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1. BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER
1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: 905 Vasa

Stadsdel: 8 (Centrum)

Kvarter: 20

Tomter: 1-3

Planeringstyp: Detaljplaneandring och tomtindelning
Planens namn: Korsholmsesplanadens tryckerinérn
Plan nummer: 1098

Uppgjord av: Vasa stad, Planlaggningen

Planlaggningsingenjor Annukka llonen

Behandling: Stadsstyrelsens planeringssektion, planeringsoversikt 10.12.2019
Planlaggningsdirektdrens tjansteinnehavarbeslut, PDB 16.4.2020
Planlaggningsdirektdrens tjansteinnehavarbeslut, utkast 14.5.2021

1.2 Planomradets lage

Omradet som detaljplaneandringen berdr ar beldget i centrum av Vasa, mindre an en kilometer sydost
om torget. Planomradet omfattar féljande tre tomter i kvarter nr 20 i hornet av Korsholmsesplanaden
och Klemetsdgatan; 905-8-20-1 och 905-8-20-3 pa Korsholmsesplanaden 37-39 och 905-8-20-2 pa
Klemetsdgatan 15.

Planomradet finns i centrums randzon péa ett ambetsverksbetonat omrade med exempelvis Osterbot-
tens tingsratt, Migrationsverkets servicepunkt och huvudpolisstationen i Vasa. Pa motsatta sidan av
Korsholmsesplanaden star en affarsbyggnad. Det finns dven bostadsbyggnader nara planomradet,

sasom Kappsackens trahusomrade pa andra sidan Klemetsogatan.
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1.3 Planens namn och syfte

Namnet pa detaljplaneéndringen ér ”Korsholmsesplanadens tryckerihdrn” i och med att planomridet
ar belaget i hornet av Korsholmsesplanaden och Klemetsdgatan och att det i en av byggnaderna pa
omradet har funnits ett tryckeri i flera decennier. Detaljplaneandringens plannummer ar ak1098.

Syftet med planen &r att mojliggora en stadsbildsmassigt och funktionellt hogklassig 16sning for kom-
pletterande byggande i centrum. Med &ndringen av detaljplanen justeras markanvandningen till ett
omrade for bostadsvaningshus (AK) enligt den géllande delgeneralplanen for centrum. Under plan-
arbetet undersoks forutsattningarna att riva Frams gamla tryckeri samt mojligheterna till nybyggnad
for boende. Detaljplanen uppdateras i enlighet med delgeneralplanen for centrum, vilket stoder utok-
ningen av boendet i centrum. Planandringen gor det mojligt att det fortsatt finns smaskalig affars-
verksamhet i kvarteret. Med detaljplanedndringen mojliggors en andring av tomtindelningen, anvisas
byggréatter och byggnadsytor for de byggnader som ska uppforas pa tomterna och anges andra be-
stdammelser som styr byggandets kvalitet samt faststélls den tomtspecifika bil- och cykelparkeringen.
Utgangspunkten &r att utveckla trivseln pa gardarna och funktionaliteten pa de tomter som detaljpla-
nedndringen berdr samt att 6ka boendetrivseln.

Vid planeringen bor laget invid Korsholmsesplanaden for de tomter som detaljplanedndringen berér
beaktas. Museiverket har faststallt samtliga fem centralesplanader i Vasa som byggda kulturmiljoer
av riksintresse, och darfor bor nybyggnaden pa ett kontrollerat satt komplettera esplanaden i narmil-
jon samt det gamla byggnadsbestandet, i synnerhet det historiskt vardefulla trahusomradet Kapp-
sécken som skyddas genom detaljplan.

1.4 Férteckning éver bilagorna till beskrivningen

Bilaga 1. Detaljplaneftrslag med beteckningar
Bilaga 2. lllustrationsmaterial

Bilaga 3. Program for deltagande och beddmning
Bilaga 4. Detaljplanens uppféljningsblankett

1.8 Férteckning éver andra handlingar, bakgrundsutredningar och kallmaterial

e Andersson, K., G. Lang-Kivilinna & M. Nygard (2005). Kapsakin korttelisuunnitelma. Arkitektbyran
Gunilla Lang-Kivilinna, Vasa stad.

e Andersson, K., M. Kujala, G. Lang-Kivilinna & M. Nygard (2005). Vaasan 8. ja 9. kaupunginosan ra-
kennustapaohjeisto. Arkitektbyran Gunilla Lang-Kivilinna, Vasa stad.

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

e Kalenoja, H., K. Vihanti, V. Voltti, A. Korhonen & N. Karasmaa (2008). Liikennetarpeen arviointi
maankayton suunnittelussa. Finlands miljo 27/2008. Miljoministeriet.

e Luomala, L. (2015). Dagvattenutredning i anslutning till delgeneralplanen for Vasa centrum 2015. Vasa
planldggning.

e Luomala, L. & J. Nyman (2014). Naturutredning i anslutning till delgeneralplanen for Vasa centrum.
Vasa planlaggning.

e Ost,S., J. Ossi, T. Airola, K. Andersson, J. Hallasmaa, H. Vuolteenaho (2000). Vardefulla byggnader.
Osterbottens museum och Vasa stadsplanering.

e Vasa Centrumstrategi (2012). Sito Oy och Vasas tekniska sektor.
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e Utredning av trafiken i anslutning till delgeneralplanen for Vasa centrum 2015 (2015). Sito Oy.
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2. SAMMANDRAG

Omradet ar ett bebyggt kvarter inom centrumets randzon dar det finns ett bostadsvaningshus, en
affarsbyggnad som star tom samt gards- och parkeringsomraden. Pa de intilliggande tomterna finns
smahus och flervaningshus samt byggnader for ambetsverk och kommersiella aktorer.

I delgeneralplanen for centrum anvisas omradet som omrade for bostadsvaningshus (AK).

I detaljplanen anvisas omradet som kvartersomrade for bostads-, affars- och kontorsbyggnader (AL)
samt som kvartersomrade for bilplatser (LPA).

I detaljplanedndringen undersoks forutsattningarna for rivning av affarsbyggnaden som star tom
och mojligheten till nybyggnad for boende pa tomt nr 1. Med planandringen anvisas byggrétt enligt
foljande: 1 2350 m? vy pa tomt nr 1, dartill en ekonomibyggnad pa 150 m2 vy dér det far placeras ett
forvaringsutrymme for cyklar, ett garage eller en téckt bilplats samt ett utrymme for avfallshantering..
I nybyggnaden anvisas 2 250 m? vy for boende och 100 m? vy for affars- eller kontorslokaler, vé-
ningstalet ar fem (V) och dartill en kallarvaning delvis ovanfor markytan. Byggratten pa tomt nr 2
omfattar 3 000 m? vy for boende och dessutom en ekonomibyggnad pa 40 m?2 vy for bastu och tvétt-
stuga. Bostadsvaningshusets vaningstal ar fyra och ekonomibyggnadens ett.

Bilparkeringen ar tomtspecifik. Pa tomt nr 2 finns bilplatserna pa markytan och under dackskon-
struktionen, pa tomt nr 1 pa parkeringsomradet pa tomt nr 3 (LPA) och i ett garage eller under ett
skyddstak pa den egna tomten. Parkeringsplatserna for cyklar finns huvudsakligen under tomtspe-
cifika skyddstak.

For ett nytt flervaningshus talar stadens mal om kompletterande byggande och bostadshyggande samt
en enhetligare stadsbild i kvarteret som &ndringen berdr. Nybyggnaden ska anpassas till den vérde-
fulla stadsmiljon, eftersom tomterna som andringen ber6r ligger langs Korsholmsesplanaden, som
faststéllts som en byggd kulturmiljé av riksintresse (RKY), och mittemot Kappsackens kvartersom-
rade med byggnader som ska skyddas (SR).

Byggnadernas tomter ansluter till fardiga gator, Korsholmsesplanaden, Klemetsdgatan och Timmer-
mansgatan. Pa tomterna finns fardig kommunalteknik, men en eventuell &ndring av tomtindelningen
kan kréva andringar i infrastrukturnatverken.

2.1 Olika skeden i planprocessen

Anhéangiggdrande av detaljplanen:

Detaljplaneandringen for Korsholmsesplanadens tryckerindrn har inletts pa initiativ av markagaren
och anhéngiggjorts i planlaggningsoversikten 2020, som stadsstyrelsens planeringssektion godkande
pa sitt sammantrade 10.12.2019. Anhangiggrandet meddelades 1.3.2020 i samband med att plan-
laggningsoversikten publicerades.

Program for deltagande och bedémning, MarkByggL § 63:

Programmet for deltagande och bedémning (PDB) har varit framlagt genom planlaggningsdirekto-
rens tjansteinnehavarbeslut under perioden 23.4-7.5.2020. Om programmet har skickats en elektro-
nisk begaran om utlatande till de sakdgande myndigheterna samt brev till markégarna och arrendato-
rerna pa de intilliggande tomterna. Om framlaggandet av PDB informerades i Vasa stads officiella
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kungorelsetidningar (Ilkka-Pohjalainen och Vasabladet), pa anslagstavlan i Tekniska verket, pa sta-
dens webbplats (www.vasa.fi) samt pa stadens officiella anslagstavla undantagsvis i Styrelsegarden
(Radhusgatan 33). Det lamnades in nio férhandsutlatanden och en asikt om arendet.

Horande i beredningsskedet (planutkast) MarkByggL § 62, MarkByggF § 30:

Planutkastet har varit offentligt framlagt genom planléggningsdirektorens beslut 25.5-8.6.2021, var-
vid intressenterna har haft mojlighet att fora fram sina asikter. Under den tid detaljplaneutkastet var
framlagt lamnades det in en asikt och sex utlatanden.

2.2 Detaljplan

Detaljplaneomradets anvandningsandamal dndras fran kvartersomrade for bostads-, affars- och kon-
torshyggnader (AL) till kvartersomrade for bostadsvaningshus (AK). Med planandringen majliggors
rivning av den nuvarande affarsbyggnaden och byggande av kvarteret till ett effektivt kvartersomrade
for bostadsvéaningshus (AK) dar det finns ett nytt flervaningshus med fem vaningar pa 2 350 m? vy,
cirka 30 bostéder och en affars- eller kontorslokal pd 100 m? vy, som ingér i vaningsytan. Det nya
flervaningshuset och gardsbyggnaderna pa tomten kompletterar kvarteret med ett bostadsvaningshus
med fyra vaningar och en helhet som bestar av en ekonomibyggnad och ett skyddstak for cyklar.

Detaljplaneandringen genomfor malen om fortatning av centrum och utékning av centrumboendet i
landskapsplanen och generalplanen. Planandringen mojliggor okat boende pa planeringsomradet.
Malet &r att andra det huvudsakliga anvandningsandamalet for omradet till boende och anvisa bygg-
ratt for byggande av ett bostadsvaningshus. Planandringen méjliggor emellertid att smaskalig affars-
verksamhet fortsétter i kvarteret trots att det huvudsakliga anvandningsandamalet andras. Utgangs-
punkten &r att utveckla trivseln pa gardsomradena och funktionaliteten pa de tomter som detaljplane-
andringen berdr.

Med detaljplaneéndringen anvisas byggratten och byggnadsytan fér de byggnader som ska uppféras
pa tomterna och anges andra bestammelser som styr byggandets kvalitet samt faststélls hur parke-
ringen sker pa tomterna. Detaljplaneandringen styrs av laget invid Korsholmsesplanaden, som fast-
stallts som en kulturmilj6 av riksintresse, och bredvid Kappséackens historiskt vardefulla trahuskvar-
ter.

2.3 Genomforande av detaljplanen

Detaljplaneandringen ar avsedd att bli fardig fore utgangen av 2021. Planandringen upphéver inte till
andra delar den géllande detaljplan nr 763 (ak763) for omradet som vann laga kraft 16.9.1993. Hur
planprocessen framskrider kan féljas pa Planlaggningens webbplats: www.vaasa.fi/ak1098
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3. UTGANGSPUNKTER

3.1 Utredning om forhallandena pa planeringsomradet
3.1.1 Allman beskrivning av omradet

Planomradets lage pa en flygbild.

Planeringsomradet ar belaget i centrumets randzon pa ett ambetsverksbetonat omrade dar det finns
kommersiella aktdrer, &mbetsverk och boende bredvid varandra. Av ambetsverken finns néra plan-
omrédet exempelvis Osterbottens tingsratt och Vasa forvaltningsdomstol, Migrationsverkets service-
stdlle och Vasa huvudpolisstation. Pa den motsatta sidan av Korsholmsesplanaden finns en affars-
byggnad dar det under planprocessen finns mataffar, jarnhandel och gym. Pa de intilliggande tom-
terna finns ocksa bostadsbyggnader, sasom Kappsackens trahusomrade pa andra sidan Klemetsdgatan
och flervaningshus med tegelfasad fran 1990-talet mittemot varandra pa Timmermansgatan.

Byggnaderna pa planeringsomradet fran korsningen av Korsholmsesplanaden och Klemetségatan.
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Naromradet har tidigare varit industriomrade men sedermera omvandlats mera till ett omrade for
bostadsbyggnader, offentliga byggnader och affarsbyggnader. Férandringen skedde i synnerhet pa
1990-talet da det kring planomradet uppfordes bostadshus bade kring Lagmansparken och pa Back-
brunnsvégen. Detaljplanerna for de narliggande kvarteren har huvudsakligen genomforts, &ven om
det fortfarande finns byggratt och byggnadsyta kvar pa en del av tomterna.

Trafikmassigt &r omradet belaget i hornet av de relativt livligt trafikerade gatorna Korsholmsespla-
naden och Klemetsogatan. Trafikmangderna pa gatorna prognosticeras oka i framtiden om Kors-
holmsesplanadens bro, som forenar s6dra Klemetsé med centrum, byggs.

Planomradet omfattar tre av de fyra tomterna pa kvartersomradet, for kvartersomradet for bilplatser
(LPA) pa tomt nr 4 ingar inte i omradet som andringen berdr. | den géllande detaljplanen reserveras
tomten i fraga for parkering for ambetsbyggnaden i kvarteret bredvid. Pa planomradet finns ett bo-
stadsvaningshus i riktning med Klemetsogatan och en fastighet med tryckeriet Frams nufértiden
tomma afféarslokaler invid Korsholmsesplanaden.

3.1.2 Naturmiljo
Landskapsstruktur och markbeskaffenhet

d avgransning for utredningsomradet [  avgrinsning for utredningsomradet
8 vattendelare B Oversvamningsplatser
“ Dalar N N
0 vattnets uonsamlinasomrade A A
0 250 500 1000 Metria 0 2% %00 1000 Metria
e | W VRS W—— |

Landskapsstrukturen i centrum. Oversvamningsstéllena i centrum.
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Den grundldggande stommen for landskapsstrukturen bildar landskapets yttersta omraden, det vill
sdga de hogsta stéllena i terrangen, som fungerar som vattendelaromraden, och de laglanta dalarna
dar ytvatten samlas upp. Den grundldggande stommen for landskapet i Vasa bildar kedjorna av kullar
och av dalsankorna mellan dem.

Till storlandskapet ligger omradet som planandringen berér inom en évergangszon mellan dal och
vattendelare och hojdforhallandena i terrangen varierar mellan +4,5 och +6,8 meter (N2000). Pa
Korsholmsesplanaden ligger omradet vid foten av en vattendelare, det vill saga en langsluttande kulle,
for korsningen av Klemetsdgatan och Korsholmsesplanaden ligger lagre 6ver havet &n kvarteren dar-
omkring. P& grund av laget i nedre delen av en sluttning dr dversvamningar mojliga i sydvastra hornet
av planomradet. | en dagvattenutredning som utarbetades i anslutning till delgeneralplanen for cent-
rum har ocksa korsningen identifierats som Gversvamningsstalle. Korsningen anses emellertid inte
bilda ett omrade med betydande risk for dagvattendversvamningar enligt dversvamningslagen
(620/2010). Trots det bor risken for Gversvamningar beaktas i planédndringen till exempel genom att
man med planbeteckningar och planbestdmmelser anvisar tillrackligt med ytor som slapper igenom
vatten pa gardarna, for att fordrojning och infiltration av dagvatten blir méjlig dar dagvatten uppstar.
Pa sa satt kan risken for stadsGversvamningar minimeras vid den laglanta punkten i terrangen.

Jordmanen pa omradet som planandringen berdr bestar av morén, lera och silt. Vid korsningen av
gatorna bestar jordmanen av jordarter som daligt slapper igenom vatten. Darfor bor det fastas sarskild
uppmarksamhet vid beldggningsmaterialen i den bebyggda omgivningen. Andelen dranerande be-
laggningar bor vara tillrackligt stor for att stadsoversvamningar ska kunna undvikas. Det ar nagot
som man i planbestammelserna ska fasta uppméarksamhet vid.

Karta 6ver markbeskaffenheten i planomradets
narmiljo.

Vattenhushallning

Omradet for delgeneralplanen for centrum ligger i sin helhet pa ett enda avrinningsomrade, och dag-
vatten fran planomradet leds till Sodra Stadsfjarden. I sitt nuvarande tillstdnd bestar planomradet
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nastan helt av tak- och asfaltytor som inte slapper igenom vatten. Darfér 6kas mangden dréanerande
ytor med planbestammelser. Omradet &r inte grundvattenomrade.

Arter

Planandringsomradet och dess narmiljo &r i sin helhet byggd miljo. Nagon egentlig miljo i naturtill-
stand finns det inte i de narliggande kvarteren men det finns trad och annan véxtlighet pa gardarna i
Kappsackens trahuskvarter pa andra sidan Klemetsogatan, i Lagmansparken pa den motsatta sidan av
Timmermansgatan och pa Korsholmsesplanaden, sasom namnet anger. | en stadsmiljo ar véxtligheten
emellertid ofta planterad och skoéts av méanniskan. | och med att omradet ar bebyggt finns det inga
naturtyper i naturtillstdnd pa planandringsomradet och inte heller nagra djur- eller véaxtarter som kra-
ver sarskilt skydd. Vaxtartsbestandet pa omradet begréansas ytterligare av att gardarna pa tomterna
som andringen ber6r &r i dag nastan helt asfalterade och saknar darmed stdrre véaxtunderlag. Enstaka
vaxter som sprider sig effektivt och klarar sig i utmanande stadsforhallanden vaxer langs trafikle-
derna. Den asfalterade garden pa tomt nr 2 avgransas av hackliknande buskplanteringar och enskilda
I6vtrad. Det finns en hack dven pa gransen for tomt nr 2 mot Klemetsdgatan och i hérnet av gatan
och Korsholmsesplanaden.

Djurarter som anpassat sig till stadsmiljon, sasom vissa faglar och sma déaggdijur, anvander planom-
radet atminstone som passagezon men pa grund av omradets kraftigt byggda karaktar och stérningar
fran trafiken ar det osannolikt att djuren skulle anvanda tomterna for langre tider exempelvis for
hackning eller att bygga sina bon pa. Pa planeringsomradet finns ingen sadan betydande naturmiljo
som skulle paverka innehallet i detaljplaneéndringen. Pa gardarna finns inte heller sadan véxtlighet
som skulle vara betydelsefull for storlandskapet eller det offentliga stadsrummet.

3.1.3 Byggd miljo

Planeringsomradet har huvudsakligen bebyggts enligt en detaljplan som utarbetades av Tapio Ivakko
och som vann laga kraft 1992.

Pa planomradet finns tva byggnader och pa garden pa tomt nr 2 ett skyddstak for cyklar samt en
ekonomibyggnad med bostadsaktiebolagets bastu och tvattstuga. Pa tomt nr 1 finns tryckeriet Frams
fore detta affarsbyggnad med kontors-, butiks- och lagerutrymmen samt tryckeriets produktionsloka-
ler. Affarsbyggnaden har delvis en, delvis tva vaningar. Pa tomt nr 2 finns ett bostadsvaningshus med
fyra vaningar. | forsta vaningen ar rumshaojden hogre an vanligt eftersom det finns loft i lagenheterna.
Darmed har byggnaden ungefar samma vagghojd som bostadsvaningshusen med fem vaningar. Af-
farsbyggnaden pa tomt nr 1 blev fardig vid 6vergangen till 1980-talet och bostadshuset pa tomt nr 2,
som ritats av Gerd Hytonen Arkitektbyrd, vid mitten av 1990-talet. Byggnaderna ar inte skyddade.

De narmaste kvarteren norr om planomradet &r till sitt anvandningsandamal kvartersomraden fér bo-
stadsvaningshus (AK), pa sydvastra och norddstra sidan finns ett kvartersomrade for bostadsbyggna-
der dar miljon ska bevaras (A/s), pa vastra sidan Kappsackens kvartersomrade med byggnader som
ska skyddas (SR), pa sodra sidan ett kvartersomrade for affars- och kontorsbyggnader (K) och pa
ostra sidan ett kvartersomrade for forvaltningsbyggnader och ambetshus (YH). Pa grund av att bygg-
nadernas anvandningsandamal varierar, dr dven deras fasader olika. | narheten av planomradet finns
dessutom byggnader med véldigt varierande vaningstal, ytmaterial, takformer och fonstermodeller.

Kvarteren for offentliga byggnader 6ster om planomradet bildar huvudsakligen ny stadsstruktur och
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de kolossliknande byggnaderna har blivit fardiga pa 1990- och 2000-talet. Byggséttet i de aktuella
kvarteren &r for de offentliga byggnadernas del relativt rymligt och Oppet. Byggnadernas fasader &r
ljusa och vad géaller material har byggnaderna relativt enhetliga tegelfasader. Det enhetliga vanings-
talet bidrar till det enhetliga utseendet, aven om disponeringen av byggnadsmassan varierar mellan
byggnaderna.

Byggnader pa planeringsomradet och i narheten av det fran Korsholmsesplanaden.

Antalet vaningar i bostadshusen i narmiljon varierar mellan en och atta. Storsta delen av de narlig-
gande husen &r antingen trahus med tva vaningar eller flervaningshus med tegelfasad och fyra eller
fem vaningar. Flervaningshuset i hornet av Korsholmsesplanaden och Backbrunnsvagen har som
hogst atta vaningar vad galler dess stegvisa dimensionering av byggnadsmassor och avviker darmed
fran den taklinje som det omgivande byggnadsbestandet bildar.

I planandringsomradets omedelbara narhet finns ett flertal skyddade byggnader; Kappséckens trahus-
kvarter i sin helhet och de talrika tréhusen i de nérliggande kvarteren som skyddas med byggnads-
skyddsbeteckningar. Byggnaderna har skyddats med beteckningen sr-3: ”’Byggnad som ska skyddas.
En arkitektoniskt, kulturhistoriskt och/eller miljomassigt vardefull byggnad. | byggnaden far sadana
tillbyggnads- och andringsarbeten utféras som stoder dess arkitektoniska eller kulturhistoriska varde
eller stil. Om atgarder som strider mot denna malsattning har utforts i byggnaden bér man i samband
med byggnadsarbeten strava efter att reparera byggnaden pa ett satt som passar ihop med stilen.”.
Sr-4: ”Byggnad som ska skyddas. En arkitektoniskt och miljomassigt vardefull byggnad. De reparat-
ions- och andringsarbeten som utfors i byggnaden bor vara sadana att byggnadens yttre bevaras.”
Sr-5: ”Byggnad som ska skyddas. En miljomassigt vardefull byggnad. Reparations- och andringsar-
betena i byggnaden bor vara sadana att byggnadens yttre karaktar bevaras.”

Kappséckens trahusomrade ar en skyddad helhet vaster om planomradet i kvarter nr 15. De sma en-
vaningshusen mot Timmermansgatan ar nagra av de aldsta och mest typiska husen pa Kappséckens
omrade; det &r inte kant nar husen har byggts eller vem som har ritat dem, eftersom husen byggdes
ursprungligen for de mindre bemedlade. Pa bostadshusens gardar finns for omradet typiska gards-
byggnader med en vaning. Invid Korsholmsesplanaden och Klemetségatan finns stérre bostadshus
med tva vaningar, sasom huset fran 1923 som ritats av A. Manninen i hornet av de namnda gatorna.
Benamningen Kappsacken &r etablerad och syftar pa att de ursprungliga invanarnas knappa dgodelar
fick plats i en liten resvaska eller kappsack. Bostadsbyggnaderna pa omradet som reserverades for de
mindre bemedlade var ofta sma stugor med bara en kammare och farstu, sa kallade morastugor. Det
var en vanlig byggnadstyp bland mindre bemedlade stadsbor och utdver i Vasa ocksa vanlig exem-
pelvis i Skata i Jakobstad.
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Anvandningsandamalen for och de skyddade byggnaderna i kvarteren nara planomradet enligt detaljplane-
sammanstallningen.

Bland byggnadsbestandet i Kappsacken finns manga tidsméssiga lager och byggnaderna kan 16st de-
las in i olika stilar enligt tidsperiod. Det ar emellertid fa byggnader som ar stilrena exempel pa en viss
riktning, for i synnerhet vid dvergangen till 1900-talet tog man intryck av flera olika stilriktningar i
en och samma byggnad. Vanligt for bostadsbyggnaderna pa omradet ar emellertid att deras nuvarande
skepnad efter manga sma forandringar inte langre motsvarar den ursprungliga byggnadsstilen. I vissa
byggnader har stilen dessutom medvetet dndrats i samband med nagon stérre utbyggnad eller andring.

Byggnaderna i Kappsécken kan grupperas i tre olika tidsperioder utifran deras nuvarande skepnad;
sma allmogebyggnader och storre byggnader i historiserande stil fran sent 1800-tal, jugendbyggnader
och nationalromantiska byggnader fran 6vergangen till 1900-talet och hus fran 1920-talet som byggts
i klassicistisk stil. De sma byggnaderna fran 1800-talet i Kappsacken och det intilliggande kvarteret
ar stugor med timmerstomme som formodligen flyttats hit fran landet. De representerar ett anspraks-
l6st, folkligt byggnadssatt som har tagit intryck av nyklassicismen under tidigt 1800-tal. Stildrag som
ar typiska for denna riktning ar exempelvis langt sluttande sadeltak och symmetriska fonster med sex
rutor. Pa byggnadernas fasader fanns ursprungligen staende panel men senare har en del i stéllet fatt
liggande bradfodring. Likasa har de ursprungliga spantaken bytts ut mot plattak i takt med att inkoms-
terna har okat. Det dréjde lange innan byggnaderna i Kappsacken malades men sa smaningom néar
malarfargerna blev vanligare malades de bland annat med rédmyllefarg och gulockra. Olika nyanser
av gult ar fortfarande karakteristiska for de sma byggnaderna pa omradet. | de storre byggnaderna i
historiserande stil kombineras empirestil med nyrenéssans, nygotik och snickarstil. Byggnaderna har
huvudsakligen en och en halv vaning och taklinjen avbryts av frontoner. Pa fasaderna finns antingen
liggande raspont eller sa varierar bradfodringens riktning i de olika delarna.
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Jugendbyggnaderna och de nationalromantiska byggnaderna fran dvergangen till 1900-talet &r mera
forenklade till sin stil och sina detaljer an sina foregangare. | dekorationerna foredrogs organiska,
naturliga former. Byggnadernas fasader var ljusa med horisontal bradfodring, sa kallad trajugend.

Karakteristiskt for byggnaderna som byggts i stil med 1920-talets klassicism &r foénster med sex rutor
och en forenklad fasad med enkla pelarmonster. Pa fasaderna foredrogs staende locklistpanel och
fargstyrka, sasom ockragul eller rosa.

| Kappsacken har byggnadernas langsidor byggts fast i gatulinjen. Ekonomibyggnaderna &r en viktig
del av Kappséacken och gardarna i de intilliggande kvarteren. Det finns en tydlig hierarki mellan
byggnaderna, vilket kan ses i byggnadernas yttre; bostadsbyggnaderna ar mera utsmyckade medan
ekonomibyggnaderna ar enklare. Typiskt for ekonomibyggnaderna &r trakonstruktion, sadeltak och
luckor ovanfor dorréppningarna, ofta i en annan farg &n byggnadens 6vriga fasad.

Idag ar Kappsacken ett populért bostadsomrade. Under 2000-talet har omradet sanerats och bostads-
husen som delvis varit i daligt skick aterstéllts sa att det aterigen gar att bo i dem. Dessutom har
omradet kompletterats med nagra byggnader som till sin skala och yttre lampar sig for den historiska
miljon.

| planandringen ar fasaderna med detaljer pa byggnaderna i Kappséacken och i kvarteren norr och
soder om omradet exempel pa nybyggnad pa omradet som planandringen beror. Malet &r att anpassa
nybyggnaden till det befintliga byggnadshestandet som i kvarteren nara planomradet ar mycket vari-
erande vad galler fasader. Trots de mangskiftande fasaderna ar exempelvis takets form och fasadens
farg forenande faktorer. Sadeltak eller valmtak ar en typisk takform pa byggnaderna i kvarteren i
fraga. Byggnadernas fasader ar ljusa; smahusen har bradfodring och flervaningshusen ljus puts eller
tegel. Dessa arkitektoniska detaljer, sadeltak och ljusa fasader, har plockats ut for att anvandas i ny-
byggnaden pa planomradet.

Pa adressen Klemetsogatan 11 i planomradets nordvastra hérn finns en transformatorbyggnad som
skyddats med beteckningen sr-3. Byggnaden med tre va-
ningar blev fardig 1924, men vem som ritat den &r okant.
Dess detaljer och dimensionering av byggnadsmassor éar
en kombination av klassicismens och jugends sardrag.

Langs Klemetsdgatan och Timmermansgatan norr om
planomradet finns bostadsvaningshus med fyra vaningar
fran 1990-talet och ett bostadsvaningshus fran 1950-ta-
let. De har sadeltak och ljusa tegelfasader.

Kulturhistoriska objekt

Det finns inga sarskilda kulturhistoriska objekt och inte
heller nagra kanda fornlamningar pa planomradet.
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Teknisk forsérjning

Planomradet har fardig kommunalteknik (vattenledningar, avlopp, dagvattenavlopp, fjarrvarme, el
och datakommunikation). Till foljd av den eventuella &ndringen av tomtindelningen &r dndringar i
kablarnas och rérnétverkets placering mojliga.

Befolknings- och samhéllsstrukturens utveckling

Statistikmassigt hor planomradet till storomradet centrum, dar folkméngden i slutet av 2018 var
14 782. Befolkningsutvecklingen i storomradet centrum har varit positiv under granskningsperioden
aren 2000-2018, da folkméngden ckade med Gver 900 invanare. | stadens befolkningsprognos per
storomrade uppskattas befolkningsékningen i centrum till 1 605 invanare fore ar 2025 och till 2 870
invanare fore ar 2030. Den storsta aldersgruppen inom storomradet centrum ar unga vuxna i aldern
20-34 ar. Aldersgruppen i frga ar ocksa den aldersgrupp som 6kat klart kraftigast under 2000-talet.

Samhallsstrukturen i centrum &r relativt tat och pa grund av utrymmesbristen har nagot betydande
kompletterande byggande inte utforts pa omradet pa 2000-talet. I den befintliga samhallsstrukturen
fortsatter motsvarande utveckling formodligen dnnu under de kommande aren. Ett undantag utgor
Maskinverkstadsomradet i Vorastan som blir ledigt for bland annat boende nar Wartsila flyttar Gver
till Vasklot. Med undantag for Maskinverkstadsomradet fortsatter det kompletterande byggandet i
centrum i form av komplettering av enskilda tomter och kvarter pa samma satt som pa planomradet.

Arbetsplatser och naringsverksamhet

Antalet arbetsplatser 6kade med 4 120 i Vasa under aren 2000-2015. Totalt finns det cirka 36 000
arbetsplatser i Vasa, cirka 12 000 av dessa inom storomradet centrum.

Arbetsplatsstrukturen i storomradet centrum ar mycket mangsidig och antalet arbetsplatser har okat
under 2000-talet. De storsta branscherna i omradet ar halso- och socialservice, offentlig férvaltning
samt parti- och minuthandel.

| kvarteren narmast planomradet finns ett flertal foretag och statsforvaltningens instanser. Skatteby-
ran, Vasa forvaltningsdomstol, Osterbottens tingsratt, Vasa huvudpolisstation och Migrationsverkets
servicestalle ar viktiga offentliga arbetsgivare inom det narliggande omradet.

| affarsbyggnaden pa den motsatta sidan av Korsholmsesplanaden finns K-Supermarket, ett privat
gym och jarnhandeln Pohjanmaan rauta, som sysselsatter hogst nagra tiotal personer. En till antalet
anstallda liten aktor ar ocksa cateringforetaget Wanha Wasa catering pa Backbrunnsvagen 1. Nar
tryckeriet Fram lades ner forsvann cirka 35 arbetsplatser inom den grafiska branschen fran Kors-
holmsesplanaden, dar foretaget hann vara verksamt fran 1980 till 2016 innan Grano, som forvérvade
Fram, centraliserade sin verksamhet till lokalerna vid Mejerigatan.

Service

Planomradet finns i centrums randzon pa gangavstand fran den kommersiella servicen i stadskarnan
i och med att det ligger under en kilometers avstand fran torget. | kvarteret intill finns dagligvaruhan-
del, gym och jarnhandel. For invanarna inom planomradet finns den dagliga servicen bra tillganglig
till fots och med cykel.
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Pa omradet som planandringen beror lade tryckeriet Fram ned sin verksamhet i en byggnad invid
Korsholmsesplanaden, nar Grano Oy forvarvade dess verksamhet ar 2016. Med foretagsforvarvet
flyttades tryckeriservicen bort fran omradet.

Daghemmet narmast planomradet, Inkerinpuiston paivakoti, ligger pa Barnhemsgatan och det
svenska privata daghemmet Folkhalsans daghem pa Stationsgatan. Skolorna Merenkurkun koulu och
Keskuskoulu finns i kvarteren narmast Kasernomradet och nara Kyrkoesplanaden finns ett finskt och

' ' ett svenskt gymnasium. Déarmed
finns det daghem, grundskolor och
gymnasier pa gangavstand, och for
barnfamiljer gor dven de talrika lek-
parkerna i narheten planomradet
| annu mera lockande. Inom cirka en
kilometers radie finns mangsidig id-
rottsservice, sasom Sandvikens sim-
% hall, bobolls- och fotbollsstadion
& samt minigolf- och frisbeegolfba-
nor.

» S ‘;"VM"‘ . - 2 s .A “' ) “ 4 . . . o
v w.?éf: : \‘ o Aot R s | Servicen i narheten av planomradet.

3.1.4 Trafik
Biltrafik

Trafikmassigt ar omradet belaget i hornet av de relativt livligt trafikerade gatorna Korsholmsespla-
naden och Klemetsdgatan. Korsholmsesplanaden &r en av huvudgatorna, esplanaderna, i staden. Tra-
fikmangderna pa gatan forvantas oka i och med att Korsholmsesplanadens bro, som forenar Sodra
Klemets6 med centrum, byggs. En broforbindelse 6ver jarnvagen skulle koppla ihop rutplansomradet
i centrum med Klemetsdomradet i utveckling. Att férlanga Korsholmsesplanaden med en broforbin-
delse dver jarnvagen till Sjukhemsgatan har faststéllts som ett av de viktigaste utvecklingsobjekten i
stadens trafiknét, for det ar till sina konsekvenser ett av de viktigaste trafiknatverksprojekten i land-
skapet vid sidan om Smedsby omfartsvag. Broprojektet vantar hosten 2021 pa att avtalen ska fast-
stéllas och staden dra mera omfattande riktlinjer for trafiken.

I trafikutredningen i anslutning till delgeneralplanen for centrum fran 2015 har en klarare struktur
efterstravats for gatorna i centrum och bildande av en inre och yttre ring i centrum for att dirigera
biltrafiken till dnskade leder. | utredningen har Korsholmsesplanaden, som tangerar planandringsom-
radet, angivits hora till den yttre centrumringen, vars uppgift ar att formedla trafik mellan olika delar
av centrum och att fordela trafiken pa de livligt trafikerade infartsvagarna. Klemetsogatan, som tan-
gerar planomradet, faststalls i utredningen som matargata som tjanar den interna trafiken i staden och
forenar tomtgatorna med huvudgatorna.
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Trafiknatet i centrum. Utredning av trafiken i anslutning till delgeneralplanen for Vasa centrum, Sito Oy.

Enligt utredningen uppgar trafiken vid planomradet pa Korsholmsesplanaden till cirka 2 500 fordon
per dygn. Den forvantade dygnstrafiken & 3 900 fordon/dygn i prognosen for 2040, nar Kors-
holmsesplanadens bro har byggts, dock inte centrumtunneln. Centrumtunneln under jord har planerats
i riktning med Vasaesplanaden fran vastra sidan av Strandgatans anslutning till antingen Stations-
gatan eller Olympiagatan. Centrumtunneln skulle gora det mojligt att lugna ner trafiken pa Vasaes-
planaden och att trafiken till hamnen flyttas under jord.

Kollektivtrafik

Planandringsomradet &r i och med nérheten till centrala trafikleder lattillgangligt med lokaltrafikens
bussar. Av busslinjerna gar nr 4 i trafik pa Klemetsogatan och nr 11 pa Korsholmsesplanaden. Linje
nr 4 kor fran torget till Melmo, Korsnastaget och via Gamla Vasa till Runsor. Linje nr 11 gar i trafik
mellan torget, Hemstrand och Infjarden. Turtatheten pa linje nr 4 ar fran en halvtimme till en timme
beroende pa klockslag och linje nr 11 kér under de livligaste timmarna pa morgonen och eftermid-
dagen.

I och med nérheten till resecentret ar planomradet lattillgangligt dven med fjarrtrafikens bussar och
tag, for resecentret ligger pa under en kilometers avstand.

Parkering

De nuvarande parkeringsplatserna pa planomradet finns huvudsakligen pa tva parkeringsomraden. Pa
tomt nr 3 finns cirka 25 platser i rad pa markniva pa en separat LPA-tomt som har skilts fran de
bebyggda tomterna intill med en planterad trasrad. Pa tomt nr 2 finns totalt 35 platser, 13 av dem
under ett parkeringsdack. Ovanfor dacket finns utrymmena med bastu och tvéttstuga for invanarna i
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bostadsvaningshuset pa tomten samt ett vistelseomrade. Pa tomt nr 1 i hornet av Korsholmsesplana-
den och Klemetsdgatan finns plats for kortvarig parkering av nagra bilar pa den stensatta garden till
Frams fore detta tryckeribyggnad som ska rivas. Parkering tillats inte officiellt med vagmarken pa
platserna i fraga men tidvis anvands omradet for parkering. Utanfor planomradet langs Kors-
holmsesplanaden ar gatuparkering tillaten och det finns plats for parkering av cirka fem bilar.

Trafikolagenheter

Vibration | vibrationsutredningen i anslutning till delgeneralplanen for Vasa centrum har de kalkyl-
massiga nivaerna pa vibrationerna av spartrafiken i Vasa centrum utretts. Enligt utredningen ligger
planandringsomradet utanfor vibrationsriskomradet och spartrafiken medfor inte nagra betydande
olagenheter for boendetrivseln.

Buller Som den storsta miljostorningen pa planomradet kan trafikbuller anses.

| bullerutredningen i anslutning till delgeneralplanen for centrum har de genomsnittliga ljudnivaerna
I stadens centrum undersokts. Bullerberdkningarna ar gjorda med nuvarande uppgifter om trafiken
enligt den nuvarande markanvandningen och med prognoser om trafiken enligt eventuell framtida
markanvandning.

For att beskriva buller i miljon anvénds i regel medelljudnivan LAeq (ekvivalentniva), dar tillfalliga
variationer i ljudnivan ar utjamnade och delljud pa olika nivaer viktade pa ett satt som motsvarar orats
kanslighet (s.k. A-vagning). | anslutning till bullerbekdmpningslagen har statsradets beslut (993/92)
utfardats, i vilket allmanna riktvarden for bullernivan har angivits i form av ekvivalentnivaer under
lang tid. Avsikten ar att riktvardena ska utnyttjas vid planlaggning, byggande och planering av leder.

Medelljudnivaerna pa planandringsomradet ar i nulaget féljande:

Dagtid

¢ invid Korsholmsesplanaden 60—65 dB

e invid Klemetstdgatan 60—65 dB

e ide mellersta delarna av kvarteret 45-50 dB
Nattetid

¢ invid Korsholmsesplanaden 50-55 dB
¢ invid Klemetstgatan 55-60 dB
e | de mellersta delarna av kvarteret under 45 dB

Enligt prognoserna for 2040 avviker medelljudnivaerna pa omradet som planandringen beror inte
fran bullernivan fran trafikméangderna 2014.

Om nya bostadshus, lagenhetsspecifika gardar, lek- eller vistelseomraden, terrasser eller balkonger
placeras pa omraden med en bullerniva som dagtid dverskrider 55 dB eller nattetid verskrider 50 dB
(pa nya omraden ar riktvardet nattetid 45 dB) ska bullerskyddet dar genomféras sa att bullernivan
inte 6verskrider de riktvarden for utomhusomraden som anges i statsradets beslut 993/92. | fraga om
de fasader dar bullernivan dagtid 6verskrider 55 dB eller nattetid 50 dB i prognossituationen ar 2040,
bor enligt utredningen kravet pa battre ljudisolering i fasaderna an normalt uppmarksammas i detalj-
planlaggningsskedet. Nar det galler den nuvarande byggnaden pa Klemetsogatan blir ljudisolerings-
kravet aktuellt i samband med ombyggnader.
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For den nybyggnad som planeras invid Korsholmsesplanaden faststélls ljudisoleringskravet i planen.
For att skydda gardarna fran ljud fran trafiken placeras nybyggnaden, som planeras pa tomt nr 1,
diagonalt i riktning med Korsholmsesplanaden sa att byggnadsmassan bildar en murliknande struktur
som skydd mot buller.

Miljoskydd

RKY Museiverket har inventerat Korsholmsesplanaden, som tangerar planomradet, som en byggd
kulturmiljo av riksintresse (RKY). Alla fem centralesplanader i staden har inventerats som RKY -
objekt. Esplanaderna harstammar fran lansarkitekten C. A. Setterbergs detaljplan fran 1855. dar ut-
gangspunkten var att med hjalp av esplanader dela in trahusstaden i fordelaktiga omraden med tanke
pa brandsakerheten.

3.1.5 Markagoforhallanden

Av tomterna pa planomradet &gs nr 1 och nr 3 av samma aktor, Kiinteistd Oy Vaasan Korshol-
manpuistikko 37-39. Tomt nr 2 &gs av Kiinteistd Oy Sekahaku Fastighets Ab. Markéagoforhallan-
dena pa tomterna nr 1 och 3 andrades under planprocessen och den nya dgaren av tomterna ar Arkta
Kultti Oy.

4 oY ' \\ \: g s X £

¥

Markagoférhallanden: de roda, orange och gula (utarrenderade) omradena ar i Vasa stads ago. De trans-
parenta omradena, d.v.s. omradena utan fargraster ar i privat 4go.

3.2 Planeringssituation
3.2.1 Planer, utredningar och beslut som beror planomradet

Riksomfattande mal for omradesanvandningen

De riksomfattande malen for omradesanvandningen &r en del av det system for planering av omra-
desanvandningen i enlighet med markanvandnings- och bygglagen som styr planlaggningen. Revide-
rade riksomfattande mal for omradesanvandningen tradde i kraft den 1 april 2018. Stravan med dem
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ar att minska utslappen fran samhéllena och trafiken, trygga naturens mangfald och kulturmiljovar-
dena samt att forbattra mojligheterna att reformera naringarna. Ett centralt mal &r anpassning till kli-
matforandringen och extrema vaderfenomen.

De reviderade malen for omradesanvandningen ar uppdelade i foéljande fem helheter:
e fungerande samhallen och hallbara fardsatt
o ett effektivt trafiksystem
e ensund och trygg livsmiljo
e en livskraftig natur- och kulturmiljo samt naturtillgangar
e en energiforsorjning med formaga att vara fornybar.

Vid planéandringen for Korsholmsesplanadens tryckerihdrn betonas tva av de riksomfattande malen
for omradesanvandningen: ett fungerande och tatt samhélle och darigenom hallbara fardsatt samt en
tillracklig och mangsidig bostadsproduktion.

Malet for planandringen ar att sa bra som majligt utnyttja den befintliga samhéllsstrukturen for att
forenhetliga stadsstrukturen. Utgangspunkten ar att skapa forutsattningar for en resurseffektiv sam-
hallsutveckling med laga koldioxidutslapp, dar byggande i forsta hand sker i befintlig samhallsstruk-
tur. | denna plan ar det fraga om att gora det mojligt att ersatta en affarsfastighet, som statt tom i
aratal, med en bostadsbyggnad.

Landskapsplan

Osterbottens landskapsplan 2040, som géller pa planomradet, godkandes vid landskapsfullmiktiges
sammantréde 15.6.2020. Landskapsstyrelsen beslutade 31.8.2020 att landskapsplanen 2040 trader i
kraft. De tomter som detaljplaneandringen berdr ar en del av ett omrade for centrumfunktioner och
har beteckningen C, som anger ett omrade for servicefunktioner i stadscentrum. P4 omradet finns
centruminriktade forvaltnings-, handels-, valfards- och fritidstjanster samt boende. Tomterna finns
invid ett omrade av landskapsintresse som ar viktigt med tanke pa kulturmiljon eller landskapsvéarden.

De tomters l4ge som detaljplaneandringen beror pa Osterbottens landskapsplan 2040.

19



KORSHOLMSESPLANADENS TRYCKERIHORN| AK1098
BESKRIVNING AV DETALJPLANEFORSLAGET

Delgeneralplan fér centrum

Planomradet finns pa ett omrade som i delgeneralplanen for centrum 2040, som vann laga kraft
22.8.2019, anvisas for bostadsvaningshus (AK). Med planbeteckningen reserveras omradet huvud-
sakligen for flervaningshus och annat urbant boende. P4 omradet kan aven funktioner som stoder
boendet placeras, sasom affarer, arbetsplatser och service. Kvartersexploateringsklassen pa planom-
radet ar e4, d.v.s. 0,4-1,0, som beaktar den nuvarande anvandningen.

I delgeneralplanen for centrum &r kvartersexploateringen angiven enligt det nuvarande anvandnings-
andamalet, och darfor undersoks i detta detaljplanearbete vilken inverkan andringen av anvandning-
sandamalet har pa kvartersexploateringen. Skalan for nybyggnadens exploateringsgrad bér dimens-
ioneras sa att den lampar sig for den vardefulla stadsmiljon och nya byggnaders vaningshéjd bor
begransas sa att den lampar sig for det befintliga byggnadshestandet.
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Detaljplan

Pa planomradet galler detaljplan nr 763, som vann laga kraft 16.9.1993. Planeringsomradet hor till
ett kvartersomrade for bostads-, affars- och kontorsbyggnader (AL) samt till ett kvartersomrade for
bilplatser (LPA). P& tomt nr 1 &r byggratten 1600 m? vy och det tillatna antalet vaningar &r 1-2. P&
tomt nr 2 &r byggratten 3 000 m? vy och det tillatna antalet vaningar 4.

Endast en del av byggnaden pa tomt nr 1 utgjorde kontors- och affarslokaler enligt den gallande
detaljplanen. En storre del av lokalerna var produktionslokaler for Frams fore detta tryckeriverksam-
het. Darmed stamde anvandningsandamalet under tryckeriets tid inte dverens med den géllande de-
taljplanen.

Pa tomterna 1 och 2 styrs byggandet enligt foljande: det ar inte tillatet att bygga en kallarvaning helt
ovanfor den naturliga markytan. P4 tomterna bor per 100 m? bostadsvaningsyta anvisas ett enhetligt
omrade p& minst 10 m? som &r lampligt for lek och vistelse. Gardsomradet bor skiljas at fran de 6vriga
funktionerna pa tomten med tillrackliga planteringar. Pa kvartersomradet for bostads-, affars- och
kontorsbyggnader (AL) rader anslutningsforbud invid Korsholmsesplanaden och Klemetsogatan, och
mellan byggnaderna och bilplatserna mellan tomterna finns en omradesdel som ska planteras med en
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tradrad. Planen mojliggor en underjordisk bilforvaringsplats (p-ma) pa gardsomradet bredvid bo-
stadsvaningshuset pa tomt nr 2.
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Detaljplaneand-
ringstomternas lage en-
ligt den gallande detalj-
planen.

Stadens markpolitiska riktlinjer

Fortatning av samhallsstrukturen ar en central markpolitisk riktlinje, och det &r inte nagon énskvard
utveckling att stadsstrukturen breder ut sig och att detaljplanerade markomraden inte anvénds fullt ut.
Ett centralt mal ar att sakerstalla ett tillrackligt utbud av bostader i forhallande till efterfragan enligt
principerna for hallbar utveckling sa att det kompletterande byggandet placeras intill goda trafikfor-
bindelser. Den aktuella planandringen &r ett svar pa dessa malsattningar:

- Nytt byggande styrs till den befintliga stadsstrukturen och pa ett konkurrenskraf-
tigt omrade med tanke pa kollektivtrafiken.

- Malen for planandringen ar hogklassigt byggande som gar att genomfora, boende
till rimligt pris och en enhetlig stadsstruktur.

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

Tomtindelningen ar genomford pa omradet och tomterna ar inforda i registret. Omradet som detalj-
planedandringen berdr omfattar tre tomter.

Baskarta

Baskartan 6ver planeringsomradet har reviderats och godkants 31.3.2021 och den uppfyller kraven
pa detaljplanens baskarta.

Byggforbud
Pa detaljplaneomradet rader inga byggforbud.
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Ledningsservitut

Uppgifter om ledningarna pa omradet har begarts av Vasa Vatten, Vasa Elektriskas Fjarrvarme, Vasa
Elnéat, Johtotieto Oy och Elisa. Nedan féljer kartutdrag av de aktorer som har infrastruktur pa omradet.
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Vasa Vatten
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Ovriga planer

Planeringsbyran Wasaplan har utarbetat utkast till kompletterande byggande pa tomt nr 1. Dessa pla-
ner &r framlagda under det offentliga framlaggandet.

4. OLIKA SKEDEN | UTARBETANDET AV DETALJPLANEN
4.1 Initiativ till och behov av detaljplanering

Kiinteistd Oy Vaasan Korsholmanpuistikko 37—-39 har ansékt om en detaljplanedndring for tomterna
905-8-20-1 och 905-8-20-3 pa Korsholmsesplanaden 37-39. Avsikten med detaljplaneéndringen ar
att mojliggora rivning av affarsbyggnaden pa tomt nr 1 och att utifrdn malen for &ndamalsenlig an-
vandning och de stadsbildsmassiga malen bygga ett bostadsvaningshus pa dess byggnadsyta.

Projektet har ingatt i planlaggningsdversikten for 2020 respektive 2021 och programmet for delta-
gande och beddmning i anslutning till det har varit offentligt framlagt under perioden 23.4-7.5.2020.

4.2 Planeringsstart och beslut i anslutning till den

Vid planlaggning av privatdgd mark behovs ett avtal om inledande av planldggningen, som stadssty-
relsen har godkant vid sitt sammantrade 25.11.2019. Bada parterna har undertecknat avtalet. Enligt
stadens markpolitiska program avtalas det i avtalet om bland annat kostnaderna for utarbetandet av
detaljplanen. Dar anges aven parternas mal i fraga om markanvandningen.

4.3 Deltagande och samarbete
4.3.1 Intressenter

Intressenterna och intressenternas mojligheter att paverka namns i programmet for deltagande och
beddmning (PDB).

Intressenter i planarbetet ar:
e Planomradets och grannfastigheternas markagare och arrendatorer

e De féreningar som ar verksamma pa omradet (Hietalahden pienkiinteistoyhdistys ry och In-
vanarforeningen i centrala Vasa ICV rf)

e Vasa stads myndigheter och namnder:

Planldggningen, Fastighetssektorn, Byggnadstillsynen, Kommuntekniken, Miljosektorn, Hussek-
torn, Vasa Vatten, Osterbottens raddningsverk, Osterbottens museum

e Ovriga myndigheter och samarbetsparter:

Nérings-, trafik- och miljocentralen i Sodra Osterbotten, Osterbottens forbund, Osterbottens polisin-
rattning, Vasa Elnét Ab, Vasa Elektriska Ab Fjarrvdrmeenheten, Finavia

e Naromradets invanare, anstallda och anvandare
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4.3.2 Anhangiggorande

Detaljplanedndringen har anhdangiggjorts genom beslut av stadsstyrelsens planeringssektion
10.12.2019 i samband med godkénnandet av planldggningsdversikten fér 2020. Om anhangiggoéran-
det meddelades 1.3.2020 nér planldggningsdversikten publicerades.

4.3.3 Myndighetssamarbete

Planléggningsarbetet genomfors i samarbete med representanter fér de olika intressentgrupperna. Ut-
latande om &rendet begars av myndigheter och samarbetsparter i planens alla tre kungorelseskeden.
Lagstadgade myndighetssamrad ordnas vid behov i borjan av planprocessen och efter det offentliga
framl&ggandet.

Pa grund av processens natur ordnades det inget egentligt inledande méte under detaljplaneprocessen,
da framlaggandet av programmet for deltagande och bedémning i anslutning till planen foljdes av
langa forhandlingar. Under planprocessen har det forts separata forhandlingar med representanter for
de av stadens resultatomraden som centralt anknyter till planeringen, det vill sdga Fastighetssektorn,
Kommuntekniken, Byggnadstillsynen, Vasa Vatten och Osterbottens raddningsverk.

4.4 Mal for detaljplaneandringen

4.4.1 Mal enligt utgangsmaterialet och mal som uppkommit under planlaggnings-
processen

Av staden uppstallda mal

Med detaljplaneandringen utokas byggratten pa den privatagda tomt som anvisas for bostads- och
affarsbyggande. Detaljplaneédndringen motiveras med att tomten omdisponeras for bostader och att
anvéandningen av tomten effektiveras.

Detaljplanedndringen stammer Gverens med den strategi som stadsfullméktige godként. Staden har
som mal att uppfylla mal pa hogre plannivaer och i stadsstrategin, det vill sdga att fortata stadsstruk-
turen och utdka boendet i centrum inom ramen for de villkor som tomternas arealer staller for att alla
nodvandiga funktioner ska kunna rymmas pa tomterna. Dartill har det i avtalet om inledande av plan-
laggning avtalats om allmanna mal for centrumboendet, sdsom bostadslédgenheternas genomsnittliga
storlek (minst 50 m? vy), gardsutrymmenas kvalitet och omfattning (minst 10 m?/bostad) samt om
dimensioneringen av bil- och cykelparkeringen (i enlighet med den 19.3.2018 godk&nda parkerings-
politiken).

Utgangspunkten for detaljplaneandringen ar kompletterande byggande pa tomt nr 1 sa att omradets
stadsbildsmassiga och historiska vérden kan beaktas vid planeringen och genomfdrandet. Avsikten
med detaljplanen ar att utveckla trivseln pa gardarna och uppdatera parkeringsnormen pa de tomter
som andringen beror sa att den motsvarar riktlinjerna i Vasas parkeringspolitik 2018. Det betyder att
parkeringsdimensioneringen luckras upp i forhallande till den gallande detaljplanen pa omradet.

Omradet som detaljplanedndringen beror har en viktig stallning i den kommande stadsstrukturen och
det ligger i ndrheten av Sandvikens affarscentrum. | delgeneralplanen fér centrum anvisas kvarteret
pa den motsatta sidan av Korsholmsesplanaden som omrade for centrumfunktioner samt for service,
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handel och arbetsplatser (P/C). Med den beteckning som visar anvandningsandamalet reserveras om-
radet huvudsakligen for handel, offentlig och privat service, kontor och arbetsplatser. Omradet anslu-
ter sig till centrumomradet och servicecentrum i Sandviken, och darfor byggs det enligt samma prin-
ciper som stadskarnan. Pa de stadsbildsmassigt hoga malen for nybyggnad inverkar aven kvarterets
lage intill en byggd kulturmiljo av riksintresse, Korsholmsesplanaden. Malet for planandringen ar att
gora stadshilden enhetligare och 6ka trivseln pa omradet i skalan for de tomter som &ndringen beror
och for de intilliggande kvarteren. En ny hornbyggnad i riktning med Korsholmsesplanaden fornyar
stadsbilden i de narliggande kvarteren som byggnad och signalerar om stadskarnans narhet. Pa grund
av planomradets centrala och synliga lage 6nskar Planlaggningen att det i nybyggnaden placeras en
affars- eller kontorslokal pa gatunivan.

Tomtagarens mal

Markégaren har som mal att utveckla tomt nr 1 framst som bostadsobjekt och riva affarshyggnaden
pa tomten, eftersom utrymmena i byggnaden ar oandamalsenliga med tanke pa bostadsanvandning.
Utgangspunkten ar att riva den gamla affarsbyggnaden som star tom och uppféra en nybyggnad pa
tomten. Tomtégaren har som méal en byggréatt p& 2 200 m? vy pa tomten for nybyggnad. Avsikten &r
att salja bostiaderna som byggs som sa kallade fritt finansierade bostadsaktier. Tomterna nr 1 och 3
bytte dgare efter utkastskedet och den nya dgarens mal motsvarar dem som stélldes upp i bérjan av
detaljplanearbetet. Agaren har ett ekonomiskt I6nsamt byggprojekt som mal.

Kiinteistd Oy Sekahaku Fastighets Ab tog i samband med framldggandet av programmet for delta-
gande och bedémning i anslutning till planandringen upp att det har som mal att komplettera tomt nr
2 med en ny bostadsbyggnad och bygga en parkeringshall under jord. Under forhandlingarna fore
utkastskedet har Sekahakus mal preciserats sa att det foreslas ytterligare 1 300 m? vy byggrétt for en
bostadsbyggnad pa den tomt som bolaget &ger. Bolaget planerar att bygga ut det befintliga parke-
ringsdacket och forlagga alla bilplatser under det.

Mal som hérleds ur férhallandena pa omradet

Det har gjorts studier av kompletterande byggande pa tomterna nr 1 och 2 under planprocessen. Pla-
nerna for tomt nr 1 har utarbetats av en planeringsbyrd. Planlaggningen har gjort upp riktgivande
planer om tillbyggnad pa tomt nr 2. Enligt de riktgivande dimensioneringsplanerna skulle bilplatserna
enligt parkeringspolitiken, det gardsutrymme som kréavs samt avfallshantering inte rymmas pa tomten
om byggratten pa tomten utokas med det antal kvadratmeter vaningsyta som tomtagaren foreslar.
Aven exploateringsklassificeringarna i delgeneralplanen for centrum begransar det kompletterande
byggandet.

Det har granskats hurdan skuggande inverkan den tillbyggnad som foreslas pa tomt nr 2 skulle ha pa
naromgivningen. Enligt ljusvinkelstudierna skulle det befintliga bostadsvaningshuset pa den motsatta
sidan av Timmermansgatan paverka nybyggnadens vaningstal, eftersom en for hog byggnad skulle
minska boendetrivseln genom att skugga de nuvarande bostaderna.

Pa principiell niva ar kompletterande byggande att rekommendera och det har undersokts pa bada
tomterna. | den foreslagna skalan skulle det emellertid vara véldigt utmanande och dyrt och dessutom
krava strukturell parkering pa flera plan pa en tomt dar det redan star en till byggnadsytan stor bygg-
nad. Det &r dock ocksa tvivelaktigt om det skulle I6na sig att bygga en mindre tillbyggnad.
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4.4.2 Respons om programmet for deltagande och bedémning

Programmet for deltagande och bedémning var framlagt 23.4-7.5.2020. Om programmet ldmnades
in nio forhandsutlatanden men inga asikter. Nedan foljer ett ssmmandrag av de utlatanden som lam-
nats in om programmet for deltagande och beddmning samt Planldggningens bemotanden:

Elisa: I narheten av planomradet finns Elisas datakommunikationskonstruktioner. Aktorerna pa om-
radet ska se till ett tillrackligt skydd av dessa. Elisa ska meddelas om en eventuell flyttning av data-
kommunikationskonstruktionerna i god tid och en flyttning av konstruktionerna bor bestallas av bo-
laget. Elisa har inget att anmarka pa planandringen.

Fingrid Oyj: Fingrid har inga kraftledningar pa planomradet och dar finns inte heller nagra andra
funktioner och darfor behéver Fingrid inte ta del av detaljplanens innehall. | utlatandet paminns emel-
lertid att man i fraga om de 6vriga dgarnas kraftledningar bor begéra separata utlatanden av respektive
agare.

Narings-, trafik- och miljocentralen i Sodra Osterbotten (NTM-centralen): | utldtandet
konstateras att man vid beredningen av planen har beaktat dess nationellt och for landskapet bety-
dande konsekvenser samt de landskapsmassiga fragor som ar viktiga med tanke pa skétseln av kul-
turmiljon, naturens mangfald och anvéandningen av vattentillgangarna. NTM-centralen har inget att
anmarka pa projektet till dessa delar och man behover inte begéra nagot utlatande av NTM-centralen
om detaljplaneandringen, savida dess mal inte vasentligen andras under planarbetet.

Senatfastigheter: | utlatandet konstateras att de specialkrav som géller for myndighetsverksam-
heten i Justitiehuset i Vasa intill planomradet bor beaktas i planarbetet. | beredningsskedet bér man
forhandla med Senatfastigheter sa att forutsattningarna for myndighetsverksamheten beaktas aven
framover.

Bemotande: | takt med att planprocessen framskrider kommer man att ordna en férhandling dar
Senatfastigheternas 6nskemal angaende fortsatt myndighetsverksamhet i Justitiehuset gas igenom.

Suomen Turvallisuusverkko Oy: | utlatandet konstateras att Suomen Turvallisuusverkko Oy
inte har nagot att yttra och inte heller nagot behov av delaktighet i anslutning till planeringshelheten.

Vasa Vatten: Vattenforsorjningsledningarna narmast planomradet finns i Klemetsdgatans och
Korsholmsesplanadens korsning, vilket bor beaktas i samband med den eventuella andringen av tomt-
indelningen. | utlatandet rekommenderas att tomtindelningen bevaras oférandrad. De ytterligare an-
slutningar som eventuellt behdvs, dndringar av de nuvarande anslutningarna samt kapacitetsokning
gors pa fastighetsdagarens bekostnad. Dartill uppbérs det en avgift enligt villkoren i anslutningstill-
stand for ratten till tillbyggnad. Vasa Vatten motsatter sig inte utvecklingen av omradet.

Bemotande: Den eventuella dndringen av tomtindelningen undersoks under planprocessen. Den
kommer att vara liten i kvarterets skala och galla tomtlinjen i hérnet av Klemetsdgatan och Kors-
holmsesplanaden. | detta sammanhang tryggas en forbindelse till bada tomterna.
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Osterbottens forbund: Fran férbundet meddelades att det inte ger nagot utldtande om program-
met for deltagande och bedémning. Férbundet kan emellertid yttra sig i de foljande skedena av fram-
ldggandet.

Osterbottens museum: | utldtandet konstateras att man i programmet for deltagande och bedém-
ning har beaktat de hogre plannivaer och varden for kulturmiljon pa omradet som inverkar pa plane-
ringen av omradet. Museet vill emellertid paminna om att omradets lage i en miljo som &r vardefull
pa nationell niva, landskapsniva och lokal niva bor beaktas vid planeringen av en nybyggnad och vid
konsekvensbedémningen.

Bemotande: Utgangspunkten i nybyggnaden ar att anpassa den till den befintliga miljon och de ar-
kitektoniska sardragen pa byggnadsbestandet i de narliggande kvarteren vad galler exempelvis takets
form, dimensioneringen av byggnadsmassor, ytmaterialen och vaningstalet.

Osterbottens raddningsverk: | utldtandet konstateras att man som grund for planarbetet bor
utreda I6sningen med brandmur/brandsektionering mellan bostadsvaningshuset och Frams fore detta
tryckeri for att det nuvarande bostadsvaningshusets inverkan pa placeringen av nybyggnadens bygg-
nadsyta ska kunna bedémas. Bakom detta ligger att man enligt Finlands byggbestammelsesamling
genom konstruktiva eller andra metoder ska se till att begrénsa spridningen av en eventuell brand, om
avstandet mellan byggnaderna &r under atta meter. | den nuvarande situationen &r avstandet mellan
byggnaderna under atta meter.

Bemotande: Vid planeringen av brandsakerheten i nybyggnaden invid Korsholmsesplanaden ska
flervaningshuset intill invid Klemetsdgatan beaktas.

Begdran om utlatande om programmet for deltagande och bedémning sandes ocksa till foljande ak-
torer, som inte gav nagot utlatande:

Regionforvaltningsverket i Véstra och Inre Finland (RFV), Vasa Miljoforening rf/Birthe Weijola,
Trafikledsverket, Osterbottens polisinrattning, Vasa Elektriska Ab Elndtsenheten, Hussektorn, Bygg-
nadstillsynen, Miljosektorn, Fastighetssektorn, Kommuntekniken, Anvia Oyj, Posti Ab, Hietalahden
pienkiinteistoyhdistys ry, Vasa Elektriska Ab Fjarrvarmeenheten, EPV Alueverkko Oy, Invanarfor-
eningen i centrala Vasa ICV rf, VASEK, Osterbottens handelskammare.

Intressentbreven sandes till 18 dgare och arrendatorer pa detaljplaneomradet och dess grannfastig-
heter. Inga asikter lamnades in under den tid programmet for deltagande och bedémning var framlagt.

Efter framl&dggandet av programmet for deltagande och beddmning och fore hoérandet i berednings-
skedet lamnade styrelsen fér Sekahaku in en asikt dar det foreslas tillbyggnad pa tomt nr 2. Utéver
byggandet av en ny bostadsbyggnad foreslas det att parkeringsdéacket pa tomten byggs ut och att det
nuvarande bostadsvaningshuset hojs.

Bemotande: Tillbyggnad pa tomt nr 2 undersoks i planarbetet och fragan har diskuterats med styrel-
sen for Sekahaku. Den rattsverkande delgeneralplanen for centrum styr detaljplaneringen och visar
kvartersexploateringarna. Nar byggratten enligt den gallande detaljplanen och planutkastet raknas
ihop, 6verskrider medelvardet av tomtexploateringarna pa detaljplaneomradet exploateringsklasserna
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i delgeneralplanen mera &n vad de nérliggande kvarterens tomtexploateringar gor. Darfor ar en &nnu
storre dverskridning av kvartersexploateringen inte motiverad. Malet for kvartersexploateringsklas-
serna i delgeneralplanen ar réattvisa mellan de olika tomterna i kvarteret och att aktdrerna behandlas
sa likvardigt som mojligt. Med den nuvarande byggratten ar tomtexploateringen pa tomt nr 2 hdg
jamfort med den i de nérliggande kvarteren. Darfor skulle det inte vara jamlikt om man pa tomten
tillat en &nnu storre byggratt.

De nuvarande
kvarters- och
tomtexploate-
ringarna pa de
tomter som de-
taljplaneénd-
ringen beror
och i kvarteren
narmast dem.

4.5 Redogorelse for detaljplaneutkastet

Utkastet till detaljplan bygger i fraga om tomt nr 1 pa planeringsbyran Wasaplans utredning om an-
vandningen av tomten, dar markégarens och stadens mal samt de stadshildsmassiga faktorerna beak-
tas.

AK Kvartersomrade for bostadsvaningshus

| detaljplaneutkastet presenteras en 16sning for kompletterande byggande i kvarteret. Anvéandnings-
andamalsbeteckningen for tomterna nr 1 och 2 ar AK, kvartersomrade for bostadsvaningshus.

P& tomt nr 1 anvisas 2 350 m? vy byggrétt for ett nytt flervaningshus, varav 100 m? vy for affars- eller
kontorslokaler. Flervaningshusets vaningstal ar fem och det far byggas en kéllare delvis ovanfor
markytan. Darutéver byggratt for en ekonomibyggnad pa 150 m? vy, dar forvaringsutrymme for
cyklar, ett garage eller en tackt bilplats samt utrymme for avfallshantering far placeras. | nybyggnaden

29



KORSHOLMSESPLANADENS TRYDKERIHEIRN| AK1098
BESKRIVNING AV DETALJPLANEFORSLAGET

kommer det att finnas cirka 30 bostader. For flervaningshuset pa tomt nr 2 anvisas i planutkastet
3 000 m? vy byggratt och vaningstalet ar fyra. Darutver anvisas det 40 m? vy foér en byggnad med
bastu och tvattstuga for invanarna i bostadsaktiebolaget pa tomten. Gardsbyggnaderna pa bada tom-
terna har en vaning.

| planutkastet anvisas 100 m? vy byggritt for affars- eller kontorslokaler i den nybyggnad som uppférs
pa tomt nr 1. 1 hornet av Korsholmsesplanaden och Klemetsogatan uppstar i planutkastet en affars-
eller kontorslokal pa markplanet. Darmed bildas det en affarslokal i vaningen pa markplanet i huvud-
gatornas korsning. P4 den 6ppna platsen som uppstar utanfor affars- eller kontorslokalen anvisas
byggnadsyta for en pergola eller ett motsvarande skyddstak i riktning med Korsholmsesplanaden.
Konstruktionens och den 0ppna platsens karaktar styrs i ord med planbestdimmelser.

Arealen for omradet som detaljplaneandringen beror utan ett separat parkeringsomrade (LPA-tomt),
det vill saga den sammanlagda arealen for tomterna nr 1 och 2, &r 3 810 m? vy. | delgeneralplanen for
centrum ar kvartersexploateringen 0,4-1,0. Med den byggratt som den géllande detaljplanen tillater
(4 600 m? vy) genomfors kvartersexploateringsklassen med en kvartersexploatering pa 0,92, nar alla
fyra tomter i kvarteret beaktas. Nar endast tomterna med byggréatt beaktas uppgar exploateringsgraden
med dessa tva tomters sammanlagda byggratt och areal till 1,21. Men den byggréatt som planandringen
mojliggor (5 540 m? vy) skulle kvartersexploateringen uppga till 1,11 nar den sammanlagda arealen
pa alla fyra tomter beaktas. Med den byggratt som anvisas i planutkastet skulle exploateringen uppga
till 1,41 pa tomt nr 1 och till 1,49 pa tomt nr 2. Medelvardet av dessa tva tomters exploateringar ar
1,45. For tre tomter dr exploateringsgraden, inklusive parkeringsomradet pa 598 m?, e=1,26.

Bostadernas genomsnittliga storlek bor uppga till minst 50 m? vy och per bostadsléagenhet bor minst
5 m? friluftsredskaps- och l6s6resforrad anvisas.

Genom planbestammelserna styrs nybyggnadens formsprak och arkitektoniska drag sa att den gar
ihop med de nuvarande byggnaderna i de narliggande kvarteren och anda bildar ett nytt tidsmassigt
lager pa omradet. Nybyggnaden placeras diagonalt mot Korsholmsesplanaden sa att den bildar en
skyddad innergard utan nagon traditionell, sluten kvartersstruktur. Bakom I6sningen ligger planom-
radets lage i korsningen av relativt livligt trafikerade gator, vilket kraver en konstruktiv l6sning for
att sakerheten pa gardarna och boendetrivseln ska kunna framjas.

Pa grund av trafikbuller har det for nybyggnadens fasad, fonster och andra konstruktioner mot Kors-
holmsesplanaden satts upp ett ljudisoleringskrav pa 35 dBA mot trafikbuller. 1 bestammelserna i
planutkastet forutsatts dven att balkongerna mot Korsholmsesplanaden ska byggas i form av en en-
hetlig massa i stéllet for separata balkongtorn och balkongerna bor vara inglasade.

Parkeringsarrangemangen pa planomradet andras inte vasentligt i planutkastet. Parkeringen sker per
tomt. Pa tomt nr 2 finns parkeringsplatserna pa marknivan pa tomten och under gardsdacket och
parkeringsplatserna for tomt nr 1 pa marknivan pa det intilliggande parkeringsomradet pa tomt nr 3.
I narheten av parkeringsomradet pa det nya flervaningshusets gard kan tva bilplatser placeras i ett
garage eller under ett skyddstak.

Pa tomt nr 1 stammer minimiantalet bilplatser 6verens den ar 2018 godkanda parkeringspolitiken: en
bilplats/100 m? vy for bostader och en bilplats/70 m? vy for affars- eller kontorslokaler. P& tomt nr 2
anvisas 29 bilplatser i planutkastet. Det ar en bilplats mindre &n vad som enligt parkeringspolitiken
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kravs utifrén byggratten pa 3 000 m? vy pa tomten. Avvikelsen frén antalet bilplatser kan motiveras
med forbéattring av gardens kvalitet och 6kning av gardsytan i en situation dar bada funktionerna inte
ryms pa tomten. Cykelparkeringens mangd och kvalitet styrs likasa i parkeringspolitiken. Det anvisas
en cykelplats per 30 m? lagenhetsyta i bostaderna och lika manga vaderskyddade cykelplatser. Som
dimensionerande yta anvéands bostadernas lagenhetsyta i stéllet for vaningsytan, eftersom antalet cy-
kelparkeringar skulle bli valdigt stort och svart att genomfora i synnerhet pa de sma tomterna pa
centrumomradet om vaningsytan anvands.

Vad géller arkitektur ska nybyggnadernas fasader och takytor i fraga om strukturering, ytbehandling
av material, farg och éppningar vara sadana att miljohelheten beaktas stadsbildsmassigt. | synnerhet
borde likadana arkitektoniska drag plockas av bostadsvaningshusen med tegelfasad pa det narlig-
gande omradet. Bestammelsen innebér att nybyggnadens arkitektur inte far sta i kontrast till omgiv-
ningen utan bor anpassas till den. Med andra ord ska IGsningarna snarare likna an skilja sig fran
I6sningarna i narmiljon i fraga om nybyggnadens utformning, material- och fargval samt Gppningar.
Bestammelsen innebar dock inte att nybyggnaden ska vara exakt likadan som byggnaderna i ndrom-
givningen.

I bestdammelserna i planutkastet forutsatts att nybyggnaden till sitt alimanna intryck ska vara ljus och
att det huvudsakliga fasadmaterialet ska vara ljus puts, ljust tegel eller fargad betong. | fraga om
affarslokalen i vaningen pa markplanet i hornet av Korsholmsesplanaden och Klemetsogatan ska det
huvudsakliga fasadmaterialet mot gatorna vara glas. Fasaderna i hornet av byggnaden far inte ge
nagot murliknande, slutet intryck pa nivan pa markplanet. For att ett entonigt murliknande intryck
ska kunna undvikas bor som fasadmaterial i gatuplansvaningen exempelvis plattor, grafisk betong
eller annat material med levande yta anvandas.

Minst 10 m2 per bostad anvandbart och trivsamt lek- och vistelseutrymme ska reserveras pa gards-
omradet. Minimikravet i frdga om areal uppfylls inte i situationen fore planandringen. Darfér om-
vandlas omradet med sex bilplatser till en vistelsegard pa tomt nr 2 i planutkastet.

De obebyggda tomtdelar som inte anvands som vagar bor planteras med olika typer av véxter. Pa
garden bor trad och buskar finnas. Hanteringen av dagvatten styrs med planbestammelser och det ska
utarbetas en dagvattenplan for bygglovet. Med planbestammelserna styrs till att det pa planomradet
genomfors tillrackligt med dranerande ytor och mangsidig véxtlighet.

4.5.1 Motiveringar till detaljplaneutkastet

| dag underutnyttjas kvarteret funktionellt sett, eftersom det pa tomt nr 1 finns en till vaningsytan stor
affarsbyggnad som star tom. Kompletterande byggande i centrum och en tétare stadsstruktur ar mal i
enlighet med stadens centrumstrategi och delgeneralplanen for centrum, men kvartersexploaterings-
klasserna i delgeneralplanen styr mangden byggande. Vid det kompletterande byggandet pa omradet
som plandndringen berdr bor skillnaden i skalan jamfort med Kappsacken mittemot beaktas.

Nybyggnadens omfattning och arkitektur styrs i planutkastet sa att de visuellt och funktionellt anpas-
sas till den befintliga stadsbilden, exempelvis genom att takhojden pa byggnaderna intill beaktas.
Genom dimensioneringen och placeringen av nybyggnadens byggnadsmassor férsoker man i planut-
kastet mojliggdra en trygg och trivsam boendemiljo. Malet framjas med att gardarna placeras i mitten
av kvarteret skyddade mot olagenheter fran trafiken, sasom buller.
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| planutkastet ingar ett krav pa en affarslokal i hornet av gatorna. Avsikten ar att skapa levande stads-
miljo pa en central plats i samhallsstrukturen for att det pa gatunivan ocksa skulle finnas andra ele-
ment an bara murliknande véggar. Planutkastet mojliggor utvecklingen av tomterna sa att bade till-
byggnad och det befintliga byggnadsbestandets nuvarande situation samt eventuella framtida anvand-
ningsandamal, sasom behovet av utrymmen for distansjobb eller allaktivitetslokaler, beaktas.

Mangden byggréatt och parkeringslosningen har faststallts utifran de tomters ringa storlek som plan-
andringen berdr samt utifran det befintliga bostadsvaningshuset pa tomt nr 2. Eftersom objektet &r sa
litet kravs det mycket av planeringen och genomférandet for att man pa den begransade ytan ska
kunna astadkomma trivsamma gardar av hoég kvalitet.

4.5.2 Utlatanden och asikter under beredningsskedet

Detaljplaneutkastet har varit framlagt under perioden 25.5-8.6.2021. Det lamnades in sex utlatande
och en asikt om utkastet. Nedan finns ett sammandrag av utlatandena och asikterna om utkasten samt
Planléaggningens bemdtanden av dem.

Byggnadstillsynen: Rekommenderar att ljudisoleringen i nybyggnaden forbéttras fran det i plan-
utkastet foreslagna 30 dBA med beaktande av den kommande broférbindelsen (Korsholmsesplana-
dens bro) och de dkade trafikmangder som forbindelsen for med sig. | utlatandet begrundas golvnivan
i den forsta bostadsvaningen. | stéllet for en och en halv meter kunde den ligga endast 1,2 meter dver
gatunivan. Aven en lagre hojd kan vara tillracklig med tanke pé privatlivet i bostaderna.

Bemotande: Beteckningen som anger ljudisoleringen i nybyggnadens fasad mot Korsholmsesplana-
den har i planforslaget andrats till 35 dBA. Bestammelsen som anger golvnivan har preciserats sa
att golvet i bostadslagenheterna mot Korsholmsesplanaden bor ligga minst 1,5 meter éver gatunivan.

Sekahaku:

Stadsbilden

Bolaget foreslar en byggnad med fyra vaningar och 1 300 m2 vy byggrétt. Bilplatserna skulle byggas
under gardsdacket genom att det nuvarande parkeringsdéacket byggs ut. Som dimensionering av an-
talet bilplatser (bp) foreslar bolaget foljande: for studentbostader 1 bp/120 m2 vy och for 6vriga bo-
stader 1 bp/100 m2 vy. Parkeringsomradet (LPA) pa tomt nr 3 betjanar enligt bolaget hela kvarteret
oavsett vem som &ger den aktuella tomten, men bilplatserna for tomt nr 2 ryms enligt bolaget under
gardsdacket pa dess egen tomt. Eventuella extra platser fas i utbyte mot den tomtmark som overlats i
samband med tomtandringen eller sa l6ses de ut med pengar.

Trivseln pa gardarna

Enligt bolaget astadkoms det hogklassigt urbant boende i frdga om gardar genom att parkeringsplat-
serna forlaggs under gardsdacket och gardarna forblir bilfria. Enligt bolaget mojliggor extra byggrétt,
strukturell parkering och boendetrivsel varandra. Bolaget fragar efter méjlighet att genomféra parke-
ringen i form av underjordiska konstruktioner i hela kvarteret.
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Bostadernas karaktar i bolaget

Enligt bolaget har det bade studerande och annan stadsbefolkning som sina hyresgaster. Strategin ar
att efter att unga vuxna har slutfort sina studier kan de fortsatt bo vid objektet. Enligt bolaget ar
bostaderna vid objektet uthyrda aret runt, med undantag for bostaderna bestaende av enskilda rum
med gemensamt kok. Dessa enrummares utrustning ska forbattras med mobelanskaffningar. Nagra
konstruktiva dndringar behovs inte. Bostadernas genomsnittliga yta i nybyggnaden skulle vara 45 m?.
Da skulle bostaderna i den befintliga byggnaden, med beaktande av genomsnittsytan for bostaderna
vid objektet, i genomsnitt omfatta 55 m? var.

Generalplanen fran 2019

Enligt bolaget har det inte haft mojlighet att paverka den delgeneralplan for centrum som vann laga
kraft 2019. Bolaget ifragasatter den i delgeneralplanen anvisade kvartersexploateringsklassen pa
planomradet (€4=0,4-1,0). Enligt dem ar malet att fortata stadsstrukturen och forbattra effektiviteten.
Bolaget konstaterar att det finns tomter med hog exploateringsgrad i de narliggande kvarteren (Justi-
tiehuset och Lakeas objekt pa Backbrunnsvagen). Enligt bolaget skulle byggratten pa tomt nr 1 6ka
fran 1 600 m? vy till 2 500 m? vy, vilket innebar 56 procents 6kning. Okningen av byggratten pd tomt
nr 2 med 1 300 m? vy enligt bolagets forslag skulle motsvara 43 procents 6kning. Bolaget fragar om
den foreslagna 6kningen av byggrétten i kvarteret och darmed en hogre exploateringsgrad kan moti-
veras med de byggnader som redan star pa huvudgatan (polishuset, Justitiehuset, Lakeas objekt) och
huruvida det &r mojligt att hoja kvartersexploateringskategorin i delgeneralplanen med ett steg? Bo-
laget motiverar den extra byggratten med jamlikt bemdétande vid revideringen av detaljplanen. Det
gar att finansiera byggandet enligt ARA:s finansieringsmodell och den forutsatter inte kapitalplace-
ringar av staden, tvartom, staden far inkomster av markanvandningsavgifterna.

Bemotande:
Stadsbilden

Vid en omfattande stadsbildsmassig granskning skulle den tilloyggnad som bolaget foreslar passa i
kvarteret. Vid narmare gatuskarningar visade sig skuggningen gentemot bostadsvaningshuset pa
andra sidan Timmermansgatan bilda en utmaning. En byggnad med fyra vaningar ovanpa gards-
dacket forsamrar boendeforhallandena i de befintliga lagenheterna genom att skugga dem. En massa
pa fyra vaningar &r for hog. En tillbyggnad pa 1 300 m? vy skulle krava att det byggs ett skyddsrum,
som kraver utrymme och 6kar kostnaderna. Det befintliga gardsdackets skick bor undersokas for att
fa reda pa om det ar majligt och huruvida det I6nar sig att bygga ut dacket. Det ar problematiskt att
faststalla parkeringsdimensionen utifran bostadstyper, eftersom detaljplanerna utarbetas for flera
decennier at gangen och om bostadstyperna andras skulle dven kravet pa antal bilplatser éndras. Det
ar utmanande att 6ka antalet parkeringsplatser pa en liten stadstomt. Parkeringsomradet pa tomt nr 3
ar i privat 4go hos tomt nr 1 och LPA-omradet betjanar endast det aktuella bostadsaktiebolagets in-
vanare.

Trivseln pa gardarna

Planlaggningen haller med om att bilfria gardar hor till hégklassigt urbant boende. Pa Sekahakus tomt
forutsatter det antal bilplatser som kravs om byggratten ar den som bolaget foreslar (4 300 m? vy) att
det byggs ett parkeringsdack med tva plan, eftersom flervaningshusets byggnadsyta ar sa stor att det

33



KORSHOLMSESPLANADENS TRYDKERIHEIRN| AK1098
BESKRIVNING AV DETALJPLANEFORSLAGET

inte finns tillrackligt med plats under garden for en déckskonstruktion dar alla bilplatser skulle rym-
mas pa ett och samma plan. Det &r dyrt att bygga en parkeringslosning med flera plan. Bilplatserna
for bostadsaktiebolaget pa tomt nr 1 férlaggs pa markplanet pa bolagets egen tomt och pa det parke-
ringsomrade pa tomt nr 3 som bolaget dger. Med andra ord genomfors parkeringen inte strukturellt i
hela kvarteret.

Bostadernas karaktar i bolaget
Bostadernas uthyrningsgrad vid objektet ar ingen planlaggningsfraga, utan eventuella konstruktions-
maéssiga forandringar exempelvis i bostadsindelningen avgérs genom bygglov.

Delgeneralplanen for centrum fran 2019

Vid hérande om generalplanen skickas det inte ut nagra brev till bostadsaktiebolagen, eftersom antalet
brev skulle uppga till flera tiotal eller hundratal alltefter planomrade. Det har informerats om delge-
neralplanen for centrum genom tidningskungorelser i de lokala tidningarna (llkka-Pohjalainen och
Vasabladet) i framlaggandets alla skeden. Dessutom har det ordnats ett flertal moten for allménheten
i de olika planlaggningsskedena. Justitiehusets tomtexploateringsgrad kan inte direkt jamféras med
bostadstomternas, eftersom det for bostadsfastigheter géller olika slags krav pa utrymmesbehov (for
gardar, avfallshantering m.m.) &n for arbetsplatsbyggnader. Lakeas objekt har en hog tomtexploate-
ringsgrad eftersom det inte ligger mittemot Kappsackens smaskaliga skyddade omrade och eftersom
de 6vriga tomterna i samma kvarter har en Iag exploateringsgrad. Da stammer kvartersexploateringen
overens med delgeneralplanen (1,1 jamfort med hégst 1,6). | planutkastet uppgar byggratten pa tomt
nr 1 till 2 350 m? vy. | planarbetet granskas inte nagra tomtspecifika procentuella tilligg utan den
helhet som styrs av en hogre plannivé. En extra byggrétt pa 1 300 m? vy skulle innebéra en kvarters-
exploatering pa 2,11 pa Sekahakus tomt, vilket motsvarar kvartersexploateringarna i stadskarnan. |
kvartersexploateringsklassificeringen i delgeneralplanen skulle det inte racka med ett stegs hdjning,
eftersom kvartersexploateringen da vore 1,75.

KORTTELITEHOKKUUSLUOKKA
KVARTERSEXPLOATERINGKLASS

el: e=1,6-2,8
e2.e=1,2-2,2
e3: e=0,8-1,6
ed: e=0,4-1,0
eb: e=0,2-0,4

Byggratten och exploateringen ar redan i nulaget storre pa Sekahakus tomt &n pa den intilliggande
tomten. Med planen 6kas byggratten pa tomt nr 1, men vid narmare planering har man visat att de
funktioner som denna byggratt forutsatter ryms pa tomten.

Vasa Elektriska (fjarrvarme): Fjarrvarmenatet ska andras till foljd av att tryckeriet rivs, eftersom
Sekahakus flervaningshus har anslutits till fjarrvarme med en ledningsstracka som I6per genom tom-
ten. Fastighetsdgarna ska se till att det inte blir avbrott i fjarrvarmeleveransen till Sekahakus flerva-
ningshus under byggandet av nybyggnaden. Den nya byggnaden kan anslutas till fjarrvarmenétet.

Bemotande: Mark&agarna till tomterna nr 1 och 3 har informerats om vilka skyldigheter som géller
dem.

Vasa Elektriska (elnat): Inget att anmarka pa planutkastet.
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Vasa Vatten: Tomterna nr 1 och 2 har gemensamma vattenforsorjningsledningar vid korsningen av
Korsholmsesplanaden och Klemetstgatan, vilka bor beaktas i samband med en eventuell andring av
tomtindelningen. De ytterligare anslutningar som behdvs, dndringar av de nuvarande anslutningarna
samt eventuella kapacitetsokningar gors pa fastighetsagarens bekostnad. Vasa Vatten rekommenderar
att tomtindelningen bevaras oférandrad.

Bemotande: Vatten-infrans placering ar beaktad i tomtandringen och markéagarna &r informerade
angaende skyldigheter som beror dem.

Osterbottens forbund: Férbundet uppgav att det inte ska ge nagot utldtande om utkastet till de-
taljplan, eftersom planutkastet stimmer dverens med delgeneralplanen 2040 for centrum. | planut-
kastet har de nationellt och pa landskapsniva vardefulla kulturmiljéerna beaktats.

Osterbottens museum: Motsitter sig inte rivningen av Frams tryckeri och att det ersatts med ett
flervaningshus i enlighet med illustrationerna. Museet vill dock paminna om att den vardefulla miljon
bor beaktas vid planeringen av nybyggnad och vid beddmningen av planens konsekvenser.

Maptionnaire-enkat:

| samband med horandet i utkastskedet utreddes intressenternas asikter om lésningen i planutkastet
med en elektronisk invanarenkéat. Enkéaten kunde besvaras via en lank pa projektwebbplatsen for pla-
nen under den tid utkastet var framlagt. | enkaten presenterades kort planutkastets innehall som be-
lystes med exempel ur de illustrationer av nybyggnaden som planeringsbyran Wasaplan utarbetat.
Dessutom utreddes de svarandes tankar om planen med fragan vad som ar bra eller daligt i planen.
Enkaten besvarades av tva personer, vilket delvis far sin forklaring i att den marknadsfordes sa lite.

De svarande kommenterade att nybyggnaden till sin arkitektur ar imponerande, vilket enligt den ena
svarande ar lampligt med tanke pa den synliga platsen pa ett korsningsomrade. | byggnadens gavel
foreslogs bade fonster och balkonger som skulle 6ppna sig mot kvéllssolen. En byggnad som placeras
sa att den bildar en grans mot gatan upplevdes som en positiv 16sning, eftersom den mojliggér upp-
komsten av en skyddad innergard. I fraga om inom vilken bransch foretaget i afférs- eller kontorslo-
kalen kunde vara verksamt konstaterade de svarande att ett café skulle lampa sig i lokalen, men sam-
tidigt ville de ocksa paminna om den néarliggande lunchrestaurangen i Polishuset. Nagon pub eller
motsvarande som eventuellt orsakar storningar dénskar de inte i lokalen. Den ena av de svarande kom
med ett dnskemal om en kiosk med langa 6ppettider.

4.5.3 Overvagande efter utkastskedet

Detaljplaneutkastet har kompletterats och reviderats utgaende fran de inkomna utlatandena och
asikterna. Detaljplanekartan och -bestammelserna har reviderats pa foljande satt:

e Den planbestdmmelse som styr ljudisoleringen mot trafikbuller i nybyggnadens yttervagg,
fonster och dvriga konstruktioner mot Korsholmsesplanaden pa tomt nr 1 har reviderats, och
I planforslaget ska ljudisoleringen mot trafikbuller vara minst 35 dBA.
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e Kravet pa golvnivan i nybyggnaden pa tomt nr 1 har reviderats sa att enligt planférslaget ska
golvet i bostadslagenheterna mot Korsholmsesplanaden ligga minst 1,5 meter éver gatuni-
van.

e Tillagd bestaimmelse: Balkongkonstruktionerna mot Korsholmsesplanaden ska hallas innan-
for kvartersgransen.

e Den beteckning om fasadens hogsta hojd i meter som styr hojden pa nybyggnaden pa tomt
nr 1 har raderats fran planforslaget.

e Patomt nr 2 har det i planutkastet funnits beteckningen ul, som mojliggér ett utsprang i bo-
stadsbyggnadens gavel som stracker sig till tomt nr 1. Denna beteckning har raderats fran
planforslaget. Beteckningen behdvs inte om tomtindelningen andras, eftersom balkongerna
pa tomt nr 2 da finns pa den egna tomten.

e Raderade beteckning: Utsprang. Pa fasaden pa bostadshyggnadens gavel far byggas ett i be-
teckningen angivet utsprang som stracker sig ut éver fotgangaromradet.

e Beteckningen om kvartersomrade for bilplatser har preciserats sa att omradet reserveras for
parkering av bilarna for tomt nr 1.

e Den nya tomtindelningen framgar av plankartan.

4.5.4 Utlatanden efter det offentliga framlaggandet i forslagsskedet och bemaétan-
den avdem

4.5.5 Overvagande efter forslagsskedet

5. REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN

5.1 Planens struktur

Med detaljplaneandringen mojliggors rivning av affarsbyggnaden pa tomt nr 1 samt mattfullt kom-
pletterande byggande av samma tomt med ett bostadsvaningshus. Anvandningsandamalet for den
aktuella tomten andras nér affarsbyggnaden ersétts med boende. Darmed &ndras beteckningen om
kvarterets anvandningsandamal i planforslaget. | planen anvisas tva tomter for hoghusboende med
anvandningsandamalsbeteckningen AK och en tomt som kvartersomrade for bilplatser med anvénd-
ningsandamalsbeteckningen LPA.

| detaljplaneforslaget ingar bestammelser om byggnadsdetaljer, sasom fasader, taktyp och plante-
ringar. Planforslaget utgar fran att det kompletterande byggandet ska anpassas till det befintliga
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byggnadsbestandet genom att héjdlagen, material och disponering av massor beaktas. Malet &r att
bilda ett lummigt gardsrum, med vilket man forbereder sig infér framtida andringar bland annat vad
galler hantering av dagvatten och andra ekologiska l6sningar.

5.2 Dimensionering

Den sammanlagda arealen for de tre tomterna pa detaljplaneomradet &r 4 408 m2. Tomtindelningen
andras i samband med planéndringen. Fore andringen av tomtindelningen har tomt nr 1 omfattat 1 772
m?, tomt nr 2 2038 m? och LPA-omradet p& tomt nr 3 totalt 598 m?. Vid &ndringen av tomtindelningen
forblir tomternas arealer oférandrade men deras gréanser flyttas. Den éppna platsen i hérnet av Kors-
holmsesplanaden och Klemetségatan 6vergar huvudsakligen i ago till tomt nr 1 och gransen for tomt
nr 2 i riktning med det befintliga flervaningshuset flyttas 2,5 meter till tomt nr 1.

Det som paverkar byggratten pa tomterna pa planomradet ar bland annat tomternas ringa storlek, det
befintliga bostadsvaningshuset pa tomt nr 2, kvartersexploateringsklassen i delgeneralplanen for cent-
rum samt Kappséckens trahusomrade mittemot, som i detaljplanen skyddas med beteckningen SR.
Den nybyggnad som planeras pa tomt nr 1 bor pa ett kontrollerat sétt komplettera det gamla bygg-
nadsbestandet i narmiljon och beakta dess dimensionering av massor och vaningstal sa att kontrasten
till Kappsacken inte blir orimligt stor.

Totalt anvisas det i detaljplanen 5 250 m? vy byggrétt for boende och dessutom 190 m? vy for tva
ekonomibyggnader samt 100 m? vy for en affars- och kontorslokal. Byggratterna p& tomterna fordelas
enligt foljande: 2 350 m? vy for ett flervaningshus som ska uppforas p& tomt nr 1, varav 100 m? vy
for en afférs- och kontorslokal, och dessutom en ekonomibyggnad pad 150 m? vy, dar det far placeras
ett cykelforrad, en avfallspunkt samt tva garageplatser eller tackta bilplatser. Byggratten for flerva-
ningshuset p& tomt nr 2 uppgar till 3 000 m? vy. Dartill finns det en ekonomibyggnad p& 40 m? vy
med bastu och tvattstuga for bostadsaktiebolagets invanare. Med de byggrétter som foreslas i plan-
forslaget ar tomtexploateringen 1,33 pa tomt nr 1 och 1,47 pa tomt nr 2. VVaningstalet for nybyggnaden
pa tomt nr 1 ar fem, och dartill kommer en kéllarvaning delvis ovanfér markytan. Vaningstalet for
flervaningshuset pa tomt nr 2 ar fyra. Ekonomibyggnaderna pa gardarna har en vaning.

Tabell 1. Tomterna i siffror.

Tomt Adress areal (m?) byggratt (m? vy) | tomtexploatering
e
Korsholmsespla- | 1771 2 500 1,41
naden 37
Klemetstgatan 3029 3040 1,49
15

Obs! Tomternas arealer preciseras vid tomtmatningen.

6.3 Kvartersomraden

Kvartersomrade for bostadsvaningshus (AK)

e Bostadslagenheternas genomsnittliga yta ska vara minst 50 m2. Per bostad ska minst 5 m?
friluftsredskaps- och 16séresforrad samt gemensamma utrymmen reserveras.
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Minst 10 m2 per bostad anvéandbart och trivsamt lek- och vistelseutrymme ska reserveras pa
gardsomradet.

Det huvudsakliga fasadmaterialet ska vara tegel, puts eller fargad betong. Pa fasaderna ska
ljusa farger med varma toner anvéandas.

Byggnaden ska ha antingen valmtak eller sadeltak. Ventilationsmaskinrummen ska integre-
ras i byggnadens huvudmassa genom att man till exempel utnyttjar yttertakets utformning.
De anordningar, kanaler och andra tekniska I6sningar som forlaggs ovanfor yttertaket ska
planeras som en del av byggnadens totalarkitektur.

De balkonger som Gppnar sig mot gatan ska byggas indragna eller sa att balkongzonen bil-
dar en enhetlig fasad. Balkongerna ska vara inglasade.

Tomtnrl

Balkongkonstruktionerna mot Korsholmsesplanaden ska hallas innanfor kvartersgransen.

| byggnaden far en kéllarvaning delvis ovanfor markytan byggas. Inga bostader far forlaggas
i kallarvaningen. Golvet i bostadslagenheterna mot Korsholmsesplanaden ska ligga minst
1,5 meter dver gatunivan for att privatlivet i bostaderna ska kunna tryggas.

Kéllarvaningen delvis ovan markytan bildar en gatuplansvaning och, for att ett entonigt
murliknande intryck ska kunna undvikas, ska som dess fasadmaterial exempelvis plattor,
grafisk betong eller annat material med levande yta anvéndas.

| byggnadens gatuplansvaning far som utrymmen som hor till vaningsytan endast affars- el-
ler kontorslokaler forlaggas. Affarslokalen ska forldggas i hornet av Korsholmsesplanaden
och Klemetstgatan. Det ska finnas en direkt ingang till lokalerna fran gatuplanet. Som det
huvudsakliga fasadmaterialet pd den delen dar affarslokalen forlaggs ska glas anvandas. Af-
farslokalen ska 6ppna sig mot gatan och den 6ppna platsen.

Kvartersomrade for bilplatser (LPA)

Siffran i parentes anger for bilarna i vilket kvarter och pa vilken tomt omradet reserveras.
Pa omradet far inga garage eller tackta bilplatser byggas. Trivseln och sakerheten pa parke-
ringsomradet ska framjas med belysning och planteringar.

Pa parkeringsomradet ska beredskap for laddningsstallen for elbilar finnas.

Till den hér detaljplanedndringen ansluter sig ett markanvéndningsavtal, dar VVasa stad och en privat
part avtalar om genomférandet av detaljplanen.

Tomtindelning

I detaljplanen anges en bindande tomtindelning.

5.4 Planens konsekvenser

Konsekvenserna har bedomts i samarbete mellan olika sakkunniga i den omfattning som markan-
vandnings- och bygglagen (MarkByggL) forutsatter. Enligt 9 § i MarkByggL ska en plan grunda sig
pa tillrackliga undersokningar och utredningar. Nar en plan utarbetas ska miljokonsekvenserna, in-
klusive de samhé&llsekonomiska, sociala och kulturella konsekvenserna, samt dvriga konsekvenser av
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planen och av undersokta alternativ utredas i behovlig omfattning. Utredningarna ska omfatta hela
det omrade dar planen kan tankas ha vasentliga konsekvenser.

For att genomfora detaljplaneédndringen har konsekvenserna av rivningen av Frams fore detta tryck-
eribyggnad, som star tom, och av ett flervaningshus, som uppfors som nyproduktion, bedémts med
tanke pa den byggda miljon, samhallsekonomin, trafiken, de sociala forhallandena, naturmiljon samt
klimatforandringen och ovriga risker. Ovriga underséknings- och utredningsbehov i anslutning till
detaljplaneandringen kommer fram under planlaggningsprocessens gang, och preciserande undersok-
ningar gors vid behov.

Detaljplanedndringens mera omfattande konsekvenser for stadsstrukturen, trafiknétet, servicen och
klimatférandringen &r ringa pa grund av detaljplaneomradets begransade yta och byggandets omfatt-
ning. Planprojektet kan anses stamma Gverens med malen for hallbart stadsbyggande och de riksom-
fattande malen for omradesanvandningen, eftersom nybyggnaden uppfdrs inom den befintliga sam-
hallsstrukturen och fortatar den och dessutom placeras det pa ett omrade som ar lattillgangligt med
kollektivtrafik, cykel och till fots.

5.4.1 Konsekvenser for den byggda miljon

Detaljplaneandringen paverkar den byggda miljon och stadsbilden, eftersom den majliggor rivning
av en lag affarsbyggnad och att den ersatts med ett nytt flervaningshus med ett hdgre vaningstal.
Planl6sningen framjar kompletterande byggande av bostadsomradet och skapar en effektiv stads-
struktur. Den nya byggnadens byggnadsyta & mindre &n den i byggnaden som ska rivas men den
gransar ocksa till sin fasad till Korsholmsesplanaden. Den nya byggnaden ar hogre an den tidigare.
Den affarsbyggnad som enligt planerna ska rivas invid Korsholmsesplanaden har en vaning. Darmed
andras skalan pa tomten i fraga i betydlig grad om nybyggnaden uppfors. Skalan for stadsdelarna 8
och 9 ar relativt 1dg men hdgre langs huvudgatorna i och med att det finns hdgre byggnader langs
Klemetsdgatan och Korsholmsesplanaden. | den delen av Korsholmsesplanaden som vetter mot jarn-
vagen finns byggnader med 4-8 vaningar och den nybyggnad som planeras invid gatan féljer denna
skala.

Planlaggningsomradet ar beldget pa en central plats i landskapet och &r en del av de livligt trafikerade
ledernas vy. Med planandringen efterstrdvas utveckling av objektets landskapsméssiga vérde, och
darfor styrs byggandet med exakta planbestammelser. De stadsbildsmassiga malen for nybyggnaden
ar hoga pa grund av dess lage. Det ar viktigt att nybyggnadens skala anpassas till esplanadzonens och
de omgivande byggnadernas skala. Faktorer som styr till detta i planen ar nybyggnadens vaningstal,
faststallande av huvudsakligt fasadmaterial och huvudsaklig fargsattning samt anvisande av anvand-
ningsandamalet dven for annat an boende som afféars- och kontorslokal. Malet for planlésningen ar
att forbattra miljons kvalitet pa omradet och gora de centrala vyerna enhetligare genom att anpassa
nybyggnaden till stadsbilden battre &n Frams tryckeri pa tomten.

Rivningen av Frams fore detta tryckeri och uppforandet av de flervaningshus som det ersétts med
skapar liv i stadsbilden och gor den enhetligare, eftersom Korsholmsesplanaden kompletteras med en
byggnad som &r hogre an den nuvarande affarsbyggnaden. Nybyggnadens hojd foljer hojderna pa
byggnaderna daromkring och fasaderna utgor fortsattning pa de ljusa tegelvaggarnas byggnadsfront
med samma ytmaterial som pa byggnaderna pa Klemetsogatan och Timmermansgatan. Utgangspunk-
ten &r att foga in nybyggnaden i raden av flervaningshus med sadeltak fran 1950- respektive 1990-
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talet sa att den battre gar ihop med de omgivande byggnaderna an bostadsvaningshuset pa tomt nr 2,
som skiljer sig fran sardragen hos flervaningshusen daromkring. Att kvarteret kompletteras med en
nybyggnad skapar ocksa ytterligare lager pa omradet nar gamla och nya byggnader star nara varandra.

5.4.2 Konsekvenser for samhallsekonomin

Byggandet av nya bostader genomfor stadens mal om kompletterande byggande pa centrumomradet,
okar utbudet av bostader pa omradet och mojliggor utvecklingen av servicen. Ett 6kat antal kunder
pa centrumomradet hjalper att halla fast vid de nuvarande och att locka nya foretag till omradet.

Projektet kraver inte att staden bygger nya gator, vilket ar fordelaktigt med tanke pa planekonomin.

Genom detaljplaneringen paverkas kostnaderna for byggande av vatten-, avlopps-, fjarrvarme-, el-
och datakommunikationsnat. Kostnaderna for byggandet av dessa nat beror huvudsakligen pa att nat-
verken ar sa langa. Darmed kan man genom placering av kvarter, tomter och byggnader minimera de
lednings- och kabellangder som behévs och dven kostnaderna for byggandet av néatverken. I planlds-
ningen placeras nybyggnaden nara gatuomradet sa att avstandet till kommunalteknikens stamnat, som
I6per langs med vagarna, ar sa kort som mojligt. Om tomt nr 1 byggs enligt planforslaget blir den
mera effektivt anvand &n tidigare. Detsamma galler den befintliga kommunaltekniken. Komplette-
rande nybyggnad utnyttjar den befintliga infrastrukturen och stdammer darmed 6verens med princi-
perna for hallbar utveckling. Om kostnaderna for eventuellt byggande av kommunaltekniken avtalas
I markanvéndningsavtalet och de ska betalas av fastigheternas dgare.

Planandringen inleddes pa initiativ av markagaren pa tomt nr 1 och med planen anvisas en ékning av
byggratten. Darfor ar det inte sannolikt att projektet inte genomfors. Om markanvéndningsavgifterna
till f0ljd av extra byggrétt avtalas genom ett avtal mellan markdgaren och staden.

Rivningen av affarsbyggnaden orsakar tillfalliga stérningar i kvarteret. Att andra den befintliga af-
farsbyggnaden till bostader enligt dgarens 6nskemal skulle emellertid vara en besvarlig och dyr 16s-
ning jamfort med ett nytt flervaningshus som i princip anvands for boende. Orsaken till detta ar att
den befintliga affarsbyggnaden bara har en vaning och att den har planerats for ett specifikt anvand-
ningsandamal som tryckeri.

5.4.3 Konsekvenser for trafik och parkering

Trafiken till och fran tomterna 6kar jamfort med nuléget, eftersom affarsbyggnaden star tom och okat
boende i kvarteret 6kar ocksa trafiken. Om de kommande trafikmangderna jamfors med en situation
dar alla lokaler anvéands &r andringen inte lika stor. Antalet bostader kommer att uppga till cirka 30—
40. Da blir invanarantalet ungefar 40-60 personer. Under den livligaste tiden da Frams tryckeri &nnu
var verksamt arbetade det cirka 35 personer pa tomten. Nar tomten anvands for boende kommer tra-
fikméngderna under dygnets olika tider att fordelas jamnare an nar den anvands for arbetsplatser.
Jamforelsen av trafikméangderna i de olika situationerna &r dock inte entydig.

Det nya boende i flervaningshuset pa tomt nr 1 som det kompletterande byggandet mojliggor ger
upphov till trafik, kalkylmassigt cirka 130 fordon/dygn, vilket inte har nagon betydande inverkan pa
gatunatets funktionalitet med beaktande av de nuvarande trafikméangderna pa gatorna.
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Planomradet gransar till ganska livligt trafikerade trafikleder, och trafiken orsakar ljud. Trafikbuller
har man i planen forsokt minimera genom att anvisa byggande pa byggnadsytan i riktning med Kors-
holmsesplanaden. Dessutom har en enhetlig balkongmassa placerats i riktning med Korsholmsespla-
naden som skydd for bostaderna mot trafikens ljud. Pa fasaden mot Korsholmsesplanaden anvisas en
planbestammelse om ljudisolering av byggnaden mot trafikbuller. Nar bostadsbyggnaderna placeras
langs gatorna bildar de en skyddad innergard for invanarna i bostadsaktiebolagen.

Trafikarrangemangen pa planomradet forblir huvudsakligen oférandrade. Fordonstrafiken styrs pa
samma satt som idag till tomt nr 2 via tomtanslutningarna fran Timmermansgatan och till kvarters-
omradet for bilplatser pa tomt nr 3 via tomtanslutningarna fran Korsholmsesplanaden och Timmer-
mansgatan. Oppningen i anslutningsforbudet for fordon langs Klemetsogatan i planforslaget méjlig-
gor servicekorning till affars- och kontorslokalen i hornet av gatorna.

Med tanke pa de totala trafikprestationerna ar kompletterande byggande fordelaktigare dn glesbyg-
gande. Det nya flervaningshuset omfattas av kollektivtrafikens influensomrade nar busslinjerna 4 och
11 kor pa gangavstand fran byggnaden.

Med detaljplaneandringen kommer behovet av parkering att minska pa planomradet nar anvandning-
sandamalet andras till boende. Enligt den nya parkeringspolitiken kraver det att en byggnad anvands
for boende ett mindre antal bilplatser &n om den anvands for boende eller som affars- och kontors-
byggnad enligt den gallande detaljplanen. I enlighet med den gallande detaljplanen har det for afférs-
byggnaden pa tomt nr 1 dimensionerats 32 bilplatser och for flervaningshuset pa tomt nr 2 totalt 36
bilplatser. | detaljplaneforslaget har det pa det parkeringsomrade pa tomt nr 3, som ags och anvands
av tomt nr 1, dimensionerats 25 bilplatser. P& tomt nr 2 har 29 bilplatser dimensionerats. Andringen
bygger pa den parkeringspolitik som godkandes 2018 och déar kraven pa antalet parkeringsplatser har
luckrats upp.

Planandringen mojliggor de nuvarande parkeringsarrangemangen. Pa planomradet mojliggors parke-
ring pd markniva pa parkeringsomradet pa tomt nr 3 samt under parkeringsdacket och pa markniva
pa gardsplatserna pd tomt nr 2. | planen mojliggdrs aven tva vaderskyddade parkeringsplatser for
bilar antingen i garage eller under ett skyddstak pa tomt nr 1.

5.4.4 Konsekvenser for sociala forhallanden

Planen svarar pa efterfragan av bostader i centrum och medfor fler invanare till omradet. Med ny-
byggnaden okar antalet bostader med uppskattningsvis 30—40. Uppskattat enligt den nuvarande ge-
nomsnittliga storleken av hushall skulle det innebara omkring 40-60 nya invanare.

Nya invanare okar rorligheten pa omradet, eftersom omradets sociala karaktar andras och véxelver-
kan med narmiljon 6kar nér en arbetsplatsbyggnad ersétts med en bostadsbyggnad. Det finns emel-
lertid redan boende i narmiljon, sa anvandningssattet lampar sig for omradet.

Tillbyggnad i centrum hjalper att bevara den befintliga servicen och utveckla ny service. Allt efter
inom vilken bransch foretagaren i affars- eller kontorslokalen i nybyggnaden ar verksam kan det i
hornet av Korsholmsesplanaden och Klemetsdgatan uppsta halvoffentligt inomhus- och utomhusut-
rymme for invanarna i kvarteret och de narliggande omradena. Om exempelvis ett kommersiellt f6-
retag var verksamt i affarslokalen skulle det innebéra positiv rorlighet och utveckling av ett aktivt
stadsutrymme i liten skala.
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5.4.5 Konsekvenser for naturmiljon

Pa grund av kvarterets byggda karaktar saknar planomradet sérskilda landskapsmassiga trivselvérden
och naturliga naturelement, sdsom artrikedom eller varierande naturtyper. Darfor har detaljplanen
inga betydande konsekvenser for naturmiljon pa omradet.

De tomtdelar som enligt den gallande detaljplanen ska planteras &ndras med planandringen, eftersom
kvarteret styrs med planbeteckningar sa att det blir gronare jamfort med den nuvarande situationen.
Pa garden planteras mer véxtlighet; trad, buskar och blommande vaxter, vilket hjalper att skapa ett
behagligt mikroklimat eftersom det minskar blasten och hettan. Aven gardsomréadena blir storre nar
affarsbyggnaden med en stor bottenareal rivs pa tomt nr 1 och invanarna far mera utrymme till sitt
forfogande.

5.4.6 Konsekvenser for klimatforandringen och med tanke pa andra risker

Vasa stad har forbundit sig att uppfylla mal for en hallbar utveckling genom att delta i utmaningen
om koldioxidneutralitet. Malet fram till forra aret 2020 var att minska koldioxidutslappen till foljd av
energiforbrukningen med minst 20 procent jamfort med 1990 ars niva. Pa langre sikt ar malet en
koldioxidneutral stad inom utsatt tid i fraga om all sadan energiforbrukning inom stadens omrade som
staden kan paverka med sin egen verksamhet. Det hér avspeglas pa stadens mal att vara internationell
och Nordens energihuvudstad, vilket utgér utgangspunkt for energi- och klimatprogrammet.

Pa allman niva 6kar byggande alltid vaxthusgasutslappen, liksom ockséa anvandningen av en byggnad
exempelvis genom uppvarmning och trafik. Dock stimmer placeringen av det kompletterande byg-
gande som detaljplanedandringen fér Korsholmsesplanaden mojliggoér i anslutning till befintlig infra-
struktur i den nuvarande stadsstrukturen dverens med hallbar utveckling. Genom placeringen av
byggnaden, en fungerande samhéllsstruktur och klimatvénliga val ar det dock mgjligt att minska byg-
gandets negativa klimatkonsekvenser. Det nya flervaningshus som planandringen mojliggor stoder
sig enligt klimatprogrammet pa den befintliga kommunaltekniken och natverken for trafik och ser-
vice. Planandringen forbattrar forhallandena for cykling pa planomradet nér cykelparkeringen utokas
och gors klarare.

Idag finns det mycket yta som inte sldpper igenom vatten pa planomradet, vilket 6kar risken for stads-
oversvamningar. Klimatférandringen kommer formodligen att 6ka méngden stortregn i framtiden och
man bor allt oftare forbereda sig infor Gversvamningar. Det ar nagot som bor beaktas i planandringen.
Med planéndringen 6kas mangden ytor som sl&dpper igenom vatten jamfort med nuldget, eftersom det
med planbestammelserna forpliktas till plantering av mangsidiga trad, buskar, perenner och blom-
mande vaxter pa tomterna. Med planbestammelserna astadkoms en trivsam livsmiljo och genomfors
de planeringsprinciper som siktar pa hallbar utveckling och anpassning till klimatforandringen. En
viktig faktor som 6kar méngden yta som slépper igenom vatten &r att den till byggnadsytan stora
affarsbyggnaden rivs och ersatts med ett bostadsvaningshus med en mindre byggnadsyta. Dartill kom-
mer moderna lésningar for hantering av dagvatten att forbattra situationen och beredskapen infor
stadsoversvamningar till foljd av regn. Okad vaxtlighet har dven en annan positiv inverkan. Detalj-
planeandringen har en positiv inverkan med tanke pa att tradbestandet binder kol, ifall detaljplane-
bestdmmelserna om vaxter som ska planteras och om tréd foljs.
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Planandringen mojliggor rivning av affarsbyggnaden pa tomt nr 1. Rivningen av byggnaden &r en del
av dess livscykel. | rivningsskedet bor uppmarksamhet fastas vid efterbehandlingen av byggnads-
materialet och korrekt atervinning av det. Méjligheten att utnyttja byggnadsmaterialet bor bedémas i
samband med rivningen, nér dess verkliga skick klarnar. Rivningen av en byggnad och uppforandet
av en nybyggnad ger upphov till vaxthusgasutslapp nar exempelvis byggnadsmaterial och rivnings-
avfall transporteras till och fran byggplatsen.

Nybyggnaden férvantas vara langlivad. Darfor forutsatts det genom planbestammelser anvandning
av hogklassiga byggnadsmaterial och ett tidsbestandigt slutresultat som forlanger byggnadens livscy-
kel och sparar samtidigt pa naturresurserna.

Att 1ata bli att genomfora detaljplanen

Om detaljplanedndringen inte skulle genomforas, skulle risken finnas att man inte kunde hitta en
lamplig anvandare for affarslokalen som star tom. | detta fall skulle byggnaden vara helt oanvand och
forfalla med tiden. Det skulle vara en beklagansvéard l6sning att lata bli att utnyttja tomtens potential
pa centrumomradet.

5.5 Planbeteckningar och -bestammelser

Detaljplanens planbeteckningar och -bestammelser anges pa detaljplanekartan (se bilaga 1).

6. GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

6.1 Planer som styr och askadliggor genomforandet

Utover detaljplanekartan och detaljplanebeskrivningen styrs genomférandet av Finlands byggbe-
stammelsesamling och Vasa stads byggnadsordning.

Som bilaga finns illustrationer av planeringsbyran Wasaplan av vilka byggnadsséttet for den nya
bostadsbyggnaden framgar. lllustrationerna bildar tillsammans med detaljplanekartan en referens-
plan som styr forverkligandet.

6.2 Genomforande och tidsplanering

Detaljplaneprocessen inleddes i mars 2020, nér det i samband med att planlaggningséversikten pub-
licerades meddelades om att planarbetet blir anhangigt. Inledandet av planarbetet foregicks av under-
tecknandet av ett avtal om inledande av planlaggning som ingicks med markégaren. Malet ar en la-
gakraftvunnen detaljplan fore utgangen av ar 2021. Det ar mojligt att folja med hur planprocessen
framskrider pa Planlaggningens webbplats: www.vaasa.fi/kaavoitus/ak1098

Detaljplaneandringsdokumenten fungerar som utgangspunkt for utvecklingen av omradet och illust-
rationsmaterialet (illustrationerna, situationsplanen) visar hur byggandet kan genomfoéras. | anslut-
ning till byggloven sakerstélls att byggprojektet stammer 6verens med detaljplanemalen. Grannarna
ska underrattas om byggloven och pa byggplatsen (MarkByggL § 133).
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6.3 Uppfoéljning av genomforandet

Genomfdérandet foljs upp i samband med bygglovsforfarandet. Vid beviljandet av bygglov bor det
sakerstallas att planerna foljer detaljplaneandringens mal betraffande forverkligandet av en stads-
bildsmassigt hogklassig miljo.

BILAGOR

Bilaga 1. Detaljplaneforslag med beteckningar
Bilaga 2. lllustrationsmaterial

Bilaga 3. Program for deltagande och beddémning
Bilaga 4. Detaljplanens uppfoljningsblankett
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