DETALJPLAN 1097
Elbacken 4

BESKRIVNING | UTKASTSKEDET

Vasa planlaggning
2019




ELBACKEN 4. | AK1097
BESKRIVNING AV DETALJPLANEUTKAST

1. BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER
1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun:
Stadsdel:
Kvarter:
Tomt:
Planeringstyp:
Planens namn:

Planens nummer:

Uppgjord av:

Behandling:

905 Vasa
24 (Roparnas)
156
905-24-156-10
Detaljplaneéndring
Elbacken 4.
1097
Vasa stad, Planlaggningen
Planl&aggningsingenjor Annukka Ilonen

Stadsstyrelsens planeringssektion 2.11.2018
Meddelande om anhéangiggérande 13.3.2019
Planlaggningsdirektdrens tjansteinnehavarbeslut xx.10.2019

1.2 Planomradets lage

Detaljplaneomradet &r beldget i stadsdel 24 i Roparnas ca tva kilometer sydost om Vasa stads
centrum pa industriomradet Stromberg Park. Planeringsomradet bestar av en tomt pa detaljpla-
neomradet nr 885 Stromberg Park och tomten, 905-24-156-10, finns i planomradets norddstra
deI pa adressen Elbacken 4. (bl|d 1)

Rytilaakso

Bild 1 Detaljplaneomra-
det angivet pa guidekar-
tan.
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1.3 Planens namn och syfte

Detaljplanedndringens namn ar ”Elbacken 4” i1 enlighet med tomtens adress och plannumret r
ak1097.

Med detaljplanedndringen revideras den i den géllande detaljplanen angivna markanvand-
ningen pa tomt nr 10. | samband med detaljplaneéndringen undersoks forutsattningarna for be-
varande respektive rivning av det gamla centralkontoret pa tomten, dven kallad SO-byggnaden,
samt majligheterna till nybyggande pa tomten. Samtidigt utvéarderas skyddsbeteckningen sr-9
pa tomten. | den gallande detaljplanen &r byggratten p& tomten 8000 m? vy. Med detaljplane-
andringen justeras byggratten och byggnadsytan.

Utgangspunkten for detaljplaneéndringen ar att utveckla tomtens och den pa tomten befintliga
byggnadens anvandbarhet i en situation nar centralkontorets fastighetsteknik ar foraldrad och
anvandningsgraden &r lag pa grund av problem med inomhusluften. Bil- och cykelparkeringen
i anslutning till tomten avgors i planandringen. Det ar viktigt att beakta omradets lage i en
nationellt vardefull kulturmiljé och dess skogiga karaktar, eftersom foretagsparkens struktur &r
baserad pa Alvar Aaltos idé om att placera fabriksbyggnader fritt enligt terrangens topografi i
blandskogen.

1.4 Forteckning 6ver bilagor till beskrivningen

BILAGA 1. Detaljplaneutkastet med beteckningar
BILAGA 2. Illustrationsmaterial

BILAGA 3. Program for deltagande och bedémning
BILAGA 4. Detaljplanens uppféljningsblankett

1.5 Forteckning 6ver andra handlingar, bakgrundsutredningar och kall-
material

e Ahlava, A., T. Makynen, M. Niemeyer, E. Perotti, S. Kallio & T. Tsai (2018). Sinkki-
portti: Raportti. Helsinki Zurich Office Oy.

e Holm, A, C.Bonn, T. Viitala, T. Mikkonen, M. Kurten, E. Muttonen-Mattila, T. Airola,
K. Hoglund, P. Risla, A. Majaneva-Virkola, E. Sund-Knuuttila & S. Sorri (2010). Vasa
stad: Kulturmiljéutredning. Vasa stadsplanering.

e lkonen, L. & A. Majaneva (2001). Stromberg Park: Rakennusinventointi (Byggnadsin-
ventering). Vasa stadsplanering.

e Mikkonen, T. & K. Andersson (2002). Stromberg Park: Rakennushistoriallinen selvitys
(Byggnadshistorisk utredning). Osterbottens museums rapporter 4.

e Pitkanen, T. & D. Anderssén (2015). Tarkastuspoytékirja (Granskningsprotokoll). Dry
Tec Oy Ab.

e Salin, M., E. Vahasdyrinki & O. Vaittinen (2015). Terveysperusteinen sisdilma- ja kun-
totutkimus (Halsobaserad undersékning av inomhusluften och konditionen): SO-raken-
nus (SO-byggnaden), ABB, Vasa. Inspector SEC Oy.

e Varsanpédi, M. (2018). Kuntoarvio (Konditionsbeddmning) 2018: SO-rakennus (SO-
byggnaden). Ingenjorsbyra ReCon Ab.
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2. SAMMANDRAG

2.1 Planprocessens olika skeden

Anhéangiggorande av detaljplanen:

Detaljplaneandringen for industriparken Stromberg Park ingar i den av stadsstyrelsens plane-
ringssektion 2.11.2018 § 84 godkanda planlaggningsoversikten for ar 2019. Anhangiggdrandet
meddelades 13.3.2019 i och med att planlaggningsoversikten delades ut i pappersversion till
samtliga hushall i Vasa. Utarbetandet av detaljplanen inleds med ett avtal om inledande av
planlaggning mellan Vasa stad och tomtens dgare, eftersom planlaggningen genomfors pa pri-
vatagd mark.

Program for deltagande och bedémning 63 8§ MarkByggL:

Programmet for deltagande och bedémning var framlagt under tiden 7.6-20.6.2019. En elektro-
nisk begaran om utlatande har sénts till de myndigheter som detaljplaneandringen berér. Nagra
brev for att hora intressenternas asikter har inte sants, eftersom de tomter som finns invid den
tomt som ska dndras med detaljplanedandringen har samma markégare som detaljplaneédndrings-
tomten, d.v.s. ABB. I norr gransar planomradet till ett skyddsgronomrade och tva végar, Strom-
bergsgatan och Forbindelsevagen och norr om dem finns ett av staden agt sjukhusomrade. Kon-
sekvenserna av detaljplaneéndringen utanfor Strombergs foretagsomrade begransas darmed av
det landskapsmaéssiga hinder som vagomradena och skyddsgronomradet bildar. Framlaggandet
av programmet for deltagande och bedémning har kungjorts i Vasa stads officiella kungdrelse-
tidningar (Pohjalainen och Vasabladet), pa stadens officiella anslagstavla i Medborgarinfo (i
huvudbiblioteket), pa anslagstavlan i Tekniska verket samt pa Vasa stads webbplats
(www.vasa.fi). Nio utlatanden om drendet lamnades in, och i sex av dem konstaterades att det
inte finns nagot behov av att ge utlatande.
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2.2 Detaljplan

Detaljplaneomradets anvandningsandamal forblir oférandrat och darmed 6verfors planbeteck-
ningen for tomten, kvartersomrade for verksamhetsbyggnader, KTY, till den nya planen. | de-
taljplanedndringen undersoks vilka forutsattningar det finns for att genom grundlig renovering
ater ta i anvandning SO-byggnaden pa tomten. Samtidigt jamfors en nybyggnads konsekvenser
i forhallande till en renovering av den befintliga byggnaden samt bedoms alternativens Ionsam-
het. Med detaljplaneéndringen avgors skyddsbeteckningen pa tomten, granskas byggratten och
byggnadsytan samt bil- och cykelparkeringen i anslutning till tomten. Detaljplanedndringen
styrs av stadens och markagarens mal att fa tomten i &ndamalsenlig anvandning genom att for-
battra den pa tomten befintliga byggnadens anvéandbarhet, beakta omradets lage i en byggd
kulturmiljo av riksintresse samt utgangspunkten att den skogiga karaktaren ska bevaras.

2.3 Genomforandet av detaljplanen

Avsikten &r att detaljplaneandringen ska vara klar under forsta halften av ar 2020. Detaljplane-
andringen for tomt nummer 10 upphaver inte till 6vriga delar den for omradet gallande,
11.4.2005 lagakraftvunna detaljplanen nummer 885 (ak885).
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3. UTGANGSPUNKTER

3.1 Utredning om forhallandena pa planeringsomradet
3.1.1 Allman beskrivning av omradet och dess historiska anvandning

Planeringsomradet finns i foretagsparken Stromberg Park i Roparnas. Omradet ar lattillgangligt
och till karaktaren 6ppet, vilket gor det mojligt med 6ppna portar (bild 2). Stromberg Park ar
ett ytmassigt omfattande, gammalt industriomrade, som borjade bebyggas under 1940-talet.
Foretagsparken har huvudsakligen byggts under 1960- och 70-talen och ca 3000 personer ar-
betar pa omradet. Detaljplaneéndringen berér tomt nr 10 pa adressen Elbacken 4 soder om
Strombergsgatan i omradets norra del.

Ml

Bild 2. Port for fordonstrafik invid
Dynamovagen.

Ingenjor Gottfried Stromberg grundade ar 1889 en elmaskinsverkstad i Kampen i Helsingfors.
Till foljd av bombningshot under vinterkriget kopte bolaget ar 1940 en ca 70 hektar stor fa-
brikstomt till ett nominellt pris invid goda trafikforbindelser i narheten av jarnvagen och lands-
vagen pa s.k. Strombergsbacken. Vid sidan om jarnvéagen var det insynsskydd som tradbestan-
det pa fabrikstomten erbjod samt Vasa stads positiva installning attraktionsfaktorer nar bolaget
flyttade just till Vasa, det fanns namligen flera konkurrerande tomter bland annat i Karleby och
Lillkyro. Bolaget deltog i produktionen av krigsmateriel och dérfor flyttades funktionerna till
ett omrade som ansags sakrare sa langt fran Sovjetunionens inflytelsesfar som majligt. Under
decenniernas gang har Strombergs bolagsstruktur och namn andrats i och med fusioner men
sedan ar 1988 har ABB Oy varit ett finlandskt dotterbolag som en del av en internationell in-
dustrikoncern och ursprungliga Stromberg har varit bolagets kdrna. Koncernen bildades nar
forst svenska Asea ar 1986 skaffade Stromberg och Asea och schweiziska Brown Boveri ar
1988 sammanslog sina eltekniska affarsfunktioner, varvid ABB-koncernen bildades.

Stromberg Park ar ett gammalt industriomrade i Vasa med en historia som gar tillbaka till den
tid nar krigsersattningar skulle betalas pd 1940-talet. Omradet har under decennier utvecklats
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till en av Finlands mest betydande industri- och teknologiparker och under de basta aren pa
1970-talet var antalet anstallda ca 5 500 personer. Foretagsstrukturen har blivit mangsidigare
och numera &r omradet en foretagspark med ca 80 foretag. Nar antalet foretag pa omradet har
okat har ABB:s betydelse som sysselsattare minskat. For narvarande finns ca 3000 anstéallda pa
omradet, varav 2/3 ar i ABB:s tjanst (tabell 1).

Tabell 1. Foretag verksamma i Stromberg Park

Foretag Antalet anstéllda
ABB Oy 2000
AAC Global Oy 13
CM Tools Oy 7
Continent Finland Oy 0
Elektromaster Oy 9
Element Metech Oy Vasa 2
Etteplan Design Center Oy 0
FlaktGroup Finland Oy 1
FuseTwin Oy 0
Kolmatic Oy 5
Lasermark Oy Ab 6
Motors Huolto 0
Piccolo Group Oy 4
Piccolo Logistics Oy 62
Piccolo Packing Oy 30
PlusTerveys Stromberg Park 2
Progensia Oy Ab 1
Prohoc Oy 110
Poyry Finland Oy 10
Rakennuskultti Oy Ab 49
Ravintola Dynamo 3
Ravintola Strémberg 3
Recomill Oy

Schneider Electric Finland Oy 480
Sigma Trukit Oy 3
Séahkokoti Kiinteistd Oy 2
Tieto Finland Oy 0
V.K.Ketonen Oy 3
Vaasan Tiimityd Oy 8
Vaasan Trukkihuolto Oy 2
VAMM Steel Oy 61
Welas Oy Ltd 5
VM-Group Oy 48
Vodenic Oy 0
WOIMA Finland Oy 0
WT-Service Oy 7
Vuokrauskultti Oy Ab 7
TOTALT 2943

Industriparken Stromberg Park ar belagen ca tva kilometer sydost om stadens centrum. Under
artiondena efter kriget var omradet annu langt fran stadens centrum men i och med att staden
har vuxit och samhallsstrukturen utvidgats har det anknutits till centrumomradet som en viktig
del av det och till planerna for utveckling av naromradena. Strukturellt ar foretagsparken relativt
sluten pa grund av foretagsverksamhetens karaktar, dven om den &ar kand internationellt sett.
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Grundandet av Strombergs fabrik invid jarnvégen i Roparnés har styrt etableringen av industri-
arbetsplatser i Vasa i storre omfattning, eftersom numera manga industriféretag som ett band
foljer den kvalitetskorridor som jarnvagen och huvudlandsvégarna bildar.

FOr nérvarande finns ABB-koncernens och ca 80 andra foretags industri-, verksamhetslokals-
och lagerbyggnader pa detaljplaneomradet. Dartill tacker parkeringsomraden mellan byggna-
derna och skogsomradena en del av omradet. Hela det gallande detaljplaneomradet omfattar ca
113 hektar (ha) men omfattningen pa den egentliga foretagsparken ar mindre &n sa i och med
att exempelvis skyddsgrénomradena tar en del av detaljplaneomradet.

Planeringsomradet som &r foremal for detaljplaneandring bestar av en tomt pa detaljplaneom-
radet Stromberg Park (ak885) och ifragavarande tomt nummer 10 finns i planomradets nord-
ostra del pa adressen Elbacken 4. Pa planeringstomten finns ABB:s gamla centralkontor, som i
den géllande detaljplanen &r skyddat med beteckningen sr-9. Centralkontoret kallas &ven SO-
byggnaden. Byggnaden &r skyddad som en med tanke pa omradets karaktar och historia bety-
delsefull byggnad, eftersom dess form, stil och ytmaterial, som avviker fran det évriga bygg-
nadsbestandet, framhaver dess speciella betydelse fér ABB som bolag. Tomt nr 10, som &nd-
ringen berér, omfattar 16 838 m? och byggratten pd den ar i den gallande detaljplanen
8000 m2vy. Norr om tomten som detaljplaneandringen berér gér Strdmbergsgatan, pa den
vastra och sodra sidan finns fabriksbyggnader och skog samt pa den 0stra sidan ett omfattande
parkeringsomrade.

3.1.2 Naturmiljon

| storlandskapet finns omradet pa Sunnanvik-Boback moranas, som &r belagen i nord-sydlig
riktning mellan tva dalomraden, Gamla Vasa och Sandviken-Bobéck. Omradet genomskars av
en vattendelare och dalzon som gar i nordvastlig-sydostlig riktning och vetter mot ett vattenan-
samlingsomrade (bild 3).

Stromberg Park &r en skogig foretagspark, ca 40 procent av dess yta bestar av skog. Skogsom-
radena ar gamla och av typen varierande frisk eller karg mo med blandskog. Det dominerande
tradslaget i storsta delen av skogarna ar tall men pa de med tanke pa vaxtforhallandena frodigare
stallena, sasom i skogen i omradets nordvastra del, ar tradarterna lovtradsdominerade med bjork
som dominerande tradslag. Sarpraglat for skogarna ér att det finns rikligt med frodiga véxtarter
i dem. Vid sidan om skogarna i naturtillstand finns pa omradet gardsomraden som skots som
parker, sdsom grasmattor som klipps vid kanten av skogen i sodra delen av den tomt som de-
taljplaneandringen berdr. Parkerna och skogarna strukturerar foretagsomradet och ar utmar-
kande for omradet Stromberg Park. De beskriver samtidigt den ursprungliga omradesplanens
hallbarhet, i och med att det har varit mojligt att bevara gammal vaxtlighet pa omradet under
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artionden av byggande. | fortséttningen bor véxtligheten skyddas i man av méjlighet vid ut-
vecklingen av omradet.

A W

»

j -,, Poal? % : ;.- ) pr"qd g }v‘ § | ‘ i ‘
Bild 3. Stromberg Parks och naromradenas landskapsstruktur. Pa bilden anger rott vattendelare, blatt

vattenansamlingsomraden och gront dalar.
Bild 4. Foto av hojdvariationen norr om SO-byggnaden.

Pa den tomt som detaljplaneandringen berdr finns skogar pa tre stéllen; i tomtens norra del i
Strémbergsgatans riktning, vid SO-byggnadens sydvéstra del och i sdder som en del av ett mera
omfattande skogsomrade som breder ut sig utanfor tomten. Tomten vetter mot norr och darfor
ar markens fuktforhallanden olika i skogarna i tomtens sodra och norra del. P& grund av olika
fuktforhallanden finns det skillnader i vaxtarterna i tomtens olika delar. | tomtens norra del
invid Strombergsgatan ar skogen frodig, frisk moskog, dar arterna bestar av granar, unga bjor-
kar och ronnar samt blabar och andra dvargbuskar som véxer i fuktig mark. Vaxtligheten i
tomtens hogre delar ar kargare och det dominerande trédslaget dér ar fullvuxna tallar, bland
vilka enskilda unga bjorkar och rénnar sticker upp. Graden av skotsel av vaxtligheten pa detalj-
planeandringstomten varierar. | riktning med den befintliga SO-byggnadens norra, langa fasad
har buskar planterats och de ger ett parklikt intryck. Norr om byggnaden pa sluttningen mot
Strombergsgatan samt i tomtens sydvastra del finns samtidigt skogsomraden som &r sé gott som
i naturtillstand och kan ha lamnats som byggmarksreserv med tanke pa utvidgning av produkt-
ionen.

Marken pd omradet bestar huvudsakligen urberg och moran (bild 5). Urberget finns antingen
vid markytan eller pa mindre an 1,5 meters djup, och darfor ar bebyggbarheten pa omradet till
storsta delen god. Kala berg strukturerar skogiga omradesdelar och framhaver landskapet som
ar s gott som i naturtillstand. Den hogsta punkten i Vasas centrumomrade, dar toppen finns 20
meter over havet, finns pa detaljplaneandringstomten. Som motvikt till de kala bergen och de
hoga topparna pa omradet finns fuktansamlande leriga dalsénkor invid jarnvagen, med flera
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oppna diken och en vaxtlighet som bestar av sly. Pa jarnvagens verkningsomrade forsvagar
lerig, laglant mark bebygghbarheten.

X | B

& Morén
‘ Lera
5 ’
Silt
SN
Y * _ WU Fet lera
i 3?) - L
. 7 uj Mager lera

Bild 5. Jordmanskarta Gver Strémberg Park och
naromradena.

Detaljplanedndringstomten &r dven topografiskt mycket varierande och hdjdvariationerna &r
betydande med beaktande av tomtens yta, eftersom hojdskillnaden mellan Strombergsgatans
lagt belagna delar och backen som stiger till centralkontorets niva ar av storleksklassen 15 me-
ter. HOjdvariationerna har beaktats i detaljplaneédndringsprocessen och uppmérksamhet har i
synnerhet fasts vid den ersattande byggnadens placering.

Det finns flera 6ppna diken pa foretagsomradet. Dikena reglerar fuktbalansen i marken pa om-
radet och regn- och smaltvatten leds till dem i enlighet med malen for regleringen av Vasa stads
dagvatten. For att uppratthalla fuktbalansen i marken pa omradet &r det viktigt att dppna diken
finns kvar i fortsattningen nar hela foretagsparken utvecklas. Med tanke pa arterna i omradet ar
det viktigt att fuktforhallandena balanseras, eftersom det da & mera sannolikt att véxtarternas
levnadsforhallanden bevaras samt risken for erosion i fraga om naringsamnen och marksub-
stanser kan minimeras.

Bild 6. Talldominerad
blandskog s6der om SO-
byggnaden.
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Vid utkanterna av detaljplaneomradet Stromberg Park finns flera skyddsgronomraden mellan
Strombergsgatan och Forbindelsevagen samt i omradets syddstra hérn. Skyddsgrénomradena
ar viktiga, eftersom de samtidigt dampar olagenheterna av trafiken, sasom buller och partikel-
utslapp, samt fungerar som livsmiljoer for arterna i den byggda industrimiljon.

3.1.3 Den byggda miljon

Stromberg Park &r klassificerad som en byggd kulturmiljo av riksintresse, vars ursprungliga
detaljplan och en del av byggnaderna representerar funktionalismen och den efterkrigstida ater-
uppbyggnadsperiodens arkitektur. En stor del av byggnaderna bestar av fritt i terrangen place-
rade industrihallar, planerade av flera olika arkitekter.

Byggnaderna pa omradet representerar de senaste artiondenas industriarkitektur. De har istand-
satts och underhallits enligt behoven under de senaste artiondena. Vid sekelskiftet bedomdes i
en av ABB bestélld omfattande bedomning av byggnadernas skick den tekniska nivan och ut-
rustningsnivan och konstaterades att de ar i mycket gott och sakenligt skick. Pa drygt ett art-
ionde har byggnadernas skick dock hunnit férdndras och en uppdatering av konditionsgransk-
ningen blir aktuell senast nar detaljplaneringen av hela omradet inleds.
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Bild 7. Alvar Aaltos detaljplan for Stromberg Park fran ar 1945.

Foretagsomradet har byggts upp sedan 1940-talet och den ursprungliga detaljplanen for tomten
utarbetades av stadsgeodet John Weckstrom. Byggandet pd omradet var dock baserat pa Alvar
Aaltos detaljplan fran ar 1945 (bild 7). I planen placerade Aalto 17 mindre fabriksbyggnader
fritt i terrdangen men han planerade endast tva egentliga byggnader: centrallagret och ett cykel-
skydd. Aaltos inverkan syns dock mera omfattande i andra byggnader fran forsta skedet, de &r
naturndra och anpassade till terrdngen och har en human skala (bild 8).
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Bild 8. SO-byggnadens placering mitt i blandskog &r en fortséttning pa Aaltos idé om byggnader som
ar fritt placerade i terrangen, fastan den ar uppford pa 1970-talet.

Storleken pa och mangden fabriks- och lagerbyggnader som uppfordes under industriverksam-
hetens forsta artionden var mattliga; de paminner om bostadsvaningshus i tre-fyra vaningar. De
aldsta industribyggnaderna uppfordes i tva huvudskeden och planerades av olika arkitekter. |
forsta skedet under aren 1941-48 fardigstalldes bland annat maskinfabriken och motorfabriken
och i andra skedet transformatorfabrikerna och portbyggnaden under aren 1950-56. Pa 1960-
och 70-talen 6kade byggnadstakten pa omradet och storsta delen av det nuvarande byggnads-
bestandet blev klart under dessa artionden. Samtidigt andrades byggnadsmassorna nar de laga
och till ytan stora industrihallarna, som fortatar omradets struktur, blev klara. Variation i bygg-
nadsbestandet pa omradet ger de sma ekonomi- och lagerbyggnaderna. Under de senaste art-
iondena har en del byggnader utvidgats och samtidigt har exempelvis vissa lagerbyggnader
rivits.

De forsta byggnaderna pa omradet ar planerade av Egil Nicklin. Under artionden har byggnader
i foretagsparken planerats av Alvar Aalto, som gjorde upp en av detaljplanerna for omradet,
samt av Bertel Liljeqvist och Ingvar Serenius. Bolaget ABB:s langvariga byggnadsplanerare,
byggmastare Eskil Haldin har planerat néstan alla nybyggnader, utvidgningar och andringsar-
beten fram till 1970-talet och sin pensionering. Sedan slutet av 1970-talet har storsta delen av
planeringsarbetena bestallts av Annikki Nurminens byrd, sdsom utvidgningen av SO-byggna-
den pa planeringstomten Elbacken.

| foretagsparkens norra del ar ursprungligen planerat smaskaligt industribyggande. Byggnader-
nas storlek har dock vuxit under decenniernas lopp och i dag omfattar byggnaderna i genomsnitt
ca 8000 m?. De stérsta industribyggnaderna ar dock betydligt storre och bottenytan ar hela 100
X 300 meter. Typiskt for omradet for narvarande ar att de stora byggnadsmassorna finns pa
jamnt avstand fran varandra pa bada sidorna om Stromberg parkvag (bild 9). Totalt finns det ca
30 byggnader i Stromberg Park och de tacker ca 250 000 m? av den byggda vaningsytan.

P& hela det gallande detaljplaneomradet ar byggratten ca 400 000 m?vy. | ifrdgavarande detalj-
plan ar byggnadsexploateringen pa industritomterna 0,5 och pa verksamhetslokalstomterna va-
rierar den mellan 0,5 och 0,8. Anvandningsgraden i friga om byggnaderna pa tomten ar hog,
nastan 100 procent. Byggnaderna ar huvudsakligen i mycket gott och sakenligt skick, i och med
att de har istandsatts enligt behovet. Elbacken 4, som andras med detaljplanen, ar ett undantag
fran det.
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Bild 9. Gatuvy vid Strémberg parkvag mot nordvast.

3.1.4 Detaljplaneandringstomten

SO-byggnaden pa tomt nr 10, som detaljplaneandringen omfattar, ar byggd under aren 1970—
71 i enlighet med Eskil Haldins planer. For entreprenadavtalet ansvarade byggnadsbyran Hog-
fors & Hannuksela, och vaningsytan i den fardigstallda byggnadens forsta skede var 5200 m?.
Centralkontoret utvidgades under aren 197678 genom att en lag byggnad uppfordes nordvast
om det i enlighet med Arkitektbyra Annikki Nurminens ritningar. | utvidgningen placerades
utrymmen for social verksamhet, sdsom halsostation och socialkontor. Efter att utvidgningsde-
len byggdes &r centralkontorets vaningsyta 7998 m2. Efter utvidgningen &r byggnadens botten-
yta en fyrgrenad, nastan korsformad byggnadsmassa. Delen i nordostlig-sydvéstlig riktning har
fem vaningar och de 6vriga delarna tva-tre vaningar avtrappade i sluttningen. Ar 1998 genom-
fordes omfattande andringsarbeten i byggnaden nér ventilationsanordningarna istandsattes och
elcentralerna fornyades.

Byggnaden placerades i industriomradets Ostra del pa en hog kulle (bild 10), och fabrikens
huvudport flyttades intill den ar 1973. Utover laget framhéavdes centralkontorets betydelse av
dess konstruktionsmassiga detaljer: en korsformad bottenldsning, ett materialval som avviker
fran de dvriga byggnaderna pa omradet, d.v.s. gult sandtegel, pelarrader vid huvudingangen
och stora fonster i entrén samt Matti Haupts staty "Ljusets fodelse” framfor kontoret.
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Bild 10. SO-byggnaden sedd for den nedre gardens parkeringsomrade.

SO-byggnaden ar enligt ABB for néarvarande oanvandbar och omdjlig att renovera, eftersom
den &r i halsofarligt skick och att aterstélla den sa att den ar saker for hélsan skulle krava en
omfattande tung grundlaggande renovering. Att byggnaden byggnadstekniskt ar i daligt skick
och att inomhusluftproblem férekommer visar det att en stor del av de anstallda har varit
tvungna att flytta till andra byggnader pa omradet under aren 2015-17 pa grund av olika sym-
tom. Vaningarna 2-5 i byggnadens hdga del och delarna mot innergarden i den laga delen har
tomts till foljd av bortflyttningen och storsta delen av byggnaden som helhet star tom.

Under arens lopp har byggnadstekniska forbattringar gjorts i centralkontoret, sdsom fornyande
av yttertaket och ytkonstruktioner i lokalerna samt fortatning av fasaden. Nagra storre grund-
laggande renoveringar har inte gjorts och i den 50-ariga byggnaden konkretiseras det har som
ett behov av en heltdckande grundlig renovering. Vid reparation borde bland annat yttertaken
inklusive isolering, fasadkonstruktionerna inklusive fonster och inomhuskonstruktionerna for-
nyas genomgaende. | praktiken gar endast byggnadens betongstomme att anvanda. Pa grund av
det omfattande behovet av renovering uppskattas byggkostnaderna for en ny verksamhetslo-
kalsbyggnad vara lagre &n kostnaderna for en tung grundlig renovering av det gamla central-
kontoret.

3.1.5 Byggnadshistorisk och byggnadsteknisk inventering av centralkontoret

| detaljplaneéndringen har bland annat foljande utredningar och rapporter utnyttjats:
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e Ahlava, A., T. Madkynen, M. Niemeyer, E. Perotti, S. Kallio
& T. Tsai (2018). Sinkkiportti: Raportti. Helsinki Zurich Of-
fice Oy.

e Holm, A., C. Bonn, T. Viitala, T. Mikkonen, M. Kurten, E.
Muttonen-Mattila, T. Airola, K. Hoglund, P. Risla, A. Ma-
janeva-Virkola, E. Sund-Knuuttila & S. Sorri (2010). Vasa
stad: Kulturmiljoutredning. Vasa stadsplanering

e lkonen, L. & A. Majaneva (2001). Stromberg Park: Raken-
nusinventointi (Byggnadsinventering). Vasa stadsplanering.

e Mikkonen, T. & K. Andersson (2002). Stromberg Park: Ra-
kennushistoriallinen selvitys. (Byggnadshistorisk utred-
ning). Osterbottens museums rapporter 4.

e Pitkdnen, T. & D. Anderssén (2015). Tarkastuspoytakirja
(Granskningsprotokoll). Dry Tec Oy Ab.

e Salin, M., E. Vahasoyrinki & O. Vaittinen (2015). Terveys-
perusteinen sisdilma- ja kuntotutkimus (Halsobaserad inom-
husluft- och konditionsundersokning): SO-rakennus (SO-
byggnaden), ABB, Vasa. Inspector SEC Oy.

e Varsanpég, M. (2018). Kuntoarvio (Konditionsbeddmning)
2018: SO-rakennus (SO-byggnaden). Ingenjorsbyra ReCon
Ab.

| byggnadsinventeringen fran ar 2001 konstateras byggnaderna i omradet Stromberg Park enligt
den konditionsbeddmning som ABB har latit gora vara i gott och andamalsenligt skick. I in-
venteringen presenteras varje byggnad sa att dess historiska skeden, stilriktning, byggnads-
skyddsbeteckning och en uppskattning av bruksvardet har gatts igenom. Flera byggnaders
skyddsniva forsvagas av istandsattningsarbeten som har genomforts i dem under decenniernas
lopp och pa grund av vilka byggnadernas ursprungliga karaktar och konstruktioner har forand-
rats. Betraffande SO-byggnaden pa detaljplaneandringstomten konstateras att den ar en med
tanke pa byggnadsskyddet vad galler miljovardet betydelsefull byggnad och vad géller bruks-
vardet andamalsenlig samt utvecklingsbar.

| 2002 ars byggnadshistoriska utredning har byggnaderna i foretagsparken Stromberg Park in-
venterats och i samband med det har deras byggnadshistoria skede for skede samt kulturhisto-
riska betydelse beskrivits. | utredningen har de éldre byggnaderna pa omradet grupperats om-
radesvis, sasom f.d. maskinfabriksomradet, centrallageromradet och transformatorfabriksom-
radet. Storsta delen av de nyare byggnaderna har i utredningen behandlats som separata pa
grund av deras placering separat i forhallande till tidiga byggnader som finns i grupper nara
varandra.
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| utredningen konstateras att vid sidan om de byggnader som ska skyddas i Stromberg Park
finns dven byggnader som ar i daligt skick och som med tanke pa funktionerna & gammalmo-
diga och som kan rivas. De byggnader och konstruktioner som da enligt planerna skulle rivas
var till storsta delen kalla lagerutrymmen och skyddstak. De byggnader som enligt planerna ska
rivas bor dokumenteras fore rivningsarbetena. | fraga om centralkontoret betonas i utredningen
byggnadens betydelse med tanke pa ABB:s historia och mera omfattande for hela staden, detta
har framkommit pa sa satt att byggnaden avviker fran det dvriga byggnadsbestandet pa omradet
vad géller byggplatsen, byggnadsmassan och materialvalen.

| Vasa stads kulturmiljoutredning fran ar 2010 beskrivs det omrade som byggdes som bostéader
for Stromberg Ab:s anstallda och som numera kallas Aaltoparken. Bostadsomradet finns nord-
ost om industriomradet. Under aren efter krigen 1946-49 byggdes sammanlagt 12 traradhus
och fem stenradhus i narheten av fabriksomradet i enlighet med Alvar Aaltos byras planer.
Ursprungligen var fasaderna pa traradhusen tjarade och darfor kallades omradet lange Neger-
byn. Bostadsomradet varderas som ett kulturhistoriskt, landskapsmassigt och byggnadshisto-
riskt véardefullt objekt.

Flera konditionsgranskningar har gjorts i fraga om centralkontoret; ar 2015 en mindre kondit-
ionsgranskning som gjordes av Drytec Ab och en hélsobaserad inomhusluft- och konditions-
granskning som gjordes av Inspektor Sec Oy, och i anslutning till den en enkét bland de an-
stillda som anvande byggnaden om deras erfarenheter av problem med inomhusluften och
symptom i anslutning till det. Ar 2018 genomfdrde Ingenjérsbyrd ReCon Ab en byggnadstek-
nisk konditionsgranskning, vid vilken byggnadens daliga skick verifierades.

Drytec Ab:s begransade konditionsgranskning ar 2015 koncentrerades till vissa rum; koket in-
klusive wc-utrymme och ett arbetsrum, dér man hade upplevt avvikande lukt, dgon- och hals-
besvar samt varierande temperaturer. Vid undersokningen av de lokaler som hade medfort
symptom upptdacktes i arbetsrummets fonstervagg en mikrobskada, som var en foljd av fukt-
och koéldskador. I Inspector Sec Oy:s halsobaserade inomhuslufts- och konditionsundersékning
kartlades hela byggnadens skick med kartlaggningar av ytfukt och olika undersokningar av in-
omhusluften och slutsatsen av den var en som helhet relativt frisk byggnad. Flera allvarliga
lokala eller mindre problem i hela byggnaden upptécktes dock i och med fukt- och mikrobska-
dor i olika delar av byggnaden. Som orsaker till skadorna har listats en fonsterkonstruktion som
ar utsatt for snett regn, lokala vattenskador och en véggkonstruktion i direkt anslutning till mar-
ken i forsta vaningen. Vid grundlig renovering eller rivning av byggnaden borde dartill asbest-
fynden i golven beaktas och utgaende fran dem ar det mojligt att mera asbest forekommer i
byggnaden. Svarsprocenten i enkaten bland dem som anvander centralkontoret var mycket hog
(78 %) och enligt den var de vanligaste symptomen stockad ndsa, nysningar, hosta, kliande i
halsen samt en kansla av tyngd i kinden. Enligt enkaten férsvann symptomen hos 73 procent
av anvandarna med symptom under veckosluten eller semesterveckorna, vilket tyder pa att de
upplevda symptomen hade anknytning till centralkontoret. Inomhusluft- och konditionsgransk-
ningen visar att renoveringsbehovet dr omfattande i och med att omfattande atgéarder behovs i
olika utrymmen.
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Enligt ReCon Ab:s byggnadstekniska konditionsbedémning ar 2018 konstateras centralkon-
toret vara i behov av en tung grundlaggande renovering. Vid renoveringen borde genomgaende
yttertaken inklusive isolering, fasadkonstruktionerna inklusive fonster, tegelbekladnad och iso-
lering, dréneringskonstruktionerna inklusive utfyllnaden kring byggnaden samt byggnadens in-
omhuskonstruktioner fornyas genomgaende. | praktiken skulle endast betongstommen forbli i
anvandning. En tung grundlig renovering skulle dartill vara motiverad i och med att den nastan
ursprungliga VVSEA-tekniken har kommit till slutet av sin livslangd och kréver grundlig re-
novering. Det har skulle innebéra att \V'V/S-systemen rivs till alla delar och byggs pé nytt. Ar
2018 har centralkontoret témts till stor del vad galler den hoga kontorsdelen i vaningarna 2-5
och den laga delen pa innergardssidan. Enligt konditionsbeddmningen ar arbetshalsovardens
och pensionsstiftelsens lokaler de enda dér anvandarna ar néstan symptomfria. Att centralkon-
torets fastighetsteknik &r av dalig kvalitet visar rekommendationen i konditionsbedémningen
om att en rivning av SO-byggnaden och byggande av en ny verksamhetsbyggnad i stéllet bor
Overvagas och utredas. | konditionsbedomningen anges att ndrmare projektutredningar och
kostnadskalkyler bor goras i fraga om bagge alternativen.

3.1.6 Trafiken

Huutoniemi
Roparnas

Korkeamaki
Hogbacken

Melaniemi

m Valtatie

mmmn Paakokoojakatu
Alueellinen kokoojakatu
Paikallinen kokoojakatu
Tonttikatu

----- Jalankulku- ja pyoraily

Pitkanaki
Langbacken] ~ < _

Bild 11. Strémberg
Park transportnat.

Huvudgata i foretagsparken bildar Stromberg parkvag genom omradet med Dynamovagen som
fortsattning (bild 11). Stromberg parkvég forenar omradets interna trafik med Roparnasvagen
och via Dynamovagens korsning till bade Strombergsgatan och Melmovagen. Det interna ga-
tunatet i omradet kompletteras av Stromlinjen och Elvagen, som bildar en lank i riktning med
Strémberg parkgata. Formarevagen, Maskingranden och Elgatan bildar tvargator som leder bort
fran Stromberg parkgata. P4 omradet finns totalt ca 11 kilometer véagar, som &r i varierande
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skick. Vagnatet ar utsatt for hart slitage, eftersom den tunga trafiken pa omradet &r omfattande
av service- och produktionsmassiga skal.

Lattrafikforhallandena ar utmanande, eftersom lattrafiknatet inte ar helt enhetligt. Skilda trot-
toarer finns inte till alla delar utan lattrafiken gar delvis invid kérbanorna. Vid huvudgatorna,
sasom Stromberg parkgata, finns en separat lattrafikled pa den ena sidan av kérbanan.

Foretagsparken knyter an till det externa gatunétet via sex fordonsanslutningar; Kopparporten,
Norra porten, Huvudporten och Transformatorporten &r for motortrafik samt porten vid Varg-
vagen och porten vid Mellanvagen for lattrafik.

Bild 12 och 13. Nvarnde biI- och cykelparkerinsarrangemang.

Antalet parkeringsplatser pa omradet &r ca 2500. Tidsmassig topp i fraga om anvandningen av
parkeringsplatserna under vardagar ar kontorstid och da kan det rada brist pa lediga platser.
Kvalls- och nattetid samt under veckosluten ar parkeringen daremot liten. Cykelparkeringen ar
koncentrerad till stallningar i narheten av byggnadernas ingangar och det finns fa cykelskydd
som organiserar cykelparkeringen och skyddar mot vaderforhallandena (bild 12 och 13).

De som har arenden till foretagsparken har majlighet att anvanda offentlig trafik. Omradet be-
tjanas av en lokaltrafiklinje, nummer 4, genom omradet och den gar mellan torget och flygstat-
ionen. Bussrutten gar langs Stromberg parkvag och Dynamovagen och det finns sammanlagt
sju hallplatser pa omradet. En av hallplatserna finns i omradets norra del vid Roparnasvégen
och dar trafikerar flera linjer: 9 centrum-Korsnéastaget, 40 centrum-Lillkyro och 41 Vasaespla-
naden-Lillkyro-Oravais. En utmaning for lokaltrafiken har visat sig vara de begransade fortsatta
forbindelserna till olika stadsdelar samt den langa restiden.

Stromberg Park byggdes i tiden invid den riksomfattande jarnvagsforbindelsen. Tva jarnvags-
stickspar for godstransporter har lett till omradet och de ledde till centrallagret och maskinfa-
briken. Sticksparen pa omradet kommer att tas bort under den narmaste tiden eftersom de ska
ge plats for Ostra Bangatan.
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Trafikregleringarna kommer att forandras i foretagsparken Stromberg Parks skala under aren
2019-20 nar omradets gatunat kompletteras med en ny gata, Ostra Bangatan. Den nya gatus-
trackningen kommer att finnas i jarnvéagens riktning vid foretagsparkens sddra kant.

3.1.7 Markagoforhallanden

Tomterna pa detaljplaneomradet &r i privat 4go och dgs av ABB. Gatuomradena &gs av Vasa
stad (bild 14).

Bild 14. Markagoforhallanden: de
roda, orange och gula (utarrende-
rade) omradena ar i Vasa stads ago.
De genomskinliga omradena, d.v.s.
omradena utan fargraster ar privat-
agda.

3.2 Planeringssituation
3.2.1 Planer, beslut och utredningar som beror planomradet

Landskapsplanen
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For omradet galler Osterbottens landskapsplan 2030, som faststalldes av miljoministeriet
21.12.2010. | planen har planeringsomradet beteckningen t9 industri- och lageromrade (bild
15), med vilken regionalt betydande industriomraden &r angivna. Omradet hor till Vasa kvali-
tetskorridor med beteckningen kk-5. Zonen bor utvecklas som ett internationellt attraktivt, med
tanke pa samhallsstrukturen och stadshilden hogklassigt omrade for foretagsverksamhet, kom-
mersiell service och vetenskap. | zonen bor sarskild uppmérksamhet fastas vid framjandet av
kollektivtrafiken.

— - —
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Bild 16. Utdrag ur utkastet till landskapsplan for Osterbotten 2040, dar planeringsomrédet ar angivet.

Osterbottens landskapsplan 2040, som ska ersétta den foregaende landskapsplanen, utarbetas
for narvarande, och malet ar en godkand plan varen 2020. Ett utkast till ny landskapsplan for
Osterbotten 2040 har varit framlagt under tiden 5.2-9.3.2018. | ifrdgavarande landskapsplane-
utkast ar planeringsomradet belaget pa ett arbetsplatsomrade (bild 16), vars beteckning anger
regionalt betydelsefulla arbetsplatsomraden utanfér omradena for centrumfunktioner. | plane-
ringsbestdmmelsen i anslutning till beteckningen forutsétts att i den mera detaljerade plane-
ringen ska fastas uppméarksamhet vid omradets tillganglighet och trafikarrangemang samt vid
kulturmiljo-, landskaps- och naturvarden. P4 omradet ska ingen betydande boséttning anvisas
och verksamheten far inte vara stérande for narliggande bostader.

Dartill finns hela det gallande detaljplaneomradet Stromberg Park pa ett energiforsorjnings-
omrade (en), i Vasa kvalitetskorridor (kk-3) samt i ett omrade med en byggd kulturmiljo av
riksintresse (lila vertikalt raster).

Generalplan

For detaljplaneomradet galler Vasa helhetsgeneralplan d.v.s. generalplan 2030, som godkandes

av stadsfullméktige 13.12.2011 och har vunnit laga kraft enligt kungorelse om ikrafttradande
18.9.2014.
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Storsta delen av det gallande detaljplaneomradet ar i generalplanen angivet med beteckningen
TY som industriomrade (bild 17), dar miljon staller sarskilda krav pa verksamhetens art. | om-
radets sydostra och nordvastra dnda samt i Strombergsgatans riktning finns arbetsplatsomraden
med beteckningen TP. Enligt beteckningen reserveras omradet for mangsidiga arbetsplats-
funktioner, sdsom service, forvaltning och sadan industriverksamhet som inte férorsakar bety-
dande miljostérningar. | planomradets nordvastra dnda dster om Strombergsgatan finns dartill
ett omrade for servicebyggnader for samhallsteknik med beteckningen ET samt ett skyddsgron-
omrade (EV). Enligt den géllande generalplanen finns sammanlagt sex (6) skyddade objekt med
beteckningen sk 1 pa omradet Stromberg Park. De & med tanke pa kulturmiljon nationellt var-
defulla omraden, dar det finns ett arkitektoniskt eller kulturhistoriskt vardefullt byggnadsbe-
stand som ska bevaras. Byggnadsarvet varnas genom att omradet halls i andamalsenlig anvand-
ning. Nar omradet bebyggs eller pa annat sétt andras bér man vinnlagga sig om att omradets
sérskilda vérden bevaras. Dartill finns det skilda arkitektoniskt och kulturhistoriskt vérdefulla
skyddsobjekt pa omradet och de bor skétas och anvandas sa att deras varde bevaras. Utan myn-
dighetstillstand far byggnaderna inte rivas.

Det egentliga planeringsomradet som berdrs av detaljplaneandringen pa tomt nr 10 finns enligt
generalplanen pa ett arbetsplatsomrade.
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Bild 17. Utdrag ur generalplanen
dar detaljplaneomradet ar angi-
vet.

Detaljplan
P& omradet galler den av stadsfullméaktige 2.9.2002 godkénda och 11.4.2005 laga kraft vunna

detaljplanen nummer 885. Det planomrade som har planlagts enligt ifrdgavarande detaljplan
omfattar 113 hektar.
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Bild 18. Utdrag ur detaljplanen.

Enligt detaljplanen ar omradet till storsta delen kvartersomrade for industri- och lagerbyggna-
der med beteckningen T (bild 18). Kvartersomradena for verksamhetsbyggnader med beteck-
ningen KTY é&r beldgna i omradets nordvastra och sydostra delar samt i riktning med Strom-
bergsgatan. | narheten av den nordvéstra delens KTY-kvarter finns kvartersomraden for bilplat-
ser med LPA-beteckning och i den syddstra delen finns ett kvartersomrade for byggnader och
anlaggningar for samhallsteknisk forsorjning (ET). P& Strombergsgatans influensomrade och i
det syddstra hornet av planomradet finns skyddsgronomraden med beteckningen EV.

Den tomt som detaljplaneandringen beror finns pa adressen Elbacken 4 och ar kvartersomrade
for verksamhetsbyggnader (KTY). Enligt detaljplanen ska tradbestandet bevaras i detaljplane-
omradets sydvastra och mellersta delar och genom tomten gar ett underjordiskt ledningsservitut
for datakommunikation (bild 18).

Miljon pa omradet bor bevaras (/s), eftersom det &r ett betydande kulturhistoriskt objekt, dar
byggnadernas, konstruktionernas, planteringarnas och omradets 6vriga delars sirdrag ska be-
varas. Vid tillbyggnad och reparationer bor sarskild uppmarksamhet féstas vid att objektets
kulturhistoriska eller stadshildsmassiga varden inte forstors med atgarderna. Museimyndighet-
erna ska beredas mojlighet att ge utlatande om ansékan om bygglov eller atgardstillstand innan
beslut om tillstand ges. Utover den omradesspecifika skyddsbeteckningen finns pa omradet
skyddsbeteckningar for enskilda objekt for att skydda enskilda byggnader (bild 19). I den gal-
lande detaljplanen for hela omradet finns olika skyddsbeteckningar for byggnaderna eller kon-
struktionerna (sr-3, -7, -9, -10). Den totala mangden beteckningar &r stérre an de sex skyddsob-
jektsomraden som anges i generalplanen. Skyddsforpliktelsen i fraga om de byggnader som ska
skyddas enligt planbeteckningar varierar enligt beteckningen; sr-3 anger arkitektoniskt och kul-
turhistoriskt vardefulla byggnader som ska skyddas och inte far rivas. Sr-7 anger en del av en
fasad som ska skyddas, sr-9 en byggnad som ar viktig med tanke pd omradets historia eller
karaktar och sr-10 en konstruktion som ska bevaras, sdsom en mur.
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Pa den tomt som detaljplaneandringen beror ar det gamla centralkontoret skyddat med beteck-

ningen sr-9.
Strébmberg Park
Rakennussuojelu

- /s
Aluemerkint&

sr-3
- Kupariportti
NN

- Keskusvarasto TK
-BB

-RR

- Laboratorio (FF)

oA WN —

sr-9
7-TSR
8-VR
9-VK
10 - SO
11 -HH
12-TST
13-VO
14-VL
15 - kaasulaitos
16 - kaasulaitos
17 - porttirakennukset

— sr-10ja sr-7
18 - pydrakatokset
19~ julkisivut (KT, MM, FF)

Bild 19. Byggnadsskyddsbeteckningar.

Inklusive SO-byggnaden har beteckningen sr-9 anvénts i den géllande detaljplanen for fore-
tagsparken for att skydda totalt 11 byggnader. Sr-9 har i detaljplanen definierats enligt foljande:
”med tanke pa omradets historia eller karaktar viktig byggnad.” Inga tillaggsbestammelser om
bevarande eller reparation av byggnaden ges i planen.

Med beteckningen sr-3 har sex av omradets aldsta byggnader, sasom motorfabriken och ma-
skinfabriken skyddats. Enligt detaljplanebestdimmelsen &r de hér byggnaderna arkitektoniskt
och historiskt vardefulla byggnader, som inte far rivas och i dem far enbart sadana tillbyggnads-
och andringsarbeten genomforas som inte skadar deras varden. Dartill anges i planen att ifall
atgarder som strider mot den har bestammelsen tidigare har utforts i byggnaden bor byggnaden
i samband med reparationsarbetena i man av mojlighet repareras pa ett satt som passar in i
stilen. De av Alvar Aalto planerade cykelskydden och stenmuren ar skyddade konstruktioner
med den bevarande beteckningen sr-10. Fasaddelar som skyddas med beteckningen sr-7 finns
i maskinerifabriken, byggnader pa spisfabrikens och transformatorfabrikens omraden.

Byggnadsordning
Vasa stads byggnadsordning tradde i kraft 1.2.2019.
Tomtindelning och —register

Tomtindelning ar genomford pa omradet och tomten ar inford i registret. Det omrade som de-
taljplaneras omfattar en tomt, tomt nummer 10 pa adressen Elbacken 4.
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Baskarta

Baskartan dver planeringsomradet har justerats och godkénts 24.6.2019. Den uppfyller kraven
pa detaljplanens baskarta.

Byggforbud
Pa tomten pa adressen Elbacken 4 rader inget byggforbud.
Ledningsservitut

Omradet ar i privat ago och dgaren ar ABB, darfor har Vasa stad inget heltdckande, uppdate-
rat ritningsmaterial 6ver kabel- och ledningsnatet. Materialet Gver omradets vatten-, aviopps-
och kabelledningsnat har levererats av ABB och &r sadant att det kompletterar stadens uppgif-
ter.

FOr narvarande &r storsta delen av energiférsorjnings-, fjarrvarme-, vattenlednings-, tryck-
lufts-, tele- och datakommunikationsnéten samt en del av avloppsroren placerade i kulvert i en
underjordisk rértunnel av stalbetong (bild 20). Dess huvudtunnel finns huvudsakligen under
omradets huvudgata, Stromberg parkgata. Mindre tunnlar forgrenar sig fran huvudtunneln till
olika fastigheter. Tunneln féljer huvudsakligen gatustrackningarna men i omradets norra del
gar den under tva byggnader; kontaktorfabriken (RR) och motorfabriken (BB). Det hér bor
beaktas i fortsattningen nar det galler ansvarsfragorna i anslutning till detaljplaneringen av
hela omradet och vid bildningen av fastighetsservitut.

Bild 20. Utdrag ur om-
radets el- och vatten-
ledningsnét.
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| den gallande detaljplanen finns pa tomt nr 10 ett servitut for underjordiska datakommunikat-
ionsledningar genom omradet fran soder till norr vid SO-byggnadens hdga del och de forgre-
nas mot nordvast och fortsétter utanfor omradet.

4. OLIKA SKEDEN | UTARBETANDET AV DETALJPLANEN

4.1 Planeringsbehov

Detaljplaneandringen har inletts pa initiativ av tomtens dgare ABB.

| den géllande detaljplanen ar byggnaden pa tomt nummer 10 skyddad med beteckningen sr-9.
| samband med detaljplanedndringen undersoks forutséttningarna for bevarande och rivning av
SO-byggnaden pa tomten samt mojligheterna till nybyggande pa tomten. Samtidigt bedoms
skyddsbeteckningen pa tomten.

Utgangspunkten for detaljplaneandringen ar att utveckla tomtens och den pa tomten befintliga
byggnadens anvandbarhet i en situation dar centralkontorets fastighetsteknik ar foraldrad och
anvandningsgraden lag pa grund av problem med inomhusluften. Fastighetsagaren ABB beho-
ver mangsidiga verksamhetslokaler for sina verksamheter och darfér behover situationen i fraga
om SO-byggnaden I6sas i och med att den inte anvands fullt ut. I samband med planlaggnings-
processen undersoks alternativen for byggnaden i fortsattningen; antingen en tung och omfat-
tande grundlig renovering eller rivning av byggnaden och uppférande av en ny byggnad. Enligt
de av ABB bestallda konditionsbeddémningarna &r en rivning av byggnaden och en nybyggnad
kostnadsekonomiskt ett formanligare alternativ jamfort med en grundlig renovering av den
gamla, eftersom det som en féljd av en rivning & mojligt att pa tomten uppféra en nybyggnad
som motsvarar dagens teknologiska behov. Dértill &r det osékert om det trots grundlig renove-
ring & mojligt att finna ndgon l6sning pa inomhusproblemen i byggnaden.

Avsikten &r att en nybyggnad mangsidigt ska mojliggéra verksamhet som motsvarar olika be-
hov hos den som anvénder utrymmet, eftersom den i detaljplanen féreslagna byggnadsmassan
mdjliggor kontors- och produktionsanvéndning i samma byggnad. Placeringen av olika funkt-
ioner motsvarar agarens 6nskemal om utveckling, eftersom den befintliga byggnadens ensidiga
utrymmeslosningar med fokus pa kontorsanvandning upplevs som foraldrade och daligt mots-
varar dagens behov.

4.2 Planeringsstart och beslut i anslutning till den

Det avtal om inledande av planlaggning som behdvs vid planlaggning av privatagd mark god-
kande stadsstyrelsens planeringssektion pa sitt sasmmantrade 3.6.2019 och béada avtalsparterna
i avtalet har undertecknat det. Enligt markpolitiska programmet avtalas i avtalet om inledande
av planlaggningen bland annat om kostnaderna for utarbetandet av detaljplanen och anges par-
ternas mal i fraga om markanvandningen i avtalet.
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Programmet for deltagande och bedémning i anslutning till detaljplanedndringen behandlades
I stadsstyrelsens planeringssektion 18.6.2019. Enligt kungorelse i Pohjalainen, Vasabladet och
pa stadens webbplats 7.6.2019 har planen varit framlagd under tiden 7-20.6.2019.

4.3 Deltagande och samarbete
4.3.1 Intressenter

Intressenterna och intressenternas paverkningsmajligheter ar namnda i programmet for delta-
gande och beddémning (PDB).

Intressenter i planarbetet ar:

Planomradets och grannfastigheternas markégare och arrendatorer
FGreningar som ar verksamma pa omradet
Vasa stads myndigheter och namnder:

Planlaggningen, Fastighetssektorn, Byggnadstillsynen, Kommuntekniken, Miljosek-
torn, Vasa Hussektor, Vasa Vatten, Osterbottens raddningsverk, Osterbottens land-
skapsmuseum

Ovriga myndigheter och samarbetsparter:

Narings-, trafik- och miljocentralen i Sédra Osterbotten, Osterbottens forbund, Oster-
bottens polisinréattning, Vasa EInat Ab/Fjarrvarmeenheten, Vasa Elektriska Ab, ABB
Oy.

Anstéllda pa och anvandare av omradet

4.3.2 Anhangiggorande

Detaljplanedandringen har anhangiggjorts med beslut av stadsstyrelsens planeringssektion
27.11.2018 i samband med godkannandet av planlaggningséversikten for ar 2019. Anhangig-
gorandet meddelades 13.3.2019 i och med att planldaggningséversikten delades ut i pappers-
version till samtliga hushall i Vasa.

4.3.3 Myndighetssamarbete

Planlaggningsarbetet genomfors i samarbete med representanter for de olika intressentgrup-
perna. Utlatande om drendet begérs av myndigheter och samarbetsparter i planens alla tre kun-
gorelseskeden. Lagstadgade myndighetssamrad ordnas vid behov i brjan av planprocessen och
efter det offentliga framlédggandet.
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4.4 Mal for detaljplaneandringen

4.4.1 Mal enligt utgangsmaterialet och mal som uppkommit under planlagg-
ningsprocessen

Stadens mal

Malet for detaljplanedndringen &r att skapa forutsattningar for en byggnad som motsvarar
tomtégarens behov och mojliggor arbete. | nuléget &r det befintliga centralkontoret vad galler
utrymmenas anvandbarhet féraldrat kontorsutrymme och anvandningsgraden &r 1ag pa grund
av problem med inomhusluften. Avsikten med planéndringen &r att mojliggora olika funkt-
ioner, sasom kontor och produktionsanvandning, ett betjanande multifunktionsutrymme med
frisk inomhusluft.

Med planandringen bedoms tva alternativ: forutsattningarna for grundlig renovering av den
nuvarande SO-byggnaden och uppfdrande av en nybyggnad. | kapitel 5.4 Beddmning av kon-
sekvenserna i beskrivningen jamfors alternativens konsekvenser exempelvis for naturresur-
serna, samhéllsekonomin och stadsbilden. | planédndringen ska laget for den tomt som detalj-
planedndringen berdr beaktas och darmed konsekvenserna for den nationellt vardefulla kultur-
miljon.

Markagarens mal

Markéagarens mal &r att utveckla objektet till en byggnad med mangsidiga funktioner och mo-
derna utrymmen. | princip ar grunden for planlaggningen att forbattra byggplatsens och den
fardiga vagstrukturens och 6vriga infrastrukturens anvandningsgrad, eftersom den befintliga
byggnaden narmast utgor en kostnad for sin dgare i och med att den nastan star tom.

4.4.2 Respons om programmet for deltagande och bedémning

Programmet for deltagande och bedémning var framlagt under tiden 7—20.6.2019. Nedan foljer
ett sammandrag av de utlatanden som myndigheterna har lamnat in om programmet for delta-
gande och beddémning:

Betréaffande programmet for deltagande och beddmning betraffande Elbacken séndes i elektro-
niskt format via antingen e-post eller myndighetens egen blankett en begaran om utlatande till
totalt 23 myndigheter, varav sex stycken gav utlatande inom utsatt tid och tre utldtanden kom
in for sent. | totalt fem av de nio utlatanden som kom in konstaterades att myndigheten inte har
nagot att yttra i fraga om programmet for deltagande och bedomning.

Vasa Vatten: | utladtandet konstateras att bolaget inte har nagra ledningar pa planomradet och
att det inte har kannedom om VA-linjerna pa fabriksomradet. Darfor begar Vasa Vatten att den
som ansoker om detaljplaneandringen ska lamna in kartlaggningsuppgifter om VA-linjerna.
Vasa Vatten konstaterar att vattenomradet pa fastigheterna pa fabriksomradet ska skotas inom
omradet och att fastigheterna bor gora upp interna avtal om eventuella gemensamma VA-linjer.
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Dartill flyttas i samband med byggandet av potentiella gatuomraden stamledningarna enligt
provning till gatuomraden eller allmanna omraden.

Staben for Vastra Finlands militarlan: | utlatandet konstateras att logistikregementet i
egenskap av forsvarsmaktens regionala intressebevakare inte ser nagot hinder for fortsatt de-
taljplanlaggning. Logistikregementet paminner dock om att eventuella kabellinjer pa omradet
och i nérheten bor beaktas vid byggarbetena. L&get for de kabellinjer som betjanar forsvars-
makten bor utredas hos Suomen Turvallisuusverkko Oy i god tid fore planerat byggande. Kost-
naderna for flyttning av befintliga kablar som atgarder i den fortsatta planlaggningsprocessen
eventuellt medfor och for skydd av kablar under byggnadstiden och andra andringar pafors den
som har fororsakat andringen.

Narings-, trafik- och miljocentralen i Sodra Osterbotten (NTM-centralen): | utl3-
tandet konstateras att i programmen for deltagande och bedémning i anslutning till projekten
har planprojektens bakgrund, mal, intressenter och utredningssituation utretts tillracklig nog-
grant. Dartill framfér NTM-centralen sin 6nskan om att delta med méjlighet till utlatande i
projektet i fortsattningen i dess utkast- och forslagsskeden. | utlatandet konstateras att vid
granskningen av skyddsfragorna och utbyggnaden bor andringarnas inverkan pa omradets hel-
hetsstruktur och kommande anvandning beaktas.

Osterbottens landskapsmuseum: | utldtandet konstateras att planeringsomréadet finns i
en byggd kulturmiljo av riksintresse, Strombergs fabrik och bostadsomrade. Omradet har be-
aktats pa alla plannivaer och i detaljplanen har dartill skyddet av de vardefullaste objekten styrts
med objekts- och omradesskyddsbeteckningar samt styrande bestammelser. Enligt landskaps-
museet har omradets nulage, varden och intressenter beaktats i programmet for deltagande och
beddmning. Enligt museet bor vid den fortsatta planeringen sarskild uppmarksamhet fastas vid
de valda I6sningarnas konsekvenser for den byggda kulturmiljén av riksintresse och bevarandet
av dess sardrag.

| detaljplanedndringens tidigare skede har landskapsmuseet kommenterat att vid planeringen
av en ersattande byggnad bor sarskild uppmarksamhet fastas vid omradets karaktar, den varde-
fulla miljon samt den befintliga byggnaden och dess karaktér.

Begaran om utlatande om programmet for deltagande och bedémning sandes ocksa till foljande,
som inte gav nagot utlatande:

Sakerhets- och kemikalieverket Tukes, Regionforvaltningsverket i Vastra och Inre Finland,
Vastra Finlands militarlan, Vasa miljoforening, Trafikverket, Vasa sjukvardsdistrikt, Osterbot-
tens raddningsverk, Osterbottens polisinrattning, Hussektorn, Vasa Elektriska, Vasa byggnads-
och miljondmnd, Vasas tekniska namnd, FINAVIA, EPV Regionalnat, Elisa.
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4.5.3 Utlatanden och asikter under beredningsskedet

Detaljplaneutkastet &r daterat xx.xx.2019 och det har varit framlagt under tiden xx.xx—
XX.xx.2019. X utlatanden och x asikter om utkastet lamnades in.

4.5.4 Overvagande efter utkastskedet

4.5.5 Utlatanden efter det offentliga framlaggandet i forslagsskedet och be-
motanden av dem

4.5.6 Overvagande efter forslagsskedet

5. REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN

5.1 Planens struktur

Det gallande detaljplaneomradet i Stromberg Park omfattar 113 hektar, men markytan for den
tomt som utgor egentligt detaljplaneandringsomrade &r 16 838 m2. | den géllande detaljplanen
4r byggratten pa tomt nummer 10 8000 m? vy och den har utnyttjats i och med att den nuvarande
SO-byggnadens vaningsyta ar 7998 m? vy.

Anvandningsandamalet i frdga om detaljplaneandringstomten forblir oforandrat, eftersom
byggnaden ocksa i fortséttningen ska anvandas som verksamhetslokal. Darmed bibehalls den i
den gallande detaljplanen angivna planbeteckningen KTY, kvartersomrade for verksamhets-
byggnader, i den nya detaljplanen. | detaljplanen foljer de olika funktionerna den gallande de-
taljplanen. Verksamhetsbyggnaden finns i tomtens mellersta del och pa bada sidorna om bygg-
naden finns parkeringsomraden. De skogar som ska bevaras ramar in den byggda miljon mellan
parkeringsomradena. Planandringen gor det mojligt att anlagga ett nytt parkeringsomrade mel-
lan Elvagen och Strdmbergsgatan, sdsom i den gallande detaljplanen.

Byggnadsytan i detaljplaneéndringen foljer den nuvarande byggnadens byggplats. Motivering
till 16sningen &r Osterbottens museums utlatande om att iaktta den nuvarande byggnadens ka-
raktar inklusive byggmassa samt malet att bevara skogsomradena omkring byggnaden. Sko-
garna framhaver hallbarheten hos den av Alvar Aalto under den forsta tiden utarbetade detalj-
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planen. Dartill & en motivering till att den befintliga byggnadens byggnadsyta foljs i detaljpla-
neandringen de synnerligen stora hojdvariationerna pa tomten och minimering av behovet av
markbearbetningsarbeten genom att byggplatsen bibehalls. Det ar en samhallsekonomiskt mo-
tiverad l6sning att respektera byggnadsytan.

5.2 Dimensionering

Tomten pé detaljplaneomradet Elbacken 4 omfattar 16 838 m2. Tomtgranserna forblir oforand-
rade i planandringen och déarmed &ndras inte tomtens yta. Den planbeteckning som styr detalj-
planeandringstomtens anvandningsandamal forblir verksamhetslokalskvarter. Byggratten pa
tomten 6kar nar byggnadens vaningshojd véaxer. Andringen i byggratten har beaktats mellan
markégaren och Vasa stad, eftersom ABB forlorar byggratt vid detaljplaneringen av Ostra
Bangatan. Denna forlust av byggratt beaktas i andra planer for omradet.

Fordelningen av olika funktioner pa kontors- och produktionsanvandning i byggnaden styrs
inte direkt med planbestammelse. Den vaningsindelning av byggnaden som detaljplaneand-
ringen mojliggor i en hog och en l1ag del styr fordelningen av anvandningen av utrymmena,
eftersom kontorslokaler kan placeras in i flera vaningar pa ett naturligt sett. Samtidigt ar det
funktionellt fordelaktigare att placera produktionsverksamhet som kréver rumshgjd i en eller
tva vaningar for att logistiken ska fungera.

Arealerna och byggratterna enligt detaljplanens anvandningsandamal ar foljande:
- KTY verksamhetslokalskvarter 10 000 m? vy

5.3 Omradesreserveringar

Stadsbilden

| detaljplaneéndringen for tomten for en nybyggnad som ska ersétta centralkontoret beaktas
dess sardrag och den vardefulla industrimiljén, och darfor foljer detaljplanebestimmelserna i
den nya detaljplanen den foregaende detaljplanen. I den gallande detaljplanen for hela omradet
finns exempelvis skyddat tradbestand, som bevarar omradets ursprungliga skogiga allmanna
framtoning. P4 samma satt som den befintliga byggnaden efterstravas med de nya planbestam-
melserna framhédvande av byggnadens unikhet pd omradet, eftersom bestammelserna for ny-
byggnadens del mdjliggér materialval och en byggnadsmassa som avviker fran det Gvriga bygg-
nadsbestandet. Planandringen mojliggor en hégre byggnad an tidigare pa backkrénet samt en
byggnadsyta som foljer samma symmetriska formsprak som den befintliga byggnaden och
byggnadsmassan vittnar om dess betydelse pa foretagsparkens och mera omfattande pa Vasa
stads omrade. Sett fran Forbindelsevagen bildar nybyggnaden ett statligare stadshildsmassigt
element an det nuvarande centralkontoret mera omfattande utanfér omradet och den blir en
intressant fast punkt i ett i dvrigt mycket homogent skogslandskap.
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Parkeringsomraden

Detaljplaneandringen gor det mojligt att bevara de tva parkeringsomradena pa tomten aven i
fortsattningen. Parkeringsomradena finns pa bada sidorna om SO-byggnaden pa fram- och
bakgarden. Dartill kan ett tredje parkeringsomrade vid behov placeras vid skogen mellan EI-
vagen och Strombergsgatan sa att minst en tradrad av det befintliga tradbestandet bor bevaras
invid Strombergsgatan. Bevarandet av traden vid vagkanten stoder foretagsomradets skogiga
allménna intryck.

5.4 Planens konsekvenser

For genomforande av detaljplanedndringen har byggandets konsekvenser for den byggda mil-
jon, arbetsforhallandena, samhallsekonomin, trafiken och naturmiljon bedomts med tanke pa
bevarande och grundlig renovering av SO-byggnaden respektive rivning av den och uppf6-
rande av en ny byggnad. Ovriga underséknings- och utredningsbehov i anslutning till detalj-
planeandringen framkommer under planlaggningsprocessens gang och vid behov gors preci-
serande undersokningar.

5.4.1 Konsekvenserna for den byggda miljon

Ersattande av det gamla centralkontoret med en nybyggnad kommer inte markbart att &ndra den
tomt som utgor planeringsomrade, eftersom nybyggnaden vad galler anvandningsandamal och
byggnadsmassa foljer den nuvarande byggnaden. Stravan i detaljplaneutkastet ar att nybyggna-
den aven i fortsattningen ska forbli landmarke for Strombergs industriomrade samt att den
formation som de hoga och laga byggnadsdelarna bildar ska bevaras i enlighet med SO-bygg-
naden. Beaktande av den befintliga byggnadens sardrag har varit Osterbottens museums villkor
for att den med beteckningen sr-9 skyddade byggnaden ska kunna rivas. Enligt de av museet
uppstéllda randvillkoren bor vid planeringen av tomten dess vardefulla miljo och mera omfat-
tande hela industriomradets ursprungliga, skogiga karaktéar beaktas. Darfor ar detaljplanering-
ens mal att sa lite som majligt andra befintligt tradbestand och annan vaxtlighet. Malet genom-
fors i planen med en beteckning enligt vilken tradbestand ska bevaras. Jamfort med den gal-
lande detaljplanen anknyter nybyggnaden pa ett naturligare sétt till det angransande skogsom-
radet, eftersom detaljplaneutkastet inte langre mojliggor anldggande av ett parkeringsomrade
soder om den hdga byggnadsdelen. Pa ifrdgavarande omrade ska enligt utkastet tradbestandet
bevaras.

Detaljplaneandringen mdjliggor funktionell utveckling av planeringstomten i ett lage dar an-
vandningsgraden i fraga om SO-byggnaden péa tomten ar 1ag pa grund av problem med inom-
husluften. Planutkastets nya verksamhetslokal skulle framhava hela foretagsparkens tidsméass-
iga skiktning och skapa en ny typ av omradesimage nér en nybyggnad skulle uppforas i en
vardefull industrimiljé som har byggts upp under decennierna efter kriget. I och med den skulle
ett nytt tidsskikt bildas i omradets byggnadsbestand.
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Centralt vid planeringen av nybyggnaden &r att beakta omradets och den befintliga byggnadens
karaktéar samt landskapsmuseets kommentarer om byggnadsmassans betydelse vid planeringen
av en ersattande byggnad. Dartill bor vid planeringen den kommande utvecklingen av omradet
beaktas mera omfattande, eftersom detaljplanering av tomterna 11-14 invid tomt nummer 10,
som planlaggs, startar under de kommande aren.

5.4.2 Konsekvenserna for arbetsforhallandena

Detaljplaneandringens konsekvenser beror i synnerhet de anstallda pa tomten som andringen
berdr och dess naromrade. Utéver pa dem inverkar andringen pa dem som anvander foretags-
parken Stromberg Park exempelvis for rekreation. 1 och med att omradets portar har 6ppnats
har det omradesmassigt omfattande industriomradet under arens lopp blivit till ett slags frilufts-
omrade, dar folk aven tillbringar sin fritid med joggningsturer och genom att bekanta sig med
industribyggnaderna.

Arbetsmiljon ar en del av levnadsmiljon och dess kvalitetsfaktorer &r hélsa och trivsel, och i
den helhet som de bildar ingar exempelvis bullernivan och luftkvaliteten. Vad galler SO-bygg-
naden pa Elbacken framhéaver byggnadens nuvarande tillstand inomhusluftens betydelse for
arbetsmiljon, eftersom en stor del av de anstéllda har varit tvungna att flytta till andra lokaler i
och med problem med inomhusluften pa grund av den daliga kvaliteten pa fastighetstekniken.

Detaljplaneandringens utgangspunkt ar att mojliggéra en med tanke pa inomhusluften och fas-
tighetstekniken hogklassig verksamhetslokal. En nybyggnad for med sig mangsidiga och mo-
derna kontorslokaler pa omradet och varierande utrymmesldsningar erbjuder valmojligheter for
olika typer av anstéllda och olika arbetsuppgifter.

Vaxtlighet minskar bullret och luftféroreningarna utomhus och darfor har stréavan varit att mi-
nimera de faktorer som hotar trivseln och hélsan vid placeringen av byggnaden pa tomten och
att bevara befintlig vaxtlighet.

5.4.3 Konsekvenserna for samhallsekonomin

Detaljplanedandringen medfor inga direkta kostnader eller inkomster for staden.
(kommunteknik komplement)

| samband med konditionsgranskningarna har en ekonomisk jamférande bedémning gjorts av
kostnaderna for en omfattande istandsattning av den nuvarande byggnaden respektive for en
nybyggnad. Som resultat av beddmningen har en nybyggnad konstaterats vara kostnadseffek-
tivare i en situation dar en istandséttning av den nuvarande SO-byggnaden sa att den blir an-
vandbar skulle krava tung grundlaggande renovering och det inte heller darefter finns ndgon
garanti for att inomhusluften forbattras till en niva som gynnar hélsan.

Driftskostnaderna for en nybyggnad skulle sannolikt vara lagre an for centralkontoret. Vad gél-
ler uppvarmningen ar kostnaderna for en till konstruktionen tatare nybyggnad i princip lagre an
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for SO-byggnaden som ar uppford enligt 1970-talets standard och dar brister i vagg- och fons-
terytornas tathet har upptackts. Fuktskadorna som uppkommit via fonstertatningen vittnar &ven
om eventuell varmeforlust, vilket 6kar uppvarmningskostnaderna.

| och med en ny verksamhetsbyggnad pa Elbacken 4 kunde de anstéllda som &r evakuerade pa
grund av den daliga kvaliteten pa fastighetstekniken och inomhusluftproblemen i centralkon-
toret atervanda. Darmed skulle de utrymmen som for narvarande anvéands av dem frigoras for
annan anvandning och anvéndningen av utrymmena skulle effektiveras.

5.4.4 Konsekvenserna for trafiken

Nar de anstallda flyttar, férandras trafikférhallandena pa omradet Elbacken 4. Bil- och cykel-
trafiken till den tomt som detaljplanedndringen berdr 6kar i och med nybyggnaden jamfért med
nulaget, nar kontorshyggnaden pa tomten star nastan tom. I en verksamhetslokal av samma
storlek som det nuvarande centralkontoret ryms emellertid en stor mangd anstallda. Den 6kande
trafiken okar miljoolagenheterna, sasom buller och partikelutslapp.

En rivning av den skyddade SO-byggnaden skulle &ndra parkeringsdimensioneringen i anslut-
ning till tomten, eftersom enligt Vasa stads parkeringspolitik mangden rekommenderade par-
keringsplatser i anslutning till en skyddad byggnad &r mindre an for en verksamhetsbyggnad,
for vilken skyddsbeteckning saknas. Enligt parkeringspolitiken & rekommendationen om anta-
let parkeringsplatser i anslutning till en skyddad byggnad 1 bp/100 m? vy, medan motsvarande
mangd for en vanlig, icke skyddad verksamhetsbyggnad &r 1 bp/50 m? vy.

Vid sidan om bilparkeringen &ndras cykelparkeringen i och med detaljplanedndringen, eftersom
cyklingsforhallandena kommer att utvecklas i planandringen. For narvarande ar cykelparke-
ringen mycket utspridd och ordnad med ett antal cykelstallningar, huvudsakligen i narheten av
huvudingangen och porten framfor den laga delen. Tidvis har cykelparkeringen kunnat vara
mycket oorganiserad nar cyklar har lamnats lite 6verallt pa grund av att det har funnits sa fa
cykelstallningar och parkeringsarrangemangen har varit underdimensionerade. | och med plan-
andringen forandras dimensioneringen av cykelparkeringen sa att den motsvarar mangden par-
keringsplatser som &r angiven for bilparkering, enligt parkeringspolitiken 1 c¢p/50 m? vy. Plan-
bestammelsen andrar cykelparkeringsforhallandena jamfort med nulaget, nar 6kningen i parke-
ringsplatserna i detaljplanen anges centraliserat i ett cykelskydd. Dimensioneringen av cykel-
parkeringen sa att den motsvarar bilparkeringen ar ett styrande val, med vilket sporrande till
hallbara fardsatt efterstravas genom forbattrade cyklingsforhallanden.

| enlighet med Vasas parkeringspolitik avgors parkeringen tomtvis. Med planbeteckning moj-
liggdrs en centraliserad parkeringshall i tva plan norr om den befintliga och erséttande nybygg-
naden vid nuvarande Elvéagens strackning soder om Strombergsgatan. Det ar ocksa mojligt att
bygga parkeringsomradet i ett plan. Vid den mera detaljerade planeringen bor det avgdéras om
fordonstrafiken till parkeringsomradet gér via Elvagen eller Elbacken eller eventuellt i bagge
riktningarna. Sannolikt kommer den kommande biltrafiken att ga via Elbacken i enlighet med
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Rambolls preliminara gatuplan. Da gar anslutningen till omradet via Elbacken, och vagen for-
grenar sig forst till Elvagens eventuella parkeringsomrade, darefter till forgarden pa Elbacken
4 och efter det till bakgarden. Korforbindelsen fran Elbacken 4 fortsatter som tomtgata och
forenas med Stromberg parkvag, som &r huvudled genom foéretagsparken.

Planandringen gor det mojligt att andra parkeringsarrangemangen i och med att omradet ut-
vecklas. Bilparkeringens tyngdpunkt &r fortfarande pa tomterna nr 11-14 invid Elbacken 4, pa
det nuvarande, ytméassigt omfattande parkeringsomradet. Arrangemanget ar beskrivet i planbe-
stammelserna. Ifall de tomter som for narvarande &r parkeringsomrade bérjar bebyggas for an-
nat andamal, bor parkeringsarrangemangen lésas tomtvis. Samtidigt skulle det bli aktuellt att
genomfora det parkeringshus som anvisas i detaljplaneandringen for tomten pa Elbacken 4 i
och med att det angransande parkeringsomradet pa markplanet faller bort. De nuvarande, totalt
ca 50 bilplatserna pa SO-byggnadens bagge gardsomraden pa tomten Elbacken 4 kommer att
kvarsta.

5.4.5 Konsekvenserna for naturmiljon

Strémberg Parks foretagsparks skogiga karaktar beaktas vid planeringen av detaljplaneénd-
ringsomradet och darfor ar andelen tomter som blir kvar som skogsomraden med tradbestand
stor. | detaljplaneandringen efterstravas i princip bevarande av vaxtligheten pa tomten och
framfor allt tradbestandet vid planeringen av nybyggnaden, eftersom den nuvarande byggnaden
kantas av delvis vuxen talldominerad blandskog. Darfor foljer placeringen av nybyggnaden pa
tomten i stor utstrackning den befintliga byggnadens byggnadsyta, sa att sa lite trad som majligt
behdver fallas pa grund av byggarbetena. Alternativen nér det géller nybyggnaden avviker dock
fran varandra vad galler placeringen av byggnaden och darmed aven i fraga om tradbestandet.

| alternativ 2A finns den laga delens byggnadsyta pa den nuvarande SO-byggnadens byggplats
och dess stomdjup &r ungefar detsamma som denna del, 30 meter. | alternativ 2B avviker den
lagre delen vad géller byggnadsytan fran det nuvarande centralkontoret, eftersom den har
mindre stomdjup. Darmed skulle genomférandet av alternativet méjliggora plantering av nya
trad i riktning med nybyggnadens langa sida séder om den.

Jamforelsetabell

| nedanstaende tabell innehaller en jamfarelse av hur bevarandet av SO-byggnaden och de tva
alternativen med en nybyggnad avviker fran varandra vad géller konsekvenserna.

Tabell 2. Jamforelse av alternativen.

Konsekvens Alternativ 1 Alternativ 2A Alternativ 2B
De anstalldas arbetsfor- | + arbetsforhal- + nya, moderna verk- | + nya, moderna verk-
hallanden landena forbatt- | samhetslokaler samhetslokaler
ras nar central- + hdgklassig inom- + hdgklassig inom-
kontoret renove- | husluft husluft
ras grundligt + Oppnare utsikt fran | + 6ppnare vyer fran
fonstren nar vanings- | fonstren nar vanings-
hdjden okar hdjden okar
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+ inomhusluft-
problemen blir
I6sta

+ den bekanta ar-
betsmiljon finns
kvar

- fastén en grund-
lig renovering
genomfors &r det
inte helt sakert
att inomhusluften
blir battre

- fortsatt arbete i
kontorslokaler
som delvis ar
foraldrade utrym-
mesmassigt och
funktionsmassigt

+/- den laga delens
breda stomdjup moj-
liggér mangsidiga
produktionslokaler

- nya lokaler kraver
att man vanjer sig

- nya lokaler kraver
att man vanjer sig

Jordman och berggrund

+/- inga ndmn-
varda konsekven-
ser

+/- inga ndmnvarda

nadens byggnadsyta
och byggplats

konsekvenser om ny-
byggnaden motsvarar
den nuvarande bygg-

+/- inga ndmnvérda
konsekvenser om ny-
byggnaden motsvarar
den nuvarande bygg-
nadens byggnadsyta
och byggplats

Organismarter, biodi-
versitet, naturresurser

+ bevarandet av
centralkontoret
sparar sannolikt
pa naturresur-
serna

bevaras
- uppférandet av en

turresurserna

+ befintlig vaxtlighet

nybyggnad tar pa na-

+ befintlig vaxtlighet
bevaras

+ mojligt med plan-
tering av ny véxtlig-
het, sasom trad i och
med att det nya ob-
jektets stomdjup ar
smalare

- uppférandet av en
nybyggnad tar pa na-
turresurserna

Omrades- och sam-
hallsstruktur, energi-
hushallning och trafik

+ den gamla
strukturen ar svar
att sanera sa att
den blir energief-
fektiv

- det ar svart att
beddma kostna-
derna for en re-
paration av
centralkontoret

+ en nybyggnad ar
mera energieffekti-
vare

+ cyklingsforhallan-
dena forbéttras (bl.a.
en stor méangd plat-
ser, centraliserad cy-
kelparkering i cykel-
skydd)

- rivning av central-
kontoret medfor
byggnadsavfall

+ en nybyggnad ar
energieffektivare

+ cyklingsforhallan-
dena forbattras (bl.a.
omfattande centra-
liserad cykelparke-
ring under skydds-
tak)

- rivning av central-
kontoret medfor
byggnadsavfall
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Stadsbild, landskap, + centralkontoret | +/- en hog del for- +/- en hog del for-
byggd miljo kvarstar som nyar stadsbilden nyar stadsbilden
landmarke + en nybyggnad lam- | + en nybyggnad lam-
+ kulturmiljovar- | nar ett nytt tidsskikt | nar ett nytt tidsskikt
dena bevaras pa omradet och det | pa omradet och det
beréttar om bygg- beréttar om bygg-
nadstiden och dess nadstiden och dess
ideal ideal
+ i den erséttande + i den erséttande
byggnaden iakttas byggnaden iakttas
centralkontorets sér- | centralkontorets sar-
drag och den passar | drag och den passar
in i den byggda kul- | in i den byggda kul-
turmiljon turmiljon

Resultatet av jamforelsen i tabellen &r att alternativen &r mycket jambordiga och att det &ar svart
att fa fram klara skillnader mellan alternativen, eftersom den befintliga SO-byggnaden féljs i
bagge utkastalternativen.

| samtliga alternativ forblir tomtens anvandningsandamal kvartersomrade for verksamhets-
byggnader (KTY) sa som i den gallande detaljplanen. I detaljplaneringsprocessens forsta skede
har malen for utarbetandet av planen faststéllts och alternativen uppfyller dem pa olika satt.
Samtliga presenterade alternativ uppfyller till storsta delen malen for bevarandet av den byggda
kulturmiljon. Alternativ 1 uppfyller bast malen for bevarandet av den byggda kulturmiljon. Al-
ternativen 2A och 2B uppfyller bést de energiekonomiska, ekonomiska och trafikekonomiska
malen.

Alternativ 1 skulle innebara att den géllande detaljplanen inte behéver andras. | fraga om det
nuvarande centralkontoret pa tomten skulle endast en tung grundlig renovering genomforas
men byggnaden skulle bli kvar pa tomten och nagon planandring skulle inte behdvas och inte
heller skulle skyddsbeteckningen behova strykas. Behov av andring exempelvis i fraga om par-
keringen eller vagar skulle kréva en planandring.

| alternativ 2A och 2B har byggratten hojts i och med att antalet vaningar i den erséattande
nybyggnaden ar hogre an den nuvarande SO-byggnaden. Byggnadsytan i alternativ 2A ar den-
samma som for den nuvarande byggnaden och alternativ 2B foljer den men stomdjupet i den
laga delen &r mindre.

5.5 Planbeteckningar och -bestammelser

Detaljplanens planbeteckningar och —bestammelser ar angivna pa detaljplanekartan (se bilaga
1).
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6. GENOMFORANDET AV DETALJPLANEN

6.1 Genomférande och tidsplanering

Detaljplaneprocessen startade i juni 2019 nar planeringssektionen godkénde ett avtal om inle-
dande av planlaggning. Malet ar en lagakraftvunnen detaljplan under forsta halften av ar 2020.
Det ar mojligt att folja med planprocessens framskridande pa Planlaggningens webbplats:
https://www.vaasa.fi/sv/info-om-vasa-och-regionen/utvecklande-och-internationella-
vasa/stadsplanering/detaljplanlaggning/elbacken/

Detaljplanedndringsdokumenten fungerar som grund for utvecklingen av tomten. I anslutning
till byggloven sakerstélls att byggprojektet stammer 6verens med detaljplanemalen.

BILAGOR

Bilaga 1. Detaljplanekarta med beteckningar
Bilaga 2. Detaljplanens uppféljningsblankett
Bilaga 3. Program for deltagande och beddmning
Bilaga 4. Skotselklassificeringskarta

38


https://www.vaasa.fi/sv/info-om-vasa-och-regionen/utvecklande-och-internationella-vasa/stadsplanering/detaljplanlaggning/elbacken/
https://www.vaasa.fi/sv/info-om-vasa-och-regionen/utvecklande-och-internationella-vasa/stadsplanering/detaljplanlaggning/elbacken/

