boende planeras for omradet. Den framtida utvecklingen beskrivs bast av
scenariot "egen by”, dar gemenskap ar en viktig del av boendet. P4 omradet kan placeras

utrymmen som ar gemensamma for husbolagen eller hela omradet.
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For omradet anvisas cirka 15 000—25 000 kvadratmeter vaningsyta for boende,
huvudsakligen i bolagsform. Kvartersomradena delas in i flera tomter, vilket gor det mojligt
att uppna ett mangsidigt byggnadsbestand. Vid byggande beaktas omstallningsflexibilitet,
motesplatser for invanarna och distansarbete. Till stranden anvisas en byggnad som

betjanar hela planeringsomradet och naromradet, sdsom ett café eller byahus.

Omradet fogas somlost till en del av Haikos smahusdominerade bostadsomrade.
Kvartersomradena ansluts till den intilliggande Haikovagen med tva fordonsanslutningar,
men gatunatet planeras sa att det inte uppstar genomfartstrafik pa omradet. Omradet
ansluts ocksa till de befintliga gang- och cykelvagarna. Borga strandrutt fran centrum mot
Tolkis undersoks.

Parkeringen byggs tomt- eller kvartersspecifikt och genomfors till storsta delen som en
strukturell 16sning, antingen helt eller delvis under gardsnivan genom att utnyttja
hojdskillnaderna. Centraliserad parkering undersoks for att placeras atminstone i omradet
mellan Haikovagen och kvarteren genom att utnyttja terrangens hojdskilinader.

Smabatshamnen utvecklas tillsammans med byborna och den &r i férsta hand avsedd for
naromradets invanare. Smabatshamnen integreras sémlést som en del av
strandomradets och bostadsomradet. Antalet befintliga servitut pa batplatser och
strandrattigheter och deras lage utreds under planlaggningsarbetet. Servituten forsdks

ordnas pa ett andamalsenligt satt.

Edelfeltsstrandens rekreationsomraden ansluts for att komplettera Haikos mangsidiga
natverk av grénomraden och friluftsleder En friluftsled byggs i strandomradet, langs vilken
inbjudande platser for vistelse, vila och utsikt planeras med beaktande av den
kvarvarande miljon i naturligt tillstdnd och de gamla tradbestanden. Man stravar efter att

bevara allén i omradet som ett historiskt kontinuum.

| omradet undersoks olika energilosningar, sdsom solenergi och utnyttjande av
spillvarmen fran Hermanso reningsverk. | omradet stravar man efter hogkvalitativ
traarkitektur, vars genomforare soks genom en kvalitetskonkurrensutséttning redan under
planeringsarbetet. Man stravar ocksa efter att sékerstalla en mangsidig och tillréacklig
gronstruktur i kvarteren som en del av omradets planering. Behovet av att sanera marken

utreds.
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Malsattningarna i utgangsmaterialet

En barande idé i detaljplanearbetet har utdver andra mal varit en byakaraktar.
Utgangspunkten for utvecklingen av planeringskonceptet har ocksa varit Villa Skandinavia
som tidigare lag i omradet. Byggnaden har rivits, men den allé som ledde till den har

bevarats.

| det kommande bostadsomradet omvandlas den tidigare villans byggda omréade till ett
oppet torg som omges av nya byggnader och invanare. Invanarna kan anvanda
centraltorget for gemenskap och interaktion och gemensamma lokaler och tjanster kan
placeras i samband med de byggnader som omger torget. Allén fungerar som en visuell
och fysisk férbindelse mellan torget, parken och havet.

Mal som uppstatt under processen

Projektet Framme i Edelfeltstranden genomfordes 2021-2022 (Sitowise, 2022). Utifran
beddmningen av projektets resultat och konsekvenser har man faststallt
detaljplanebestammelser och anvisningar som stoder distansarbete i detaljplanearbetet.
En viktig faktor med tanke pa ett framgangsrikt distansarbete ar att det nya
bostadsomradet planeras pa ett dvergripande satt och invanarnas vardag identifieras. Pa
detta satt kan man uppna ett resurssmart och attraktivt bostadsomrade dar boendet,

arbetet och fritiden férenas.

Det ar svart att bedoma vilka klimateffekter som kan uppnas enbart med hjalp av
distansarbete, och dessutom genererar den extra vaningsyta som behdvs for
arbetsutrymmena utslapp i alla faser av byggnaders hela livscykel. Flexibilitet i de
utrymmen som reserveras for distansarbete ar viktig. Ju effektivare och mangsidigare
utrymmena kan anvandas, desto mindre ar deras klimatpaverkan. De positiva
klimateffekterna av byggande i tra ar betydligt storre an de negativa konsekvenser som
hanfor sig till stddjandet av distansarbete. Med planeringslésningar som stdder
distansarbete kan man dessutom framja en dvergripande boendekvalitet, gemenskap och

hallbara I6sningar i omradet.

Staden kan genom detaljplansbestammelser och/eller villkor for tomtoverlatelsen
bestamma antalet utrymmen for distansarbete och deras kvalitetsniva. For att
distansarbetet ska lyckas ska det i detaljplanen och i de dokument som styr
genomférandet foreskrivas sarskilt om bostadernas storlekar, egenskaperna hos de

utrymmen som betjanar distansarbetet, kvaliteten pa utrymmena for utomhusvistelse samt
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om Iésningar som stoder en hallbar rorlighet. | projektet utarbetades dokumentkort som

styr dessa behov for att stddja detaljplanearbetet vid Edelfeltstranden.

Detaljplanelésningens alternativ

Bostadsomradena ar kvartersomrade for bostadsbyggnader (A). Alla planeringsalternativ
har samma funktioner, men byggvolymen, parkeringsplatserna samt
bostadsbyggnadernas hédjd och utseende varierar mellan de olika alternativen (se Bild

12). | alla alternativ ar trd bostadsbyggnadernas huvudmaterial. Planen forutsatter att

bostadens huvudfonster bor 6ppnas med en havs-, park- eller gardsvy.

Bild 12. Bostadsomradets olika planeringsalternativ med profilerna mot havet. Den Gvre
bilden pa illustration ar av alternativen 1 och 3 och den nedre av alternativet 2 (Studio
LUMART).
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Planeringsomradets strand ar ett omrade for narrekreation (VL), dar den befintliga
vaxtligheten bevaras och ny véxtlighet planteras enligt behov. | omradet for narrekreation
ar det mojligt att placera ett kafé, en restaurang eller ndgon annan servicebyggnad.
Dessutom undersdks mojligheten att p4 omradet placera en badstrand eller en badplats
samt en eller tva bastur, vilket kraver noggrannare tillaggsutredningar. Bathamnens
omrade (LV) integreras som en del av rekreations- och bostadsomradet. Den anvands
huvudsakligen av invanarna i naromradet och utvecklingen av den ska undersokas.

Dessutom anvisas allman parkering (LP) pa omradet.

Man har gjort tre olika alternativ av planeringsomradet (se Bild 13). Varje alternativ har
beskrivits i mer detalj senare i texten. Stdrre bilder finns i bilaga 5.

Bild 13. Man har gjort tre olika alternativ av planeringsomradet.

Alternativ 1

| det fOrsta alternativet ar bostadshusen av mindre storlek och byggnadsratten &r 15 000
kvadratmeter vaningsyta (m2-vy). Affars- och distansarbetsplatser ar 400 m?-vy. Husen ar
lamellhus eller punkthus lamellhusaktigt placerade med vaningstal som varierar mellan
tva och fem vaningar. Husen med sadeltak har tra som huvudmaterial (se Bild 14 och
Bild 15).
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Bild 14. Bild pa illustration om den 6ppna platsen tagen vasterifran (Studio LUMART).

| detta alternativ ar avsikten att parkeringen ska genomféras centraliserat inom
kvartersomradet for bilparkering (LPA). Bilparkeringarnas dimensionering ar en bilplats
(bp) per 100 m?-vy, dock minst en bilplats per bostad och 1 bilplats / 100 m?-vy
affarslokaler. Dessutom ska gastplatser byggas 1 bp / 700 m?-vy. Pa omradet blir det
saledes sammanlagt cirka 150-250 par keringsplatser, av vilka merparten placeras i en
parkeringsanlaggning med 3—4 vaningar i planeringsomradets nordvastra horn. En del av
parkeringsanlaggningens vaningar ligger under jorden. Infarten till
parkeringsanlaggningen ligger norr om planeringsomradet. For cykelparkering ska
reserveras en cykelplats (cp) per 30 m?-vy i de forsta vaningarna i bostadsbyggnaderna
eller i gardsforrad.
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Bild 15. En massmodell om bostadsomradet tagen norrifran i fagelperspektiv.

Bathamnen forblir oférandrad.

Centraliserad parkering och en mattlig mangd byggnadsratt méjliggor gronskande
kvartersspecifika inomhusgardar i omradet. Malet med centraliserad parkering ar
dessutom en gatumiljoé som fokuserar pa gang och cykling. Stora utmaningar for den
centraliserade anlaggningen ar metoden foér genomforandet, tidtabellen fér den och ett
eventuellt behov av stadens stdd, om inte alla tomter byggs samtidigt. Dessutom kan
avstandet till bostadshusen upplevas som for stort, varvid parkering sker pa otillatna
platser, vilket kan forsvara raddnings- och servicetrafiken. Priset pa en bilplats torde dock

sannolikt bli formanligare an i andra lésningar.

Alternativ 2

| det andra alternativet ar bostadshusen av storre storlek och byggnadsratten ar stoérre an
i alternativ 1, 25 000 m?-vy. Affars- och arbetsplatser ar 400 m?-vy. Husen har terrasserats
sa att s& manga bostader som méjligt har havsutsikt. Vaningstalet for bostadshusen
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varierar mellan tva och sju vaningar och antalet vaningar minskar mot havet.

Bostadshusen har platta tak och tra ar huvudmaterialet (se Bild 16 och Bild 17).

Bild 16. Bild pa illustration om den 6ppna platsen tagen vasterifran (Studio LUMART).

Parkeringen genomfors centraliserat med en parkeringshall som ligger under
bostadsomradet och infarten &r séder om planeringsomradet. Parkeringsplatsens
dimensionering ar densamma som i det forsta alternativet, dvs. en parkeringsplats per
100 m?-vy, dock minst en parkeringsplats per bostad och 1 bp / 100 m?-vy affarslokaler.
Dessutom ska gastplatser byggas 1 bp / 700 m2-vy. Det finns saledes sammanlagt cirka
250-350 bilplatser. For cykelparkering ska reserveras en cykelplats (cp) per 30 m?-vy i de

forsta vaningarna i bostadsbyggnaderna eller i gardsforrad.
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Bild 17. En massmodell om bostadsomradet tagen norrifran i fagelperspektiv.

Bathamnen forblir ofdrandrad.

Parkeringshallen som placeras under marken &r det mest osynliga av alternativen och
den kan ocksa utnyttjas som skyddsrum. Aven detta mojliggor en gatumiljo som fokuserar
pa gang och cykling samt gronskande kvartersspecifika inomhusgardar. Stora utmaningar
for den centraliserade anlaggningen ar metoden foér genomférandet, tidtabellen for den
och ett eventuellt behov av stadens stdd, om inte alla tomter byggs samtidigt. Det kan
vara svart att stegvis bygga en parkeringshall under markytan och priset ar sannolikt det
dyraste av alternativen. En exakt kostnadsuppskattning av parkeringsanlaggningen skulle

forutsatta noggrannare planering och utredning av byggbarheten.

Alternativ 3

| det tredje alternativet finns det 20 000 m?-vy byggnadsratt. Affars- och arbetsplatser ar
400 m?-vy. Bostadshusen ar likadana som i alternativ 1, men husen ligger pa nagot annat
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satt pa grund av den decentraliserade parkeringslésningen. Husen med sadeltak har 2-5

vaningar och tra ar deras huvudmaterial (se Bild 18 och Bild 19).

2o

Bild 18. Bild pa illustration om den 6ppna platsen tagen vasterifran (Studio LUMART).

| detta alternativ ar parkeringen decentraliserad tomtspecifikt. Parkeringen genomférs
ovan markytan och som strukturella Idsningar som ar placerade delvis under gardsplattan.
Dimensioneringen av bilplatser &r densamma som i forsta alternativet dvs. en bilplats per
100 m2-vy, dock minst en bilplats per bostad och 1 bilplats / 100 m2-vy affarsutrymme.
Dessutom bor det byggas 1 gastplats / 700 m?-vy. Antalet bilplatser &r sdledes
sammanlagt cirka 220-320. Det bor reserveras platser for cykelparkering i
bostadsbyggnadens forsta vaning eller gardsforrad. Antalet ar en cykelparkeringsplats per

30 m2-vy.

Parkeringen pa bostadsomradets ostra kant, dvs. den del som &r belagen vid havet,
genomférs som strukturella utrymmen under bostadsbyggnader och gardsplattan.
Parkeringsplatserna vid fastigheterna pa bostadsomradets vastra kant ligger ovan
markytan och de har gréntak. Parkeringen placeras i tva vaningar pa tomt nummer 2 i
kvarter 3707 pa grund av terrangens form. Man kor in i forsta vaningen fran tomtens soédra

del och in i andra vaningen fran tomtens norra del.
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Bild 19. En massmodell om bostadsomradet tagen norrifran i fagelperspektiv.

Stranden ar ett narrekreationsomrade (VL). Som skillnad till andra alternativ ar ekgranden
och dess naromrade park (VP), s& att man kan ordna dess skotsel avvikande fran det
ovriga rekreationsomradet. Narrekreationsomradena ar mer naturenliga, emedan
parkerna ar omraden som skéts mer intensivt. Vyn till havet kan vidgas genom att gallra
tradbestandet i parkomradet. Bathamnen utvecklas och den gors som en del av
rekreationsomradet. | bathamnens omrade anvands stranden for att forstora omradet
mellan Haikovagen och vattenomradet sa att den kan anvandas for bathamnens
aktiviteter och friluftsleden. Den nuvarande batbryggan kan ersattas med en storre brygga
och dessutom placeras en ny brygga framfor strandpaviljongen.

Bilplatser som placerats i bostadskvarteren ligger nara invanarna. En decentraliserad
I6sning ar lattast att forverkliga. Den mdjliggor bostadskdparen olika I6sningar med tanke
pa deras kostnadsniva och anvandarvanlighet. Parkeringslosningar ovan markytan samt
underjordiska losningars dacksgardar tar utrymme fran innergardarna och minskar
markytan som ar tillganglig for bostadsbyggande och gardar. Grontaken och
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dacksgardarna uppgor inte en langlivad och hardig gronmiljo. Med tanke pa gardarnas

trivsel ar det dock viktigt att uppratta ocksa dacksgardarnas gronstrukturer hogklassigt.
Konsekvenser

Alternativen 1-3 har inga betydande skillnader nar det géller konsekvensbeddmning.
Konsekvensbeddmningen gors noggrannare i detaljplaneforslagets beredningsskede.
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Program for deltagande
och beddomning

Haiko, Edelfeltsstranden
Detaljplan och andring av detaljplan, 7.5.2024

Snedflygbild 2020, Borga stad.
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Planeringsomrade

BILAGA 4

Edelfeltsstranden ligger i Haiko, cirka 6 kilometer sydvast om Borga centrum. Omradet
ligger vid Haikofjardens strand, séder om Albert Edelfelts ateliémuseum. Tidigare fanns

det en yrkesskola i omradet. Planeringomradet omfattar ocksa en del av Haikovagen och

Edelfeltsstigens gatuomrade samt en liten del av Albert Edelfelts strandvag. Omradets

areal ar ca 16 hektar (ha).

Planeringsomradet har preliminart delats in i tva delar (se Bild 1). Delomradet i norr om-

fattar den forra yrkesskolans omrade med strand och vattenomradet 6ster om det. Delom-
radet i soder omfattar i huvudsak en befintlig bathamn med strand. Detaljplaneprojekten

for dessa bada delar framskrider forst som ett projekt, men i och med att planeringsar-

betet framskrider kan detaljplanlaggningen av dessa omraden skiljas at till egna projekt.
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Bild 1. Planeringsomradet pa Edelfeltsstranden
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2 Bakgrund till projektet

Borgé stad anskaffade den forra yrkesskolans omrade i slutet av &r 2018. Fran 1950-talet
till &r 2019 fungerade den svensksprakiga yrkesskolan Inveon (tidigare Ostra Nylands Yr-
kesskola) i omradet. Efter &r 2019 flyttade utbildningsverksamheten till Yrkesvagen i Est-

backa. Skolbyggnaderna och de dvriga byggnaderna (bl.a. personalens bostadshus, stu-

derandenas internatbyggnad, idrottslokalerna) var i mycket daligt skick och de alla revs ar
2020 (se Bild 2).

Bild 2. Flygfoto av omradet fran augusti 2020.

Genom detaljplanen och detaljplaneandringen undersoks i omradet ett nytt havsnéara och
kolneutralt bostadsomrade och mgjligheterna att utveckla bathamnen séder om det forra

skolomradet.

Detaljplanearbetet inleddes ar 2021. Foljande ar blev planeringsprinciperna for Edelfelts-
stranden fardiga och utgjorde grunden for detaljplanearbetet. De godkandes av stadsut-
vecklingsnamnden 14.6.2022 § 112. Om inledandet av detaljplanearbetet for Edelfelts-
stranden meddelades for forsta gangen i planlaggningsdéversikten 2019, dar man redogor
for de detaljplaneprojekt som kommer att inledas i en nara framtid och som fér narvarande

ar anhangiga.

Aven projektet Framme i Edelfeltsstranden, som finansierades av miljoministeriet, har va-
rit till stod for planeringsarbetet. | projektet understkte man distansarbetets behov och
andamalsenliga planeringslosningar for ett koldioxidneutralt bostadsomrade. Projektet
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genomfordes under &ren 2021-2022. Aven den klimatsmarta praxis som Skaftkarrpro-

jektet larde utnyttjas och utvecklas vidare vid detaljplanearbetet.

Mal for planering

Malet &r att mojliggéra andring av anvandningsandamalet for den forra yrkesskolans tomt
och byggande av nya bostader pa tomten sa att varje stadsbo har mojlighet att anvanda
omradena vid havsstranden. Samtidigt undersoks utvecklingen av bathamnsomradet. Ma-
let ar att Edelfeltsstranden blir ett kolneutralt, klimatsmart, havsnara och trivsamt bostads-
omrade for cirka 300 invanare, men dimensioneringsalternativen preciseras i takt med att
planeringen framskrider. | samband med detaljplanearbetet utreds ocksa hur de krav som
distansarbetet staller ska beaktas vid planlaggningen.

Utgangsuppgifter

Omradets lage och areal

Edelfeltsstranden ligger i Haiko cirka 6 kilometer sydvast om Borga centrum (se Bild 3).

Omradet ligger vid Haikofjardens strand, soder om Albert Edelfelts ateliémuseum. Storsta
delen av planeringsomradet ingdr i stadsdel 33 och en liten del i soder i stadsdel 34. Om-
radets areal ar 16,3 hektar (ha), varav 6,63 ha ar markomrade och 9,67 ha vattenomrade.

Bild 3. Planomradets lage.
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4.2 Landskapsplan

Ostra Nylands etapplandskapsplan, som ar en del av Nylandsplanen 2050, har godkants i
landskapsfullméaktige 25.8.2020 och har vunnit laga kraft med hogsta férvaltningsdomsto-
lens beslut 13.3.2023. | landskapsplanen ligger planeringsomradet i direkt anslutning till

den utvecklingszon for tatortsfunktioner som anvisas med en oversiktlig avgransning. Pla-
neringsomradet gransar till en vardefull kulturmiljo pa landskapsniva. Bild 4 Utdrag ur den

gallande landskapsplanen.

Bild 4 .Gallande landskapsplan Planeringsomradets lage anvisas med réd pil och cirkel.

4.3 Generalplan

For omradet galler delgeneralplanen for de centrala delarna i Borgd som godkandes
15.12.2004 (trddde i kraft 2006). Bild 5 Utdrag ur delgeneralplanen med rattsverkan. | del-
generalplanen anvisas i planeringsomradet ett omrade for offentlig service (PY) och pa
strandens sida anvisas ett omrade for narrekreation (VL). Séder om dem anvisas ett bat-
hamnsomrade (LV), dar den befintliga bathamnen finns. | delgeneralplanen anvisas dess-
utom med streck ett aviopp som leder i vattenomradet genom LV-omradet mot Hermanso

avloppsreningsverk.
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Bild 5. Gallande delgeneralplan.

Detaljplan

For planeringsomradet galler tre detaljplaner: BP 80, BP 117 och DP 434. Bild 6 Utdrag

ur detaljplanesammanstéliningen

For den forra yrkesskolans omrade géller detaljplan RK 80 (faststalld som byggnadsplan
14.1.1985). Skolans omrade i kvarter 402 anvisas som omrade fér undervisningsbyggna-
der (YO). Norr om YO-kvarteret, mellan Haikovagen och Edelfeltsstigen, anvisas ett all-
mant parkeringsomrade (LP), skyddsgrénomrade (EV) och en smal remsa park (VP).

Planeringsomradet omfattar cirka 500 meter av Haikovagen. Darav cirka 70 meter saknar
detaljplan helt. P& en stracka pa cirka 370 meter pa Haikovagen géller detaljplan BP 117
(faststalld som byggnadsplan 30.12.1988), dar Haikovagen anvisas som ett omrade for
allman vag (LYT). | &ndan av planeringsomradet anvisas Haikovagen som gata i detalj-
plan DP 343 (godkénd 28.3.2018).

| detaljplan DP 434 anvisas ett litet kvartersomrade for fristdende smahus (AO-35) i kors-

ningen av Haikovagen och Albert Edelfelts strandvag.

For bathamnens omrade finns ingen detaljerad plan.
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Bild 6. Utdrag ur detaljplanesammanstéllningen
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Agarforhallanden

Borga stad ager nastan hela planeringsomradet, bade mark- och vattenomradena. Plane-
ringsomradets nordligaste fastighet, med ett egnahemshus, tillhor en privat markagare. |
den sydligare fastighetens omrade finns tre servitut for bathamn och tre for brygga.

Invanare och arbetsplatser

| planeringsomradet finns inga invanare eller arbetsplatser. | narheten av omradet, vid
Drivhusvagen, Annas vag, Ebbas vag, Albertsbagen och Edelfeltsstigen, bor cirka 400 in-
vanare. | stadsdel 33 bor cirka 2 100 invanare.

De narmaste arbetsplatserna finns norr om omradet i hotell Haiko gard som ligger cirka
500 meter fran omradet. | hotellet finns en restaurang, ett spa och kongresstjanster. Borga
vattens reningsverk ligger drygt en halv kilometer sydvast om planeringsomradet.

Den finsksprakiga Tolkkisten koulu ligger cirka 2,5 kilometer fran planeringsomradet. Sko-
lan omfattar klasserna 1-6 och forskolegrupper. Den svensksprakiga Eklofska skolan lig-

ger ocksd i Tolkis cirka tva kilometer fran planeringsomradet. Ocksa denna skola omfattar
klasserna 1-6 och forskolegrupper. Det narmaste daghemmet ligger i Ovre Haiko cirka 1,8
kilometer norr om planeringsomrédet. Ocks& den narmaste dagligvaruaffaren finns i Ovre

Haiko cirka 1,8 kilometer norr om omradet.

Lokaltrafikens bussrutt Tolkis—torget—Huktis gar langs Haikovéagen, och vid planeringsom-
radet finns tva busshallplatser mot bada hallen. Vid Haikovagen finns en gang- och cykel-

Vag.

| skogsomradet i Haiko finns en drygt tva kilometer lang belyst motionsspar, fran vilket le-

der gangforbindelser langs parkomraden mot centrum.

Byggnadsbestand

| omradet finns inga byggnader. De skolbyggnader, bostadshus, elevbostader och idrotts-

lokaler samt de olika lagerutrymmen som fanns i omradet revs ar 2020 (se Bild 7).
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Bild 7. Yrkesskolans byggnader syns annu pa flygbilden fran ar 2016.

Planeringsomradet gransar i norr till Albert Edelfelts ateliémuseums omrade, dar det finns
en ateljébyggnad som konstnaren Albert Edelfelt |4t bygga pa 1880-talet och en ny bygg-
nad fran ar 2019 som inrymmer ett museum och ett konstgalleri (340 m2-vy). Norr om mu-
seiomradet finns en stockvilla som var Albert Edelfelts sommarbostad. Kring villan finns

gamla trad bevarade. Cirka 500 meter norr om planeringsomradet finns Haiko gard, som i
dag fungerar som hotell och spa och ligger pa en sluttning mot havet omgiven av en park.

Gardens huvudbyggnad ar fran 1910-talet.

Véaster om Haikovagen finns smahus som i huvudsak ar fran 1990-talet eller nyare. | bat-

hamnen finns en servitutsbrygga for cirka 60 batar.

Naturmiljo och landskap

Planeringsomradet ar en berg- och moranbacke som gransar i havsstranden och syns bra
fran havet. Utsikten fran omradet mot havet i 6ster och soder ar fin (se Bild 8). Omradets
hogsta stélle finns i den norra delen, néra intill tomtgransen till Albert Edelfelts ateljému-

seum, + 20 meter dver havsytan. Sluttningarna sluttar mot dster och soder.
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Bild 8. Utsikt frdn den forra skolans tomt mot séder.

Uppe pa backen finns ett platt omrade pa cirka 1,5 hektar som svagt sluttar mot sdder.
Storsta delen av skolans byggnader fanns i detta omrade. Sluttningen mot dster ar stallvis
ratt s brant. Detta beror pa utjamningar och fyliningar i skolans gardsomraden. Nedanfor
backen, néra stranden, har skolan haft en grasplan. Strandomradena har varit stangda

eftersom omradet har anvants av skolan och for boende.

En del av de gamla statliga trad som fanns pa skolans tomt har bevarats, narmast tallar
och bjorkar. En I6vtradsallé fran herrgardens tradgard finns kvar pa skolans tomt. Tallarna
kartlades for planlaggningsarbetet. Omradet alldeles invid strandlinjen i omradets stédra
och sydostra del ar i tillstdnd som narmast paminner om naturtillstand.

Servitutsbryggan i bathamnen upptar i praktiken hela bathamnsomradet. Servitutsbryggan
har tva delar: en cirka 10 meter bred och drygt 60 meter lang gangvag av fylinadsjord till
bryggan och den egentliga bryggan. Den del av bryggan som ar mot sydost ar cirka 64

meter lang.

Fagelfaunan pa Haikofjarden &ar viktig (FINIBA Haikofjarden) och omradet ingar i Finlands
viktiga fagelomraden, FINIBA-omraden (se Bild 9). Ostra delen av planeringsomradets

vattenomrade ingar i FINIBA-omradesgransningen for Haikofjarden.

| sydvast gransar planeringsomradet till Grundsundets vassomrade (PA-6) som ar ett lo-
kalt vardefullt naturomrade. Cirka 500 vaster om planeringsomradet finns Haikotrasket
som ar regionalt vardefullt (SA-22) och runt trasket det lokalt vardefulla stora Haiko skogs-
omrade (PA-3). De ekar och adeltrad som véaxer utanfor planeringsomradet, norrut pa
Villa Edelfelts tomt och vid Haikovégen, &r vardefulla naturobjekt (K-4). Utanfor plane-
ringsomradet och vaster om Haikovagen finns en liten lokalt vardefull hallmarkstorrang
och lund (PA-8).
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Bild 9. Naturmiljons varden i planeringsomradet och i naromgivningen.

Jordman

Planeringsomradet bestar till stor del av den forra yrkesskolans tomtmark som gransar i
havsstranden i 6ster och soder. Byggnaderna som fanns pa tomten har rivits och efter det
jamnades marken ut. Nagra konstruktioner fran skolans verksamhet finns kvar. | plane-
ringsomradet har man upptéckt férorening i marken och nedgravt avfall, varfor det i omra-

det har gjorts undersokningar och restaureringar.

Vid byggandet av omradet ska bade overskridande av riktvardena for skadliga amnen och
avfallet i marken beaktas. Féroreningen och behovet av sanering ska bedémas utifran hur
kanslig den kommande markanvandningen ar. | de kansligaste omradena, sdsom de som
ar avsedda for boende, ar det fordelaktigt att anvanda lagre riktvarden. | andra omraden,
till exempel gatuomraden, kan hogre riktvarden tillampas. | samband med massbyte vid
framtida byggande ska ocksa de skadliga amnen och avfall som ingar i de jordmassor

som gravs bort beaktas nar en lamplig deponeringsplats soks.

Sura sulfatjordar kan forekomma i omradet. Enligt Geologiska forskningscentralens all-
manna kartlaggning ar sannolikheten for att sura sulfatjordar forekommer i projektomradet
dock mycket liten (se Bild 10).
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Bild 10. Sannolikheten for att sura sulfatjordar forekommer i projektomradet ar mycket li-

ten (GTK, 20.2.2024).

4.10 Nationalstadspark

Bathamnen med strand ingar i Borga nationalstadspark, men den forra skolans tomt ingar
inte. Albert Edelfelts ateliémuseums tomt ingar i nationalstadsparken.

4.11 Kommunalteknik
Det finns kommunalteknik i omradet. Det finns inget fjarrvarmenat i omradet.
4.12 Tomtindelning och register
Planeringsomradet ingar bade i Borga stads och i Lantmaéteriverkets fastighetsregister.
5 Grundlaggande utredningar
Foéljande utredningar har gjorts for planlaggningsarbetet:
e Asemakaava-alueen perustilaselvitys — Edelfeltinranta, Porvoo (Statusrapport om

detaljplaneomradet — Edelfeltsstranden) (AFRY, 2023)
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Perilla Edelfeltinrannassa —etatydselvitys (Framme i Edelfeltsstranden, utredning
av distansarbete) (Sitowise, 2023)

Porvoon kaupunki — Edelfeltinrannan asemakaava-alueen aurinkosahkdéselvitys
(Borga stad — Utredning av solcellsenergi for detaljplaneomradet i Edelfeltsstran-
den) (Ramboll, 2022).

Porvoon Energia Oy — Edelfeltinrannan energiaselvitys (Borga Energi Ab — Energi-
utredning av Edelfeltsstranden) (AFRY, 2020)

Porvoo Inveon PIMA-kunnostus — kunnostuksen loppuraportti (Borga Inveon
PIMA-sanering — slutrapport om saneringen) (Sipti Environment Oy, 2020)
Keskeisten kaupunkialueiden osayleiskaavan luontoselvitys (Naturutredning for
Delgeneralplanen for de centrala stadsomradena) (Porvoon kaupunki, 2022)
Suunnittelualueen mantyjen kartoitus (Kartlaggning av tallar i planeringsomradet)
(Borga stad, 2019)

Puiden lisé- ja uusintakartoitus (Foérdjupad och férnyad kartlaggning av trad)
(Borga stad, 2024)

Utredningarna kompletteras under planeringsarbetet vid behov.

De mest centrala konsekvenserna av planlagg-
ningen

De mest centrala konsekvenserna av planlaggningen bedoms i forhallande till nulaget och

den géallande detaljplanen. Separata konsekvensutredningar gors inte, utan konsekven-

serna bedéms som ett led i planlaggningsprocessen i samband med utarbetandet av pla-

nen.

Foéljande konsekvenser bedéms:

Konsekvenser for samhallsstruktur.

Konsekvenser for byggd miljo, natur och landskap.

Konsekvenser for trafikforhallanden, ordnande av trafik och teknisk férsorjning
samt mobilitet.

Konsekvenser for utslapp och klimat.

Konsekvenser for ekonomi.

Konsekvenser for manniskors levnadsforhallanden och livsmiljo, séakerhet och

hélsa.
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o Konsekvenser for olika befolkningsgruppers verksamhetsbetingelser i den narm-

aste omgivningen, sociala forhallanden och kultur.

Intressenter

e Markagare

O

Borga stad

e Markagande grannar

e Innehavare av brygg- och batservitut

e Invanare och foretag i naromgivningen i Haiko och stadsdel 33

¢ Haikkoon kylayhdistys ry, Haiko byafdrening rf

e [oretag

@)

O

O

Borga Energi Ab / fjarrvarme
Borga Elnat Ab

Porvoon Alueverkko Oy
Telia Finland Oyj

Elisa Abp

LPOnet Oy Ab

Digita Oy

¢ Myndigheter och andra parter

O

O

O

O

O

O

Raddningsverket i Ostra Nyland
NTM-centralen i Nyland
Nylands férbund
Miljdministeriet

Borga museum

Albert Edelfelts ateljémuseum

e Enheter inom Borga stad

O

Stadsutveckling
= Stadsutvecklingens ledning
= Stadsinfra
= Stadsplanering
= Markpolitik
= Byggnadstillsyn
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= Miljovard
= Miljéhalsovard
e Livskraft
o Fritid, idrott

o Affarsverket Borga vatten

e FoOrtroendeorgan
o Stadsutvecklingsndmnd
o Miljohalsosektion

e Alla kommuninvanare

¢ Andra som anser sig vara intressenter

Ordnande av deltagande och vaxelverkan

Anhangiggorande

Detaljplanearbetet inleddes ar 2021. Foéljande ar blev planeringsprinciperna for Edelfelts-
stranden fardiga och utgjorde grunden for detaljplanearbetet. De godkandes av stadsut-
vecklingsnamnden 14.6.2022 § 112. Om inledandet av detaljplanearbetet for Edelfelts-
stranden meddelades for forsta gangen i planlaggningséversikten 2019, dar man redogor
for de detaljplaneprojekt som kommer att inledas i en nara framtid och som fér narvarande

ar anhangiga.

Inledningsskede

Programmet for deltagande och beddémning har lagts fram till paseende 11.4.2022 pa ser-
vicekontoret Kompassen samt pa stadens webbplats (www.borga.fi). Intressenterna har

beretts mojlighet att framfora skriftliga asikter.

Aven projektet Framme i Edelfeltsstranden, som finansierades av miljdministeriet, har va-
rit till stod for planeringsarbetet. | projektet understkte man distansarbetets behov och
andamalsenliga planeringslosningar for ett koldioxidneutralt bostadsomrade. En erfaren-
hetsexpertgrupp har deltagit i projektet och sammantratt tva ganger. Projektet genomfors
under aren 2021-2022.
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Véaren 2022 holls en workshop som var 6ppen for alla. Dar presenterade man utgangs-
punkterna for detaljplanearbetet och bearbetade mal for detaljplanearbetet tillsammans

med intressenterna.

Utkastskede

| utkastskedet arrangeras hérande (62 8, 30 § MarkByggF). Under hoérandet ar planutkas-
tet och det dvriga planeringsmaterialet framlagda pa servicekontoret Kompassen (Krama-
retorget B, gatuplan) samt pa Borga stads webbplats pa adressen www.borga.fi. Intres-

senterna bereds mojlighet att framfora skriftliga asikter.

Om framlaggandet av planutkastet meddelas pa stadens webbplats, med ett pressmed-
delande samt med ett brev till grannar som ar markagare/-innehavare, till innehavare av
bat- och servitutsratt i planomradet samt till Haiko byaforening rf. Under framlaggningsti-
den ordnas pa plats pa Edelfeltsstranden en andra invanarkvall som &r 6ppen for alla. Om
motet informeras pa stadens webbplats, med ett pressmeddelande samt med ett brev till
grannar som ar markagare/-innehavare eller innehavare av bat- och servitutsratt i planom-

radet samt till Haiko byaférening rf.

Planen kan vid behov andras pa basis av de inkomna asikterna och kommentarerna och
forhandlingar ordnas tillsammans med intressenterna. Ett sammandrag av de asikter och
bemdtanden som inkommit bifogas till detaljplanebeskrivningen. Programmet for delta-

gande och beddémning kan vid behov preciseras och kompletteras under arbetet.
Myndighetssamrad i beredningsskedet ordnas vid behov.

Preliminar marknadsforing av tomterna och férbindelse av byggarna: i utkastskedet mark-
nadsfor och konkurrensutsatter Borga stad preliminart de tomter som séljs i omradet. Med
konkurrensutsattningen soks byggare/partner till den fortsatta planeringen av detaljplane-
arbetet. Malet ar att byggarna i omradet deltar i den fortsatta planeringen i det skede da
asikterna och de eventuella utlatandena om utkastet har kommit in och utarbetandet av

planforslaget inleds.

Forslagsskede

Under forslagsskedet anordnas ett officiellt hdrande for planen (MarkByggL 65 §, 27 8
MarkByggF). Planférslaget och de évriga handlingarna halls offentligt framlagda pa ser-

vicekontoret Kompassen (Kramaretorget B, gatuplan) samt pa Borga stads webbplats
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www.borga.fi. Intressenterna bereds majlighet att framféra skriftliga anméarkningar. De
som gjort en anmarkning och som angett sin adress ska underrattas om stadens motive-

rade stallningstagande till den framfoérda asikten (65 § MarkByggL).

Officiella utldtanden (28 § MarkByggF) bes av Raddningsverket i Ostra Nyland, miljémini-
steriet, Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland, halsoskyddssektionen, Borgd mu-

seum samt av Haiko byaftrening rf.

Om framlaggandet meddelas med kungorelse pa stadens webbplats och tidningarna
Uusimaa, Ostnyland och Itavayla samt med ett brev till grannar som ar markagare/-inne-

havare och till innehavare av bat- och servitutsratt i planomradet.

Godkannandeskede

Planen godkanns av stadsfullméktige. | planens godkdnnandeskede meddelar staden lag-
enligt om godké&nnandet av planen (67 §, 94 § MarkByggF). Ett skriftligt meddelande om
godkéannande skickas till Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland och till dem som
skriftligt har begéart det och som uppgett sin adress. Dessutom publiceras en kungorelse
om godkannande pé stadens webbplats www.borga.fi). Ocksa en kungdrelse av plan som
vunnit laga kraft (938 MarkByggF) publiceras pa stadens webbplats (www.borga.fi). Be-
slutet om godkannande kan Overklagas hos forvaltningsdomstolen.

Tidsplan for planlaggningsprojektet

Malet for planlaggningsprojektet ar att utkastet ska laggas fram varen 2024. Planforslaget
bereds 2024—-2025 och forslaget laggs fram 2025. Malet ar att stadsfullmaktige godkanner
detaljplanen ar 2025.
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FOr beredningen ansvarar

Kontaktuppgifter

Borga stad
Stadsplanering
PB 23

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

Stadsplanechef

Emilia Saatsi

tfn 040 489 5749
fornamn.efternamn@borga.fi

Planlaggningsarkitekt

Luca De Gol

tfn 040 481 4441
fornamn.efternamn@borga.fi

Planlaggare
Elina Bertell

tfn 040 160 6174
fornamn.efternamn@borga.fi

planeringsassistent
Christina Eklund

tfn 040 489 5755
fornamn.efternamn@borga.fi

Datum 7.5.2024
Stadsplaneringschef
Jarkko Lyytinen
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