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Bjornvagen
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Vasa stad, planldaggning
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Planerare Paivi Leppanen
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Planeringsomradet ligger i Hogbackens bostadsomrade (stadsdel 25) pa nordvastra sidan av
korsningen mellan riksvag 3, Strandlandsvigen och Algvagen, ca 2,5 km frdn centrum av Vasa
mot sydost. Planeringsomradet gransar i soder till Strandlandsvigen, i dster till Algvagen, i norr
till Bjornvagen och i vaster till ett kvartersomrade for flervaningshus. Utover tomt 1 i kvarter
16 for flervaningshus i den géllande detaljplanen omfattar planeringsomradet ett allméant par-
keringsomrade (LP) pa vastra sidan av kvarter 16. Planomradets areal uppgar till sammanlagt
ca 0,5 hektar.

1.3 Planens syfte

Inom planeringsomradet pa den mest synliga platsen i Hogbackens bostadsomrade i riktning
mot riksvag 3 finns for narvarande ett gammalt kdpcentrum som lagt ner verksamheten samt
ett litet allmént parkeringsomrade i skydd av trédbestandet. Malet for detaljplaneadndringen ar
att, avvikande fran den géillande generalplanen, géra det mojligt att bygga tva flervaningshus,
i anslutning till vilka det ar mojligt att aven placera affarslokaler i liten omfattning. | plandnd-
ringen anvisas ingen separat byggratt for affarsverksamhet, utan en affarslokalsreservering
skulle anvisas i férsta vningen av byggnaden mot Algvagen, dar forrad och gemensamma ut-
rymmen byggs med tillrdcklig beredskap for andring till affars- eller kontorslokaler. Gang- och
cykelforbindelsen genom planeringsomradet fran Strandlandsvagen till Bjornvagen bevaras i
den man det ar mojligt.

For att mojliggora det byggande som efterstravas med detaljplanearbetet fasts i plandndringen
sarskild uppmarksamhet vid placeringen av nybyggnaderna och att motverka trafikbuller fran
den narliggande motorvagen. Hur tilloyggande passar in i omkringliggande omraden och i per-
spektivet som framtrader sett fran infartsleden till staden ar ocksa fragor som utvarderas i
samband med planarbetet.

1.4 Forteckning over bilagorna till beskrivningen

BILAGA 1. Detaljplan och planbestammelser
BILAGA 2. lllustrationer
BILAGA 3. Program for deltagande och bedémning 2.12.2024

1.5 Forteckning 6ver andra handlingar, bakgrundsutredningar och kdllmaterial som beror

planen

e Karhuntien asemakaavan muutos, melu- ja tarindselvitys. Sitowise 2023

o Keskustan osayleiskaava 2040 — hulevesiselvitys. Vasa stad, planlaggning 2015

e Korkeamaden luontokartoitus. Vasa stad, planlaggning 2022

e Kolneutralt Finland 2035 — den nationella klimat- och energistrategin. Arbets- och narings-
ministeriets publikationer 2022:53. Helsingfors 2022
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e Vaasan kaupallinen selvitys 2040. WSP 2023
e Vasa stads markpolitiska program 2019
e Vasas gronomradesstruktur 2030. Vasa stadsplanering 2008
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2 SAMMANFATTNING

2.1 Olika skeden i planprocessen

Anhdngiggbrande:

Stadsmiljénamnden beslot 30.11.2022 att starta planldggningen i samband med godkdnnan-
det av planldggningsodversikten 2023. Andringen och utvidgningen av detaljplanen kungjordes
anhangig 17.1.2023.

Program for deltagande och bedémning MBL 63 §:
Det 4.1.2023 daterade programmet for deltagande och bedémning var offentligt framlagt 17.1
—31.1.2023. Tio utlatanden inlamnades i drendet.

Planldggningsstart:
Utover den erhallna responsen har basinformation om miljon, fastigheterna, samhallstekni-
ken, funktionerna och stadsbilden samlats in om planomradet.

2.2 Detaljplanen

Genom detaljplanedndringen blir det majligt att bygga tva nya flervaningshus pa tomten for
f.d. kdpcentrumet och det intilliggande parkeringsomradet i och med att det géllande kvarteret
for bostads-, affars- och kontorsbyggnader (kvarter 16 (AL)) samt omradet for allman parkering
pa vastra sidan (LP) anvisas som ett kvartersomrade for flervaningshus (AK). | planandringen
stravar man att ta hansyn till planeringsomradets lage i ett omrade for service, handel och for-
valtning (P) i den géllande generalplanen genom att med behévliga planbestammelser anvisa
mojligheten att anvdnda lokaler pa forsta vaningen av den nya byggnaden med atta vaningar
som affarslokaler. Forutom flervaningshusen blir det genom planandringen majligt att i riktning
med Strandlandsvégen placera tva ekonomibyggnader som bidrar till att bekdmpa trafikbullret
fran riksvag 3 och Strandlandsvdgen. Pa samma gang flyttas busshallplatsen i korsningen mel-
lan Strandlandsvagen och Bjérnvagen nagot langre séderut och strackningen for gang- och cy-
kelforbindelsen fran Strandlandsviagen till Bjornvdgen nagot langre véasterut. |
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planeringsomradet anvisas sammanlagt 5675 vy-m? i byggréatt fordelat pa tva tomter. Bostads-
hoghusen har 7 respektive 8 vaningar.

2.3 Genomforandet av detaljplanen

Avsikten ar att detaljplanen ska vara klar i slutet av 2025 och darefter kan bygglovsforfarandet
och genomfdrandet inledas.
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3 UTGANGSPUNKTER

3.1 Utredning om férhallandena i planeringsomradet

3.1.1 Allmén beskrivning av omradet

Planeringsomradet ligger i Hogbackens bostadsomrade (stadsdel 25) pa nordvastra sidan av
korsningen mellan riksvig 3, Strandlandsvigen och Algvigen, ca 2,5 km frn centrum av Vasa
mot sydost. Planeringsomradet grinsar i soder till Strandlandsvégen, i dster till Algvagen, i norr
till Bjornvagen och i vaster till ett kvartersomrade for flervaningshus.

Planeringsomradet ar tradbevuxet och genom omradet gar en cykel- och gangforbindelse i
nordvastlig-sydostlig riktning fran Strandlandsvagen till Bjornvagen. Hogbackens sarpraglade
och enhetliga hoghusomrade breder ut sig strax norr om planeringsomradet, medan Hégback-
ens egnahemsomrade, som byggts upp i etapper, ligger fraimst pa &stra sidan av Algviagen och
pa sydostra sidan av planeringsomradet. Det gamla kdpcentrumet star tomt nara korsningen
mellan Algvagen och Strandlandsvigen och planeringsomradets vistra del anvinds i huvudsak
som parkeringsomrade for dem som bor i hoghuset bredvid.

> .y SR

2

Planeringsomrddets grds visas med bldtt pad ett flygfoto.
3.1.2 Landskap

Planeringsomradet hor till Osterbottens landskapsprovins. Landskapsstrukturen i Osterbotten
ar starkt praglad av den unika och fortfarande pagaende landhéjningen som beroende pa plat-
sen ar 5-8 mm per ar. Landskapets grundstruktur med asryggar och dalgangar styr vattnets
vag genom landskapet och i flacklandszonen har asryggarna skoljts karga och dalbottnarna
fyllts med finkornigt material. (Osterbottens férbund).

Vasas landskapsstruktur bildas av kedjor med kullar och dalgangarna daremellan. Kullarna ar
laga, naringsfattiga och karga. De ar ofta mycket steniga morédnbackar. Dalarna ar naringsrika,
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ofta med tio meter tjocka lerbaddar, som har rojts fér odling ndstan omedelbart nar havet drog
sig bort fran dem. Boséattningen har byggts pa kedjorna av kullar medan dalarna huvudsakligen
har forblivit obebyggda akrar eller vatmarker. De hogsta stéllena i terrangen, kullarnas kron,
bergen och de steniga omradena, har ocksa ofta forblivit obebyggda. Planeringsomradet ligger
i sodra delen av dsen Sunnanvik-Bobéck, pa dstra sidan av dalen Sandviken-Bobéck cirka 9,7 —
11,3 meter 6ver havet. Dalarna fortsatter via deltaomradet, i form av havsvikar som mellan
moranuddarna bildar grunda flador, dvs. grunda vikar som enbart i begransad utstrackning star
i forbindelse med havet. Mitt i dalen kan det finnas djupare vatmarkssankor eller glosjéar som
har avsnorts fran havet. (Vasa stad 2024; Vasas gronomradesstruktur 2030.)

Vedenjakaja

Laakso tai viheralueeksi varattu alue

Vesistd
W, - p

Planeringsomrddets ungefdrliga ldge i landskapsstrukturen med gul férg (Vasa stads karttjénst 2024).

Planeringsomradet ligger inte i ett nationellt eller regionalt viktigt landskapsomrade, men pa
en ratt sa synlig plats framfor Hogbackens bostadsomrade, omedelbart norr om riksvag 3. Till
och fran planeringsomradet gar det 6ppna vyer bdde mot Sodra Stadsfjarden och mot Vasa
centrum och Laihela. Planeringsomradet hor starkt samman med landskapet vid infartsleden
till Vasa stad.

Vy sedd fran centrumhdllet. Planeringsomrddet ligger till vinster pd bilden. Bild: Helena lltanen.
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Bild frén bron éver riksvig 3 (Algvigen). Planeringsomrddet ligger till viinster. Bild: Helena litanen.

Planeringsomradet ligger i omedelbar narhet av den befintliga bebyggelsen i Hégbacken. Pa
planeringsomradets norra sida finns det for narvarande hoghus i 7 samt 3 och 4 vaningar.

Befintliga flervaningshus i Hégbacken. Byggnaderna i 7 vdningar syns till Sédra Stadsfjdrden. Bild: Eija
Kangas.
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Foto taget fran Sédra Stadsfjdrden. Sunnanviks bostadsomrdde ligger strax intill stranden och i bakgrun-
den syns Hégbackens bostadshus i 7 vaningar och réd tegelfasad. Bild: Helena lltanen.

3.1.3 Naturmiljon

Planeringsomradet ar beldget i den sydboreala zonen, dar gran ar det dominerande tradslaget.
Frisk moskog &r den vanligaste naturtypen i Vasaomradet. Klimatet i omradet paverkas starkt
av havet. Under varen och forsommaren kyler havet ner kustregionerna och skargarden, me-
dan varmen fran havet gor klimatet avsevart mildare under hosten och den tidiga vintern. Me-
deltemperaturen ar ca +4 - +5 grader och den arliga nederbérdsméangden ca 500 mm. Vaxtpe-
rioden ar vanligtvis 160—180 dagar. Typiska djurarter foér den sydboreala zonen ar bl.a. igelkott,
radjur, falthare och koltrast. Fagellivet ar rikt och det finns ett stort antal fagelarter som hackar
i omradet men ocksa sddana som flyttar via Kvarken och gastar omradet under varen och som-
maren. P& Osterbottens férbunds omrade finns det stérsta antalet flygekorrar i landet. Av sta-
dens areal har 12 % skyddats antingen i plan eller genom Natura 2000-natverket, vilket ar en
mycket stor del jamfért med andra stider i Finland (Osterbottens forbund; klimatguiden. fi;
Vasa stad 2024).

Planeringsomradet ligger inom ett bebyggt omrade och inga delar i naturligt tillstdnd har be-
varats. Vistra delen ar delvis tradbevuxen och dven ldngs Algvagen i planeringsomradets dstra
del vixer ett glest bestdnd. Over planeringsomradet utarbetades en naturinventering
31.8.2022 (Vasa stads planlaggning), dar man forutom en terrangbesiktning bland annat grans-
kade flygekorrars foroknings- och rastplatser som man kdnner till i narheten av planeringsom-
radet samt kartlade det hickande fagelbestandet och fladdermusbestandet. | planeringsomra-
det gjordes sammanlagt sju terrangbestk under tiden 17.3 — 15.8.2022. Som bakgrunds-
material anvandes flygekorr- och naturinventeringar som utarbetats i Vasa aren 2006-2021
samt figuruppgifter i Vasa stads skogsbruksplan 2020-2030. Dessutom kontrollerades uppgif-
ter i stadens naturdatabas om omraden i narheten dar det forekommer skyddade arter.

Enligt naturinventeringen finns det inga med stod av naturvardslagen skyddade naturtyper
inom planeringsomradet. Inga tecken pa flygekorrrevir eller foroknings- och rastplatser for fly-
gekorrar som avses i 49 § i naturvardslagen (78 § i reviderade naturvardslagen 9/2023) har
patraffats. De dndringar som sker i markanvandningen inom planeringsomradet bedéms inte
ha nagra skadliga konsekvenser for eventuella strak som flygekorrar skulle kunna anvanda.
Man kanner till foréknings- och rastplatser for flygekorrar pa norra och sédra sidan av utred-
ningsomradet. Det finns mycket fa hackande fagelarter i omradet; det bedémdes att endast
krakor och talgmesar kan hacka i utredningsomradet. | fraga om fladdermdss utreddes tidigare
uppgifter om artgruppens férekomst. Vid kartlaggningen av fladdermdss hittades inga forok-
nings- eller rastplatser for fladdermoss som avses i 49 § i naturvardslagen (78 § i den reviderade
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naturvardslagen 9/2023). Fyra jagande nordfladderméss observerades i luften. Utifran resul-
taten fran kartlaggningen bedéms det att det inom omradet inte finns nagra betydande forok-
nings- eller rastplatser fér fladdermuspopulationer pa éver tio individer. Om byggnader rivs i
omradet ska byggnaderna granskas invandigt med tanke pa eventuella daggémslen for flad-
dermoss. Den fortsatta planeringen av omradet kan goras sa att fladdermossens fodoomraden
eller forflyttningsstrak inte férsamras. | terrdngen bedémdes det att det inom utredningsom-
radet inte forekommer nagra andra daggdijur, kraldjur eller groddjur (t.ex. akergroda) som
namns i bilaga IV (a) till Europeiska unionens habitatdirektiv.

3.1.4 Markgrund

Marken i planeringsomradet ar framst sandmoréan och berg.
= e L LSRN

.

Sura sulfatjordar
Inom planeringsomradet ar sannolikheten for forekomster av sura sulfatjordar mycket liten,
men i naromgivningen kan sannolikheten till och med vara stor.

Esiintymisen todenndakéisyys (2.2.2022)

- Stor - Suuri

Mattlig - Kohtalainen

Liten - Pieni

- Mycket liten - Hyvin pieni

GIK:s karttjanst - GTKn karttapalvelu: http://gtkdata.gtk.fi/hasu/

Planeringsomrddets Idge i férhdllande till fsrekomster av sura sulfatjordar visas med gult (Osterbottens
landskapsplan 2050, temakarta, GTK).
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3.1.5 Vattenhushallning
Planeringsomradet ligger inte inom ett grundvattenomrade.

Det hor till Bottenhavets huvudvattenomrade och avrinningsomradet Mellanomradet enligt
tredje skedet av indelningen (83V127). Dagvatten fran planeringsomradet rinner ut mot Sédra
Stadsfjarden. Planeringsomradet har ingatt i en dagvattenutredning som utarbetades infér del-
generalplanen for Vasa centrum (Vasa stads planldggning 2015). | utredningen faststalldes vat-
tendragens avrinningsomraden, avrinningsriktningarna samt avrinningskoefficienterna. Avrin-
ningsomradena indelades i 30 delomraden for vilka dagvattenmangder och pa valda dimens-
ionerande nederbérdsméangder baserade dagvattenstrommar faststélldes. Vidare var ett mal
att granska potentiella stillen for olika former av dagvattenbehandling. Enligt sammanfatt-
ningen av utredningen ar Sodra och Norra Stadsfjarden samt Metviken de huvudsakliga upp-
samlingsomradena for dagvatten. Enligt utredningen borde dagvatten behandlas innan det rin-
ner ut i de grunda havsvikarna. | utredningen foreslas separat stallen dar vatmarker kan anlag-
gas. Dessutom borde dagvattnet enligt utredningen férdrdjas och infiltreras pa uppkomstplat-
sen eller i dess narhet.

3.1.6 Byggd milj6

Planeringsomradet ligger i Hogbackens bostadsomrade ca 2,5 km fran Vasa centrum langs riks-
vag 3 mot sydost. Hogbacken har fatt sitt namn efter den hogsta backen langs Strandlandsva-
gen som leder fran centrum till Gamla Vasa. Hégbacken bildar en tydlig helhet av tva olika typer
av bostadsomraden: hoghusomradet pa centrumsidan och egnahemsomradet som byggts upp
i etapper. Egnahemsomradets olika delar har byggts pa 1950- och 1960-talen och represente-
rar stilrent sina egna tidsperioder. (Vasa stad 2024.)

Pa planeringsomradet finns ett gammalt kdpcentrum som lagt ner verksamheten och for nar-
varande star tomt. Hogbackens hoghusomradet breder ut sig strax norr om planeringsomra-
det. Pa planeringsomradets sodra sida I6per riksvag 3 och Strandlandsvagen, och pa Ostra sidan
finns Hogbackens egnahemsomrade. Bostadsomradet Sunnanvik ligger séder om planerings-
omradet och riksvag 3.

Det f.d. képcentrumet i planeringsomrddet. Bild frdn Bjérnvdgen mot éster. | bakgrunden héghus i
Sunnanvik. Bild: Eija Kangas.
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Korsningen mellan Algvigen och Strandlandsvégen. Planeringsomréddet ligger till véinster pé bilden. Bild:
Eija Kangas.

Héghus pa norra sidan av Bjérnvdgen mitt emot planeringsomradet. Bild: Eija Kangas.

3.1.7 Byggd kulturmiljé och fornldamningar

Man kanner inte till att det inom planeringsomradet skulle finnas fornminnen eller vardefulla
objekt i den byggda kulturmiljon.
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Strombergs industriomrade pa nordostra sidan av planeringsomradet och Hogbackens bo-
stadsomrade har anvisats som en byggd kulturmiljo av riksintresse (RKY).

3.1.8 Omgivning och rekreationsmojligheter

Planeringsomradet har ingen séarskild potential for allmant rekreationsbruk och omradet har
inte sarskilt anvisats som rekreationsomrade i planen, men det lilla grona och skogbevuxna
omradet 6kar troligen boendetrivseln i omradet da det ger skydd mot bullret fran Strandlands-
vagen och riksvag 3.

3.1.9 Befolkning och arbetsplatser

Ar 2022 uppgick antalet invanare i Vasaregionen (den ekonomiska regionen) till 113 663, av
vilka 67 988 bodde i stadsomradet, enligt Statistikcentralen. Enligt befolkningsprognosen kom-
mer antalet invanare i Vasaregionen att uppga till ca 108 942 ar 2040. | Vasaregionen ar de
sysselsattas andel av arbetskraften dver 90 % (2023) och antalet nya lediga arbetsplatser ar
2001 (2024). Industrin samt halso- och socialtjdnsterna ar de storsta arbetsgivarna (2022).
Dessutom visar pendlingsstatistiken att Vasa &r ett relativt stort pendlingsomrade och att
manga aker pa jobb till Vasa inom en radie pa ca 100 km. (Vasa stad 2024.)

3.1.10 Service

Planeringsomradet ligger inom befintlig samhallsstruktur i omedelbar narhet av Hégbackens
bostadsomrade langs riksvag 3 och Strandlandsvagen. | Hogbacken finns det utéver ett daghem
knappt nagon annan service, utan den niarmaste dagligvarubutiken (K-market) finns i Sunnan-
vik ungefar en halv kilometer fran planeringsomradet mot séder. Servicen i Vasa centrum finns
ca 2,5 km mot nordvast och handelskoncentrationen Liselund ca 3,5 km mot Oster. Foretags-
parken/industriomradet Strémberg Park samt handelsomradet vid Strandlandsvdgen, som
framst bestar av bilaffarer, ligger omedelbart pa 6stra och norddstra sidan av Hoégbackens eg-
nahemsomrade.

3.1.11 Trafik

Planeringsomradet ligger i omedelbar narhet av trafikstrommarna pa riksvag 3. Till planerings-
omradet kor man vasterifran och 6sterifran via den planskilda anslutningen pa riksvag 3 eller
via Strandlandsvagen och vidare till Bjérnvagen. Trafikmangden pa riksvag 3 &r vid planerings-
omradet ca 10 382 fordon/dygn (2022) och den tunga trafiken utgér ca 989 fordon/dygn
(2022). Strandlandsvagen ar en del av en rutt for specialtransporter (7 x 7 x 40 m).

En avskild kombinerad gang- och cykelbana gar i 6stlig-vastlig riktning norr om Strandlandsva-
gen samt i sydlig-nordlig riktning &ster om Algvigen. Lings Bjornvagen gar en upphéjd trottoar.

Linjerna 7 och 30 i stadens kollektivtrafik gar till planeringsomradet. En hallplats for kollektiv-
trafiken finns vid Strandlandsvagen strax sdder om planeringsomradet.
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Trafikbuller och buller- och vibrationsutredning

Planeringsomradet ligger delvis inom trafikbulleromradet kring riksvag 3 och Strandlandsvagen
och i en del av planeringsomradet 6verskrids riktvardena for maximala bullernivaer under da-
gen och nattetid. | planeringsomradet utarbetades en buller- och vibrationsutredning i bered-
ningsskedet av det nu aktuella detaljplanearbetet (Sitowise 2023), dar konsekvenserna av bul-
ler och vibrationer bedémdes med hjalp av trafikuppgifterna for prognosaret 2040. Planerings-
omradet har ocksa behandlats i de bullerutredningar som har sammanstéllts i samband med
delgeneralplanen for Vasa centrum 2040 och detaljplaneringen av Sunnanvik.

Vibration och stombuller

Vid bedémningen av stérningarna for boendetrivseln tillimpas vibrationsklassificeringen (ta-
bell 3) i VTT:s rekommendation om bedémning av trafikvibrationer vid planering av markan-
vandning (“Suositus liikennetdrindn arvioimiseksi maankdytén suunnittelussa”). | fraga om
stombuller har 35 dB anvants som riktvarde i ut redningen.

Taulukko 3 Suositus rakennusten varahtelyluokituksesta.

Varahtely- Kuvaus 3
luokka varahtelyolosuhteista Vi gs (MM/5)
A Hyvat asuinolosuhteet < 0,10
(Ihmiset eivat yleensa havaitse varahtelyitad)
B Suhteellisen hyvat asuinolosuhteet < 0,15

(Ihmiset voivat havaita varahtelyt,
mutta ne eivat ole hairitsevia)
C Suositus uusien rakennusten ja vaylien suunnittelussa <030
(Keskimaarin 15 % asukkaista pitaa varahtelyita "
hairitsevina ja voi valittaa hairidista)
D Olosuhteet, joihin pyritdan vanhoilla asuinalueilla < 0,60
(Keskimaarin 25 % asukkaista pitaa varahtelyita
hairitsevina ja voi valittaa hairidista)
Figur 6ver tabell 3 i buller- och vibrationsutredningen (Sitowise 2023) som visar den rekommenderade
klassificeringen av vibrationer i byggnader. Klass A avser bra boendeférhdllanden dédr ménniskor i all-
mdnhet inte kdnner av vibrationerna. Klass B avser relativt bra boendeférhdllanden dér ménniskorna
kan varsebli vibrationer men vibrationerna upplevs inte som stérande. Klass C beskriver rekommendat-
ionen fér planering av nya byggnader och farleder, dir i medeltal 15 procent av invanarna anser att
vibrationerna dr stérande och kan klaga pa stérningen. Klass D beskriver férhdllanden som efterstréivas
igamla bostadsomrdden och ddr i medeltal 25 procent av invdnarna anser att vibrationerna dr stérande

och kan klaga pa stérningen.

| utredningen konstateras att laget i planeringsomradet ar gynnsamt med hansyn till trafikvib-
rationer och stombuller. Det 6ver 500 meter langa avstandet till jarnvdgen (Vasa—Seindjoki) gor
att vibrationer och stombuller inte behdver dgnas sarskild uppmarksamhet vid planeringen.
Gummihjulstrafiken pa vagarna och gatorna i omradet orsakar kalkylmdssigt inga problem med
trafikvibrationer eller stombuller i planeringsomradet.

Buller

| frdga om buller har 55 dB under dagen och 45/50 dB nattetid tillimpats som riktvarden for
vistelseomraden. Vid bestamningen av kravet pa ljudnivaskillnad (AL) tillampas 35 dB under
dagen och 30 dB nattetid som riktvarden for bostadsutrymmen. | en ny byggnad som omfattar
bostader, inkvarterings- eller patientrum ska ljudisoleringen planeras och genomféras sa att
kravet pa ljudnivaskillnad AL &r minst 30 dB.
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En bullermodellering gjordes for tva olika alternativ till markanvandning (ALT1 och ALT2), men
ingetdera av dem motsvarar den markanvandning och den volymgestaltning av byggnaderna
som for narvarande lagts fram i planutkastet. | utredningen konstateras att medelljudnivan
dagtid &r 65 dB eller mindre pa merparten av de nya bostadshusens fasader i bade markan-
vandningsalternativ ALT2 och ALT3. Medelljudnivan 65 dB 6verskrids i de hégre vaningarna pa
fasaderna som vetter mot riksvag 3. Fér dem rekommenderas gronrum i stallet fér balkonger
och att bostadsutrymmena dven 6ppnar sig i riktning mot en tystare fasad. Pa de 6vriga fasa-
derna kan balkonger placeras fritt och bostaderna kan fritt 6ppna sig i olika vaderstreck. Pa
balkongerna ar bullernivan +1...3 dB storre dn den bullerniva som fasaden exponeras fér och
darfor 6verskrids riktvardet pa balkongerna pa de fasader dar bullernivan under dagen ar éver
52 dB eller nattetid 6ver 42 dB Detta beror alla fasader och nastan alla vaningar, och darfor
rekommenderas det att alla balkonger ska inglasas.

| utredningen rekommenderas vidare att kravet pa ljudnivaskillnad AL = 33 dB ska faststallas
for fasader som Oppnar sig mot séder. Kravet har utdkats med sdkerhetsmarginalen 1-2 dB,
eftersom byggnadernas volymgestaltning och placering inte dnnu har fastslagits. P& det har
sattet kommer riktvardena for inomhusbuller inte att 6verskridas dven om den slutliga volym-
gestaltningen skulle avvika fran den som behandlades i utredningen. P& Gvriga vaggar racker
minimikravet 30 dB enligt ljudmilj6forordningen som krav pa ljudnivaskillnad. Figur 6 visar vilka
vaggar som enligt volymgestaltningen i ALT3 forutsatter ett hogre krav pa ljudnivaskillnad. Om
den slutliga volymgestaltningen avviker fran den nedan foreslagna ska kravet pa ljudnivaskill-
nad vara hogre pa de vaggar som 6ppnar sig at samma hall.

Utdrag ur figur 6 i bullerutredningen (Sitowise 2023):
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Kuva 6 Vahimmaisvaatimusta 30 dB korkeammat julkisivujen aanitasoerovaatimukset. Vaati-
mukset sisaltavat varmuusvaraa 1-2 dB, koska rakennusten massoittelu ja sijoittelu kaava-
alueella on viela luonnosvaiheessa.

Rekommendationer for planbestammelserna

Enligt utredningen rekommenderas det att kravet pa ljudnivaskillnad ska vara minst 33 dB pa
de nya bostadshusens fasader mot sdder. Vidare rekommenderas att utevistelseomradena ska
placeras sa att byggnader och/eller bullerkonstruktioner ger skydd mot trafikbullret.
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Dessutom rekommenderas att man i bygglovsskedet, nar byggnadernas volymgestaltning och
placering har bestamts, ska uppdatera bullerberdkningarna och pa det viset sakerstalla att rikt-
vardena for buller i utomhusomradena inte 6verskrids och att kravet pa ljudnivaskillnad pa
fasaderna ar tillrackligt.

| bygglovsskedet rekommenderas vidare att dven de trafikprognoser som anvants i bullerutred-
ningen ska ses 6ver och att bullerberdkningarna ska uppdateras ifall trafikprognoserna har and-
rats avsevart. | bygglovsskedet ska det sdkerstallas kalkylmassigt att man for varje balkong val-
jer inglasning med ftillracklig ljudisolering och vid behov planerar akustisk anpassning av den
ovriga balkongen for att riktvardena inte ska dverskridas.

3.1.12 Teknisk forsorjning

Planeringsomradet ligger inom befintlig samhallsstruktur och kan anslutas till de kommunala
naten (vatten, avlopp, dagvattenavlopp, fjarrvarme, el, telekommunikation).

3.1.13 Markagoforhallanden

Tomten med det f.d. kbpcentrumet ar privatdgt och det allmédnna parkeringsomradet ags av
Vasa stad.

3.1.14 Miljostorningar

Utover trafikbullret kinner man inte till att det i planeringsomradet eller dess omedelbara nar-
het skulle finnas verksamheter som orsakar sarskilda miljéolagenheter.

3.2 Planeringssituation

3.2.1 Planer och andra beslut som géller planeringsomradet

Riksomfattande mal for omradesanvandningen
Statsradet fattade 14.12.2017 beslut om de riksomfattande malen fér omradesanvandningen.
Genom beslutet ersatte statsradet beslutet om de riksomfattande mal for omradesanvand-
ningen som hade fattats 2000 och reviderats 2008. Beslutet tradde i kraft 1.4.2018. De nya
malen for omradesanvandningen ar féljande:

e Fungerande samhillen och hallbara fardsatt

o Ett effektivt trafiksystem

e Ensund och trygg livsmiljo

e En livskraftig natur- och kulturmiljé samt naturtillgangar

e En energiférsorjning med formaga att vara férnybar

Av de nya riksomfattande malen fér omradesanvandningen berdrs planprojektet atminstone
av malet om fungerande samhallen och hallbara fardsatt. Planandringen har bl.a. som mal att
stdda en omradesstruktur som baserar pa goda forbindelser, fraimja en tillracklig och mangsidig
bostadsproduktion samt trygga en sammanhangande samhallsstruktur. Planprojektet beroérs
ocksa av malen om en sund och saker livsmiljé. Genom planédndringen stravar man bl.a. efter
att forebygga halso- och miljooldgenheter som beror pa buller, vibration och dalig luftkvalitet.
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Osterbottens landskapsplan2040

Osterbottens landskapsplan 2040 godkindes av landskapsfullméaktige 15.6.2020 och tradde i
kraft 11.9.2020 i enlighet med 201 § i markanvindnings- och bygglagen. Hirmed ersatte Os-
terbottens landskapsplan 2040 Osterbottens landskapsplan och dess etapplaner. Osterbottens
landskapsplan 2040 vann laga kraft 8.1.2022. | landskapsplanen har planeringsomradet an-
visats som ett omrade for tatortsfunktioner (A) inom malomradet for stadsutveckling i
Vasa (kk-1) samt som en hinderfri zon for flygtrafik (sv). Omradet berérs ocksa av beteck-
ningen om utvecklingsprincip for utvecklingszonen Vasa—Seinajoki. Pa norra sidan av riksvag 3
har ett férbindelsebehov for kraftledning (z) anvisats i landskapsplanen.
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Utdrag ur Osterbottens landskapsplan 2040, som visar planeringsomrddets ungeférliga lige med blétt.

Omrade for tatortsfunktioner
A Med omradesreserveringsbeteckningen anvisas omraden for boende och andra
tatortsfunktioner sasom service, arbetsplatser och industri, trafikomraden och
gang- och cykeltrafikleder, rekreations- och parkomraden samt specialomraden.

Planeringsbestammelse: | den mer detaljerade planeringen bér omradet planeras i huvudsak for
boende, service och arbetsplatser. En enhetligare samhallsstruktur bor framjas med hansyn till
tatortens karaktdr. Bebyggelse bor inte placeras pa enhetliga dakeromraden ifall den inte goér ta-
tortsstrukturen mer enhetlig. Kollektivtrafiken och natverket av gang- och cykeltrafikleder bor ut-
vecklas for att forbattra tillgangligheten till offentlig och kommersiell service samt rekreationsom-
raden. Kompletterande byggande bor anpassas till den befintliga bebyggelsen samt till kultur-
milj6-, landskaps- och naturvardena. Avsikten ar att omradet ska detaljplaneras.

Vasa wrd; stadsutvecklingszon

Med utvecklingsprincipbeteckningen anvisas de centrala omradena av Vasa
stadsregion dar stadens paverkan adr betydande. Omradet bestar av Vasa med
narliggande tatorter och stadsnara landsbygdsomraden. | avgransningen ingar
aven Korsholms, Laihela och Malax centrum.

Planeringsbestammelse: Vasa bor utvecklas som landskapets centrum och som en del av det nat-
ionella natverket av stadsregioner. Fér omradet bor utvecklas en fungerande samhallsstruktur
som tryggar de ekologiska funktionerna. Landskapsstrukturen och enhetliga planeringsprinciper
for en hogklassig stads- och landskapsbild bor ligga till grund for allt byggande. Ny bebyggelse bor
placeras sa att den inte forhindrar framtida utvidgning av den enhetliga samhallsstrukturen.
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Samhallsstrukturen bor framja ekologisk hallbarhet och biologisk mangfald samt trygga tillgangen
och tillgangligheten till rekreationsomraden. Nya bostads- och arbetsplatsomraden bér placeras
fordelaktigt med tanke pa utveckling av kollektiv-, gdng- och cykeltrafiken. Service av regional be-
tydelse bor styras till omraden i stadens centrum eller i dess narhet.

Planeringsrekommendation: Planering av markanvandningen och utveckling av omradet bor ske
i samarbete 6ver kommungranserna.

Vasa-Seindjoki utvecklingszon
Med utvecklingsprincipbeteckningen anvisas en zon som baserar sig pa Vasa
och Seinajoki stadsregioners pendlingsomraden.

Planeringsbestammelse: Zonen boér utvecklas sa att pendlingen inom den framijas. Sarskild vikt
bor fastas vid utveckling av fungerande rese- och transportkedjor och deras knutpunkter samt
kollektiv-, gang- och cykeltrafik. Farjetrafiken 6ver Kvarken samt flyg- och tagférbindelserna bor
sakerstallas. For Vasa flygplats och Vasa resecentrum samt for Storkyro, Tervajoki och Laihela an-
slutningsstationer bor anslutningstrafiken och tillgangligheten utvecklas.

v — —SV-I Hinderfri zon fér flygtrafik

] = Med egenskapsbeteckningen anges de hinderfria zoner vid Vasa och Karleby-

[ e NN . o .

Jakobstad flygplatser som kravs med tanke pa flygsdkerheten.

Planeringsbestimmelse: Den stérsta tillatna hojden pa byggnader, konstruktioner och anord-
ningar samt vaxande tradbestand och annan véaxtlighet inom zonen varierar beroende pa laget.
Vid placering av byggnader och konstruktioner som planeras och ska uppféras pa omradet ska
kraven i 158 § i luftfartslagen beaktas. Om byggen som ar hogre an normalt eller som 6verskrider
granserna for den hinderbegransade ytan inom zonen ska man samrada med Transport- och kom-
munikationsverket.

Forbindelsebehov for kraftledning

Med utvecklingsprincipbeteckningen anvisas forbindelsebehov fér kraftled-
ningar pa minst 110 kV. Ledningarnas exakta strackning bestams i den mer de-
taljerade planeringen.

Planeringsbestimmelse: Nuvarande kraftledningsgator bor i férsta hand anvandas vid forstark-
ning och byggande av kraftledningar. | den fortsatta planeringen bor landskaps-, kulturmiljé- och
naturvardena beaktas samt forutsattningarna for primarnaringar tryggas.

Planeringsrekommendation: Jordkablar bér anvandas i man av mojlighet.

Osterbottens landskapsplan 2050

Osterbottens landskapsstyrelsen beslt 28.9.2020 att borja utarbeta Osterbottens landskaps-
plan 2050. Osterbottens landskapsplan 2050 &r en strategisk plan, dar nationella malsattningar
kombineras med landskapets egna malsattningar. Planen utarbetas som en helhetslandskaps-
plan som ticker hela landskapet Osterbotten och behandlar alla de delomraden i samhillet
som har en betydande inverkan pa samhallsstrukturen och markanvandningen. Malet &r att
landskapsplanen ska godkdnnas av landskapsfullméktige fére utgdngen av ar 2024. D& Oster-
bottens landskapsplan 2050 trader i kraft ersatter den Osterbottens landskapsplan 2040. Land-
skapsstyrelsen vid Osterbottens férbund behandlade férslaget till Osterbottens landskapsplan
2050 pa sitt sammantrade 18.3 och begarde utlatanden om det av myndigheter, organisationer
och féretag. Landskapsstyrelsen vid Osterbotten férbund godkénde vid sitt méte 16.9.2024 det
reviderade forslaget till Osterbottens landskapsplan 2050 och beslutade att lagga fram det
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jamte bilagor 23.9-25.10.2024. | forslaget till landskapsplan 2050 har planeringsomradet anvi-
sats enligt den géllande landskapsplanen 2040 som ett omrade for tatortsfunktioner (A) inom
malomradet for stadsutveckling i Vasa (kk-1) samt som en hinderfri zon for flygtrafik (sv). Plan-
omradet berdrs av utvecklingsprincipsbeteckningen Vasa—Seindjoki utvecklingszon och dessu-
tom har ett forbindelsebehov for kraftledning (z) anvisats pa norra sidan av riksvag 3.
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Utdrag ur férslaget till Osterbottens landskapsplan 2050, som visar planeringsomrddets ungefirliga ldge
med bla cirkel.

| forslaget till landskapsplan 2050 har de bestammelser som géller planeringsomradet kom-
pletterats enligt foljande:

e Vasa stadsutvecklingszon (kk-1)

Med utvecklingsprincipbeteckningen anvisas de centrala omradena av Vasa stadsregion dar stadens pa-
verkan ar betydande. Omradet bestar av Vasa med nérliggande tatorter och stadsnara landsbygdsomra-
den. | avgransningen ingar dven Korsholms, Laihela och Malax centrum.

Planeringsbestimmelse: Vasa bor utvecklas som landskapets centrum och som en del av det nationella
natverket av stadsregioner. For omradet bor utvecklas en fungerande samhallsstruktur som tryggar de
ekologiska funktionerna. Landskapsstrukturen och enhetliga planeringsprinciper for en hogklassig stads-
och landskapsbild bor ligga till grund for allt byggande. Ny bebyggelse bor placeras sa att den inte férhind-
rar framtida utvidgning av den enhetliga samhallsstrukturen. Samhallsstrukturen bor framja ekologisk
hallbarhet och biologisk mangfald samt trygga tillgangen och tillgéangligheten till rekreationsomraden. Nya
bostads- och arbetsplatsomraden bér placeras fordelaktigt med tanke pa utveckling av kollektiv-, gang-
och cykeltrafiken. Service av regional betydelse bor styras till omraden i stadens centrum eller i dess nar-
het.

Omradet bor utvecklas som ett internationellt sett attraktivt omrade for forskning och utbildning samt
innovations- och foretagsverksamhet. Omradets tillganglighet bor sdkerstallas och utvecklas. Sarskild upp-

marksamhet bor fastas vid de internationella forbindelserna via vag, jarnvag, hamn och flygplats.

Planeringsrekommendation: Planering av omradesanvandningen och utveckling av omradet bor ske i sam-
arbete 6ver kommungranserna.

22/ 44



Bjornvagen / ak1130
Beskrivning av detaljplanen —2.12.2024

e Vasa—Seindjoki utvecklingszon

Med utvecklingsprincipbeteckningen anvisas en trafikzon som baserar sig pa Vasa och Seindjoki stadsreg-
ioners pendlingsomraden.

Planeringsbestimmelse: Zonen bor utvecklas med sikte pa hallbar pendling. Sarskild vikt bor fastas vid
utveckling av fungerande rese- och transportkedjor och deras knutpunkter samt kollektiv-, gang- och cy-
keltrafik. Farjetrafiken 6ver Kvarken samt flyg- och tagforbindelserna bor sakerstallas. Fér Vasa hamn, Vasa
flygplats och Vasa resecentrum samt for Laihela anslutningsstation bor anslutningstrafiken och tillgénglig-
heten utvecklas.

e Hinderfri zon for flygtrafik (sv)

Med egenskapsbeteckningen anges de hinderfria zoner vid Vasa och Karleby-Jakobstad flygplatser som
kravs med tanke pa flygsakerheten.

Planeringsbestammelse: Den storsta tillatna hojden pa byggnader, konstruktioner och anordningar samt
vaxande tradbestand och annan vaxtlighet inom zonen varierar beroende pa ldget. Vid placering av

byggnader och konstruktioner som planeras och ska uppforas pa omradet ska kraven i 158 § i luftfartsla-
gen beaktas.

e Forbindelsebehov for kraftledning (z)

Med utvecklingsprincipbeteckningen anvisas forbindelsebehov for kraftledningar pa minst 110 kV. Led-
ningarnas exakta lagen bestams i den mer detaljerade planeringen.

Planeringsbestimmelse: Nuvarande kraftledningsgator bor i forsta hand anvandas vid forstarkning och
byggande av kraftledningar. | den fortsatta planeringen bor det mest &ndamalsenliga alternativet for
kraftledningen utredas sa att annan omradesanvandning, landskaps-, kulturmiljé- och naturvarden beak-
tas och forutsattningar for primarnaringar tryggas.

Generalplan

Vasa generalplan 2030, godkdnd av stadsfullmaktige 13.12.2011, ari kraft i omradet. | general-
planen har det omrade som ska planldggas anvisats som ett omrade for service, handel och
forvaltning (P). | generalplanen har omradets reserverats i huvudsak for offentlig och privat
service, som detaljhandel och andra slags tjanster, kontor och arbetsplatser.

/" mp

.
Planeringsomrddets riktgivande ldge visas med bldtt i generalplanen.
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Omradet som ska planldggas berors av féljande beteckningar och bestimmelser i generalpla-
nen:

5 Omrade for service, handel och férvaltning
Omradet reserveras i huvudsak for offentlig och privat service, sdsom for detalj-

handel och annan service, kontor och arbetsplatser.

Detaljplaner
Tva detaljplaner &r i kraft i omradet. Pa fastigheten 905-25-16-1 géller stadsplan nr 346, fast-

stalld av inrikesministeriet 17.4.1964. Anvandningsomradet for fastigheten ar AL"; butikstomt,
pa vilken far uppforas en hogst 2-vanings butiks- och bostadsbyggnad av dtminstone E-klass
samt en ekonomibyggnad av atminstone E-klass. Hogst 1/5 av tomtens yta far bebyggas. Bygg-
nad bor forlaggas minst 5 m fran granntomts grans. Byggnadens placering godkanner stadens
magistrat. Takets lutning far vara hogst 30°. P& tomten bor reserveras en bilplats/bostad och
for affarsutrymmen en bilplats per 100 m? vaningsareal. Av bilplatserna bér minst 25 % place-
ras i garage dock minst en.

Pa LP-fastigheten 905-25-9906-101 galler stadsplan nr 724, faststdlld av miljoministeriet
30.10.1988. Omradet har planlagts som ett omrade for allman parkering. | vastra delen har en
del av omradet reserverats for en gang- och cykelbana (pp).
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Utdrag ur stadsplan nr 724. Planeringsomrddets riktgivande grdns visas med bldtt.

Vasa stads strategi

Ett mal for planandringen ar att verkstalla malen i Vasa stads strategi 2022—2025, vilka godkan-
des av stadsfullmaktige 14.2.2022. Som huvudmal i strategin ndmns bl.a. Vasa som en energi-
huvudstad, en 6kning i antalet invanare till 100 000, en 6kning i antalet arbetstillfallen samt
kolneutralitet (ar 202X).
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Vasa stads markpolitiska program 2019

Stadsfullméaktige godkdnde dt nya markpolitiska programmet 9.12.2019. Enligt programmet
bor nybyggande i huvudsak hanvisas till detaljplanerade omraden. Da kan utvecklingen av bade
samhallsstrukturen och serviceproduktionen styras pa ett planmassigt satt. Malen i program-
met handlar bl.a. om att sdkra att tomtutbudet ar tillrackligt stort for att géra det mojligt att
uppna malen for bostads- och naringspolitiken, fraimja fortatning av samhallsstrukturen och
hindra att den detaljplanerade marken inte anvands fullt ut.

Kommersiell utredning i Vasa stad 2040

Ett centralt mal for den kommersiella utredningen 2040 har varit att utreda hurdan potential
centrum och de andra handelsomradena har att utvecklas och fa ett battre kommersiellt utbud.
| utredningen har man undersokt de kommersiella centrumen i Vasa stad och hur handelsser-
vicen fungerar for ndarvarande. Mojligheterna att utveckla och forlagga kommersiell service har
analyserats for att det kommersiella servicenatets funktion ska kunna forbattras i framtiden.

Baskarta
Baskartan 6ver planeringsomradet har justerats och godkénts 13.12.2022.

Byggnadsordning
Vasa stads byggnadsordning tradde i kraft 1.2.2019.

En revidering av byggnadsordningen har paborjats eftersom bygglagen som trader i kraft
1.1.2025 forutsatter att kommunerna fornyar sin byggnadsordning sa att den ar forenlig med
den nya lagen fore utgangen av 2026.

Programmet for deltagande och bedémning i anslutning till byggnadsordningen var offentligt
framlagt 18. -10.5.2024.

Byggférbud
Inget byggforbud ar i kraft i planeringsomradet.

Tomtindelning
Foljande tomtindelning ar i kraft i omradet:

e 905500/7.7.1965

Ledningsservitut
Inget ledningsservitut ar i kraft i planeringsomradet. Ledningsservituten ar beldgna i de byggda
gatuomradena utanfér planomradet.
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4 SKEDEN | DETALJPLANERINGEN

4.1 Planeringsstart och beslut som galler denna

Lakea Oy har anhallit om dndring av detaljplanen pa tomt nr 905-25-16-1 och undertecknat ett
foravtal om fastighetsaffar gdllande tomt nr 905-25-16-1 samt affarshuset pa den pa adressen
Bjornvagen 1. Malet &r att ersatta det f.d. kopcentrumet med ett bostadshus.

Stadsmiljénamnden beslot 30.11.2022 att starta planldggningen i samband med godkadnnan-
det av planldggningsodversikten 2023. Andringen och utvidgningen av detaljplanen kungjordes
anhangig 17.1.2023. Detaljplanedndringen gor det maijligt att, avvikande fran den gallande ge-
neralplanen, bygga tva flervaningshus, i anslutning till vilka det ar maijligt att dven placera af-
farslokaler i liten omfattning.

4.2 Deltagande och samarbete

42.1

4.2.2

4.2.3

Intressenter

Ett program for deltagande och bedémning (PDB, bilaga 3) férenligt med 63 § i markanvand-
nings- och bygglagen utarbetades 4.1.2023 och uppdaterades 2.12.2024. | programmet for
deltagande och bedémning ingar en forteckning 6ver intressenterna.

Intressenter i planarbetet ar féljande:

e Planomradets och grannfastigheternas markagare, arrendatorer, invanare och foretag
e Stadens sakkunnigmyndigheter:

o Planlaggningen, Fastighetssektorn, Kommuntekniken, Byggnadstillsynen, Kon-

cernforvaltningen, Miljosektorn och Vasa Vatten
e Andra myndigheter och samarbetspartner:

o Nérings-, trafik- och miljécentralen i Sédra Osterbotten, Osterbottens radd-
ningsverk, Osterbottens férbund, Osterbottens polisinrattning, Osterbottens
museum, Forsvarsmakten/Logistikenheten, Suomen erillisverkot och Suomen
turvallisuusverkko, Vasa Elektriska Ab/Elndtsenheten, Vasa Elektriska Ab/Fjarr-
varmeenheten, Elisa Abp, Telia Finland Oyj, Loihde Oyj, Osterbottens handels-
kammare, Vasek Ab, Osterbottens féretagarférening rf, Vasa Féretagare rf,
Hogbackens invanarférening och Sunnanvik féreningen rf.

Anhangiggjord

Anhangiggbrandet av detaljplanen och framlaggningen av programmet for deltagande och be-
domning meddelades i en kungorelse 17.1.2023

Deltagande och vaxelverkan

Programmet for deltagande och bedémning var offentligt framlagt 17.1-31.1.2023 (14 dgr).
Utldtanden om programmet for deltagande och bedomning begirdes av stadens
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sakkunnigmyndigheter och andra myndigheter samt samarbetspartner. Intressenterna har
meddelats om framlaggningen per brev eller e-post.

4.2.4 Myndighetssamarbete

Om planprojektet ordnas samrad och arbetsmoten med myndigheterna efter behov. | alla tre
kungorelseskeden begérs utlatanden av myndigheter och samarbetspartner.

4.3 Mal for detaljplanen
4.3.1 MaAl som stéllts av staden

Stadens mal ar att sdkerstalla att tillaggsbyggandet passar in i miljon och i perspektivet som
framtrader sett fran infartsleden till staden. For att nya flervaningshus ska kunna byggas genom
planandringen forutsatts ocksa att anvdndningsdandamalet i generalplanen tas i beaktande. |
och med projektet bor det uppkomma ett mervarde i form av ny service. Sakerstallandet av
boendekvaliteten forutsatter att man bekdampar trafikbullret fran den nérliggande motorvagen
och ersétter de trad som maste avldgsnas med planteringar som ger liv 3t omradet. Den nuva-
rande gang- och cykelvdgen genom omradet bor bevaras.

Bostddernas medelstorlek ska vara 50 m? och som planterat gardsomrade for lek och utevis-
telse ska en sammanh&ngande yta pa 10 m? per bostad anvisas. Bilplatsnormerna &r férenliga
med parkeringspolitiken, som for bostader ar 1 bp/85 vy-m? och for cykelparkering 1 cp/30 vy-
m? + lika mycket mot vader skyddat férvaringsutrymme. Bostader bestdende av 2 rum och kok
samt mindre bostdder ska ha 2 m? férrad (utan korridorer), bostader bestdende av 3 rum och
kok och stdrre bostdder ska ha 3 m? férrad (utan korridorer).

4.3.2 Aktorens mal

Aktéren har som mal att minst 2 500 m? vy ska anvisas i bostadsbyggratt pd tomten 905-25-16-
1. Om planlaggningen framjas dven for tomt 905-25-9906-101 har aktéren som mal att bada
tomterna ska beaktas planmassigt som en helhet som anvisas i forsta hand att disponeras av
Lakea Oy.

Aktoren har som mal att planandringens planbestammelse om kravet pa bilplats ska vara hogst
1bp/85 vy-m? och att bilplatserna ska kunna siljas, dvs. bilplatser skulle tillatas i objektet som
ska byggas.

4.3.3 Mal som haérletts fran planeringssituationen

Andringen av detaljplanen avviker frdn malen i den gillande generalplanen. | den géllande ge-
neralplanen for Vasa har planeringsomradet anvisats som ett omrade for service, handel och
forvaltning (P) och pa Al-tomten (16:1) star for ndrvarande en tom byggnad som tidigare var
ett képcentrum. Tomtens areal ar jamforelsevis liten till exempel fér heltdckande narservice
och dessutom finns bade servicen i stadsdelscentrumet Sunnanvik och Liselunds kommersiella
omrade pa ett relativt kort avstand fran planeringsomradet. Vid planandringen anvisas plane-
ringsomradet avvikande fran den gédllande generalplanen som ett kvartersomrade for
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flervaningshus (AK) dar det dven ar mojligt att bedriva affarsverksamhet s, att férradsutrym-
mena och de gemensamma lokalerna pa férsta vaningen i byggnaden mot Algviagen genomfors
sa att det finns tillrdcklig beredskap att andra dem ftill affars- eller kontorslokaler. | plandnd-
ringen anvisas dock ingen byggratt separat for affarsverksamhet.

4.3.4 Mal som preciserats under processens gang

Pa det hela taget anvisar planutkastet byggratt for tva bostadshus pa sammanlagt 4 775 vy-m?
(2 500 vy-m? och 2 275 vy-m?), forradsutrymmen pa markplan utanfér bostaden for att betjéna
boendet, de boendes gemensamma lokaler o.d., sammanlagt 900 vy-m? férdelat pa bostads-
husen 300 + 300 vy-m? och ekonomibyggnaderna 150 + 150 vy-m?.

Enligt Vasa stads nya riktlinjer ar kravet pa cykelparkering vid bostadsbyggande 1 cp/25 vy-m?,
varav minst 5 % ska dimensioneras for cykelslap, specialcyklar och andra rorelsehjalpmedel.
Platserna for forvaring av specialcyklar och andra rérelsehjalpmedel ska placeras i férraden for
friluftsredskap. Av de 6vriga cykelplatserna far hogst 25 % placeras pa kvartersgardarna. Pa alla
cykelplatser utomhus ska finnas stallningar med mojlighet till ramlasning.

| borjan av planprocessen var malet att i planandringsomradet anvisa 2 bostadshus med 6 re-
spektive 8 vaningar. Nar planeringsarbetet borjade ta form kom man fram till att en byggnad
med 7 vaningar ar att foredra framfor en byggnad med 6 vaningar eftersom den far en smalare
volymgestaltning som lampar sig battre pa den ratt sa snadva ytan. En lika stor byggnad med 6
vaningar skulle ha kravt en storre byggnadsyta och byggnadsmassan skulle ha tackt en storre
yta bade pa bredden och pa langden jamfort med en byggnad med 7 vaningar. En byggnad med
6 vaningar skulle ha gjort det trangt om utrymme pa parkeringsomradet samt pa lek- och vis-
telseomradena. Dessutom skulle man ha blivit tvungen att bygga byggnadens underjordiska
konstruktioner i gatuomradet, eftersom ett av byggnadens horn skulle ha strackt sig anda ut
till kvartersgransen.

Med hansyn till malen fér planeringen anses som ett viktigt vdarde och kvalitetsmal att de tackta
bilplatserna langs gatan bestar av korta delar med planteringsfickor for trad emellan. Det inne-
bar visserligen att parkeringsomradet som helhet krdver mer utrymme inom kvartersomradet.
Storsta delen av bilplatserna i parkeringsomradet har dock anvisats som dubbelsidiga, vilket &r
markanvandningsmassigt mer effektivt i sma och tranga omraden dar man pa grund av trivsel-
faktorer och landskapsbilden dven vill reservera plats for grona omraden med trad och plante-
ringar. | omradet vill man bevara och utdka de gréna elementen ocksa av den anledningen att
ljudnivan blir mjukare i ett vidare omrade och att sjdlva omradet inte bara ersatts med harda
ytor vid byggandet.

4.3.5 Respons pa programmet for deltagande och bedomning

Det 4.1.2023 daterade programmet for deltagande och bedémning var offentligt framlagt 17.1
—31.1.2023. Om programmet for deltagande och bedémning inkom en asikt av intressenterna.
Om programmet for deltagande och bedomning inkom sammanlagt 9 utlatanden. Nedan foljer
en sammanfattning av utldatandena om programmet fér deltagande och bedémning samt plan-
laggningens bemdétanden av dem.
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N&rings-, trafik och miljécentralen i Sédra Osterbotten (31.1.2023)

Trafikmiljon:

Planeringsomradet grénsar till Strandlandsvagen, som ar en del av en rutt fér specialtranspor-
ter (7 x 7 x 40 m). Dessutom ligger planeringsomradet inom bullerzonen kring riksvag 3. NTM-
centralen papekar att man inte deltar i kostnaderna for bullerbekdmpningen.

Omradesanvindning:
NTM-centralen konstaterar att man vid den fortsatta planeringen bor beakta behandlingen av
dagvatten samt ocksa forekomsten av eventuella sura sulfatjordar.

NTM-centralen forbehaller sig ratten att ge utlatande i de olika faserna av planberedningen.
For eventuella utlatanden bér handlingar allteftersom detaljplaneprojektet fortskrider lamnas
till NTM-centralen inbegripet de utredningar som gors i anslutning till projektet. Tillampliga
delar av gamla utredningar kan anvandas. | det har skedet har NTM-centralen inget annat att
anmarka pa projektet.

Planldggningens bemdétande:
Antecknas fér kdnnedom. Ett omndmnande om att Strandlandsvégen dr en del av en rutt fér
specialtransporter Iéggs till i planbeskrivningen.

Erillisverkot Oy (26.1.2023):
Projektet har inga konsekvenser for Suomen Erillisverkot Oy:s natoperatorstjanster.

Planldggningens bemdétande:
Antecknas for kinnedom. Inget utlatande behéver begdras av Erillisverkot Oy i de senare plan-
skedena.

Hogbackens invanarférening:

- Forutom boendet ska byggandet sakerstalla att det i Hogbacken finns service for de nuva-
rande och nya invanarna. Service saknas nu i hela omradet med beaktande av Sunnanvik.
Nya tjanster behovs ocksa i Sunnanvik dar det byggts kraftigt under de senaste aren och
artiondena.

- | Hogbacken beho6vs sadan service som inte finns i narheten; till exempel (livsmedels-)ki-
osk, gym, apotek, bankautomat, biograf osv. For narvarande finns det ingen service i om-
radet da lokalerna i kbpcentret star tomma. Den aldrande befolkningen i Hogbacken borde
fa service som kan nas med rollator utan att man behoéver bestalla invataxi.

- Meningen "For att sdkerstdlla omradets service forsoker man dartill anvisa en liten mangd
vaningsyta for tilldggsservice.” ar vag och berattar inte hurdana lokaler och hur mycket som
planeras for service.

- Trots att lokalerna i kdpcentrumet inte ar i bruk ar parkeringen fér ndrvarande besvarlig pa
grund av fa parkeringsutrymmen. Tillaggsbyggande av saval bostdder som service forutsat-
ter att tillrackligt med plats reserveras for parkering och att man tar hela naromradets be-
hov av parkering i beaktande.

- Fran Bjornvagen promenerar man till busshallplatsen via en stig vid kdpcentrumets gavel
mot gatan. | den kommande planen och vid byggandet ska en tillgédnglig gang till hallplatsen
sakerstallas.
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- Vyerna fran husen pa vardera sidan av Algviagen och i bérjan av Bjérnvigen kommer att
forandras kraftigt Det bor tas i beaktande vid planeringen av nybyggnaden. Byggnadernas
hojd ar en vasentlig faktor i denna fraga.

- Attbygga en bullervall ar besvarligt med hansyn till landskapet och trafiken, eftersom bygg-
naderna skulle placeras sa ndra motorvagen. Ocksa bron och gatorna gor det svart att
bygga en bullervall.

- For narvarande finns det inga uppgifter om placeringen av byggnaderna. Nar skogsdungen
avverkas och byggnader uppférs férandras vyerna dven i ett storre omrade i Hogbacken.

Planléggningens bemdétande:

Utldtandet fran Hégbackens invdnarférening ger en bra beskrivning av situationen dér det
skulle finnas behov av néirservice men servicen ofta ér koncentrerad och grupperad i anslutning
till stérre dagligvaruaffdrer i tillvixtcentrumen. Sett fran Hégbacken finns den ndrmaste dag-
ligvarubutiken med kompletterande service i Sunnanvik séder om riksvdgen, pa ett avstand av
mindre dn en halv kilometer fran planomrddet. Servicen i Vasa centrum dr ca 2,5 km och Li-
selunds kommersiella kluster ca 3,5 km frdn planomrddet. Enligt den kommersiella utredningen
i Vasa 2040 har i synnerhet sma butiker i det radande marknadsldget lagt ned verksamheten
och de nya butikerna dr stérre én tidigare. Sdrskilt inom dagligvaruhandelns utveckling har den
allménna trenden under en Idng tid varit att butiksndtet blivit glesare, men samtidigt har af-
fdrsytan 6kat. Enligt utredningen dr tyngdpunkten i dagligvaruhandelns utveckling for nérva-
rande i stora supermarketar som byggs pa vil tillgédngliga platser i omrdden med befolknings-
koncentrationer. Dessutom har de allt stérre kbpcentrumen blivit mdngaktivitetscentrum ddr
det férutom handel och kommersiell service dven finns offentlig service samt underhdllnings-
och fritidstjdnster. Ldget dr svart for den egentliga ndrservicen eftersom tjéinsterna allt oftare
flyttas till stérre servicekluster.

Faktum dr dock att den gamla byggnaden i Hégbacken inte ldngre har fungerande och mo-
derna affdrslokaler som skulle locka néiringsutévare. Dessutom finns den ovan ndmnda servicen
i Sunnanvik och Liselund samt i centrum pa ett relativt kort avstand fran planomrddet, vilket
direkt paverkar handelns eller servicens Ibnsamhet sett ur etableringssynvinkel. Genom plan-
dndringen anvisas bostdder i stdllet for service. Det syftar till att forenhetliga omradet med f.d.
képcentrumet och géra det méjligt att ocksd placera afféirs- och kontorslokaler i mindre om-
fattning i byggnaderna i och med bestimmelsen om att férradsutrymmena och de gemen-
samma lokalerna i férsta vaningen av huset med 8 vaningar ska genomféras sd, att det finns
beredskap att éndra dem till affirs- eller kontorslokaler. Vdningshéjden pd forsta vaningen ska
vara minst 3,40 meter.

Vid planéndringen anvisas det nuvarande allménna parkeringsomrddet (LP) samt den nuva-
rande képcentrumstomten som en del av kvarter 16 for flervaningshus (AL). | kvartersomrddet
anvisas for kvarter 16 behévliga parkerings-, vistelse- och gdrdsomrdden samt uteférrdd,
gdngar och férbindelser. Vid planédndringen kan man tyvdrr inte sdkerstdlla eller ordna tillréick-
ligt med parkeringsplatser fér hela H6gbackens behov, utan plandndringen fokuserar enbart
pa att ordna intern parkering fér kvarter 16 i planomrddet.

Plandndringen kommer att férdndra landskapet i omrddet ndir det blir méjligt att uppféra tva
flervaningshus pa tva tomter i stdllet fér det f.d. képcentrumet. Bostadshéghusen har 7 respek-
tive 8 vaningar. Vid planeringen har man strévat efter att beakta de nya byggnadernas place-
ring i férhdllande till flervéningshusen med 7 vaningar pd norra sidan av Bjérnvdgen; fran de
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hégsta vaningarna i dessa éppnas vyer mot Sédra Stadsfjérden och omgivningen kring H6g-
backen. | planéndringen har man strévat efter att trygga ovan ndmnda vyer mot Sédra Stads-
fidrden s, att den hégre byggnaden med 8 véningar anvisas p tomten mot Algvégen och den
ldgre byggnaden med 7 vaningar anvisas pd vdstra sidan av den hégre byggnaden sd, att de
nya byggnaderna star i sydlig-nordlig riktning i férhdllande till byggnaderna med 7 vaningar i
sydvdstlig-nordostlig riktning pd norra sidan av Bjérnvégen. Dessutom stdr byggnaderna med
7 vaningar pa norra sidan av Bjérnvdgen ndgot hégre upp i terréingen (13,6 m.é.h) jimfért med
de nya byggnaderna i planomrddet (9,7-10,4 m.6.h.). Fran byggnaderna med 4 vaningar pa
véstra sidan av Algvigen gér vyerna i huvudsak mot Gster och viéster, varvid de nya byggna-
derna pad sédra sidan inte har ndgra omedelbara verkningar f6ér de vyer som dppnar sig fran
fénstren i de férstnémnda byggnaderna.

Gdngbanan frdan Bjérnvégen till Strandlandsvidgen bevaras i plandndringen men dess ldge for-
skjuts ndgot mot vdster.

Under planarbetet underséktes mdéjligheten att anvisa ett bostadshus med 6 vaningar i stdllet
for 7 vaningar. | samband med den mer ingdende planeringen kom man dock fram till att en
byggnad med 6 vaningar skulle ha fatt en tyngre volymgestaltning som skulle ha téckt en stérre
del av ytan jamfért med en byggnad med 7 vdningar, dven om den hade varit en vdning ldgre.
Dessutom skulle lek-, vistelse- och parkeringsomrddena i anslutning till en byggnad med 6 va-
ningar blivit alltfér sndvt tilltagna.

Vid planeringen har man strévat efter att avgrdnsa planomrddets funktioner med olika element
i férhdllande till omgivningen. Vid planomrddets vdstra och norra grénser anvisas bilplatser
under gréntak, och vid grédnserna mot Algvégen och Strandlandsvéigen anvisas omrdden som
ska planteras och uteférrad. Uteférrdden fungerar ocksa som bullerskydd. Vid planeringen har
en viktig utgdngspunkt varit att anpassa totalbyggandet till miljén sé att sG mycket trdd som
mdjligt bevaras i planomradet for att omrddet dven i fortsdttningen ska ha en grénskande och
parklik framtoning. | planen anvisas dessutom separata delar av omrdden som ska planteras
med tréd och buskar. Trivseln och frodigheten stdrks bl.a. med gréntak. Vidare sdkerstélls att
omradet fdr tillréickligt med vegetation och ytor som slépper igenom vatten (grénkoefficient).

Osterbottens férbund (30.1.2023)
Osterbottens férbund anser att da en detaljplan inte férverkligar Vasa generalplan 2030 borde
orsaken till detta framga ur planhandlingarna.

Planldggningens bemdétande:
Att detaljplanen avviker fran den gdllande generalplanen behandlas och motiveras i stycke
4.3.6 i planbeskrivningen, som handlar om planutkastskedet.

Osterbottens regionala ansvarsmuseum (31.1.2023):

Hogbackens bostadsomrade har till storsta delen byggts enligt den stadsplan som faststéalldes
1964. | vastra delen av planen finns ett egnahemsomrade vars aldsta del har byggts redan pa
1950-talet och utvidgats enligt den stadsplan som utarbetades pa 1960-talet. Runt den véstra
delen gar en ring av mindre flervaningshus, i mitten finns det nagra punkthus samt langa hog-
husmassor. Det finns rikligt med resliga tradbestand, vilket mjukar upp det allménna intrycket
av omradet. Det omrade som ska detaljplanldggas vid Bjornvagen ar beldget i omradets sydlig-
aste del. Museet anser att Hogbackens bostadsomrade foretrader sin tids typiska val planerade
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forortsomraden. Hogbackens karaktar och arkitektur bor tas som en utgangspunkt for plane-
ringen av det nya bostadskvarteret. Nya byggnader som inte passar ini omradet kan latt splittra
upp denna vardefulla helhet. Det f.d. kdpcentrumet och det kommande hoghuskvarteret ar pa
en mycket synlig plats langs motorvagen.

Planléggningens bemdétande:

Antecknas fér kinnedom. Man strévar efter att anpassa nybyggandet till de omkringliggande
omradena och sdrskilt till sérdragen hos Hégbackens bostadsomrdde och till det perspektiv
som framtrdder sett fran infartsleden till staden.

Suvilahti-Seura — Sunnanvik-Féreningen ry (27.1.2023):
Vi anser att planen gar at ratt hall. Vi tycker det ar viktigt att detaljplanen beaktar den befintliga
bosattningen och att gang- och cykelvdgen genom omradet ska bevaras.

Planléggningens bemdétande:

Antecknas fér kinnedom. Man strévar efter att anpassa nybyggnaden till de omgivande omra-
dena. Gangbanan frdn Bjérnvdgen till Strandlandsvdgen bevaras i planédndringen men des ldge
forskjuts ndgot mot vdster.

Telia Finland Abp (10.1.2023):
Telia har inget att uttala sig om detaljplanen i rubriken.

Planldggningens bemdétande:
Antecknas for kdinnedom. Inget utldtande behéver begdras av Telia i de senare planskedena.

Vasa Elektriska Ab (16.1.2023):
De nya byggnaderna kan anslutas till fjarrvarmenatet.

Planldggningens bemdétande:
Antecknas for kdnnedom.

Vasa Vatten (23.1.2023):
Vasa Vatten bygger vattenledningar fran Bjornvagen till Lp-omradet, om funktioner som beho-
ver vattentjanster placeras pa tomten.

Planldggningens bemdétande:
Antecknas fér kinnedom.

Asikt A (17.1.2023):

Vi invanare pa Bjornvagen 4 oroar oss for byggandet av ett hoghus pa den nya planlagda tom-
ten. Huset borde inte fa vara sa hogt att det doljer var havsutsikt. Vi vill inte ha nagon hog
koloss pa tomten.

Planlédggningens bemdétande:

Antecknas fér kdnnedom. Vid placeringen av nybyggnaden strdvar man efter att beakta vyerna
fran de befintliga byggnaderna samt att nybyggnaden allmdnt sett ska anpassas till omgiv-
ningen och landskapet. Vid planeringen har man strévat efter att beakta de nya byggnadernas
placering i férhallande till flervdningshusen med 7 vaningar pa norra sidan av Bjérnvégen; fran
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de hégsta vaningarna i dessa 6ppnas vyer mot Sédra Stadsfjdrden och omgivningen kring Hég-
backen. | planéndringen har man strévat efter att trygga ovan ndmnda vyer mot Sédra Stads-
fidrden s, att den hégre byggnaden med 8 véningar anvisas p tomten mot Algvégen och den
ldgre byggnaden med 7 vaningar anvisas pd vdstra sidan av den hégre byggnaden sd, att de
nya byggnaderna star i sydlig-nordlig riktning, dvs. vinkelrdtt i férhdllande till byggnaderna
med 7 vaningar i sydvdstlig-nordostlig riktning pd norra sidan av Bjérnvigen. Dessutom har
den nya byggnaden med 7 vaningar med avsikt placerats ndgot Gt sidan i férhdllande till bygg-
naden med 7 vaningar norr om Bjérnvdgen fér att vyerna fran den senare ndmnda ska bevaras.

4.3.6 Grunder till utkastet till detaljplanedndring

Andringen av detaljplanen gor det mojligt att bygga tva nya flervaningshus i sédra delen av
bostadsomradet Hogbacken. Nybyggandet forlaggs omedelbart till norra sidan av Strandlands-
vagen med stod av befintlig samhallsstruktur och nat for teknisk férsorjning. Hogbackens bo-
stadsomrade ar en traditionsrik och sarpraglad helhet som bestar av tva klart skilda omraden:
ett hoghusomrade fran 1960-talet och ett egnahemsomrade som byggts upp under flera art-
ionden. Planomradet ligger vid det forstndmnda omradet dar hoghusen i huvudsak har 3, 4
eller 7 vaningar. | plandndringen anvisas de nya flervaningshusen med vaningstalen VIl och VIII,
varav huset med 8 vaningar byggs langs Algvigen och huset med 7 vaningar pa vistra sidan av
huset med 8 vaningar. Bakom den nya byggnaden med 7 vaningar, pa norra sidan av Bjornva-
gen, finns det i dag flervaningshus med 7 vaningar som har utsikt mot Sodra Stadsfjarden. Den
nya byggnaden med 7 vaningar kommer att sta vinkelrdtt mot byggnaderna pa norra sidan av
Bjornvagen, vilka r nagot hogre upp i terrangen jamfort med de nya byggnaderna i planomra-
det. Enligt en planbestammelse ska nybyggnad i kvartersomradet anpassas till karaktaren och
arkitekturen i bostadsomradet Hogbacken i ett storre sammanhang.

For att bekampa trafikbullret har tva ekonomibyggnader placerats mot Strandlandsvagen. |
dem kan forrad och gemensamma lokaler for de boende placeras. Byggnadernas tak ska laggas
som grontak. | plandndringen har separata bestdmmelser getts om ljudnivan inuti bostadsut-
rymmen, ljudisoleringen pa fasader till bostadsrum (krav pa ljudnivaskillnad) och bullernivan i
vistelseomraden utomhus. | plandndringen har man stravat efter att se till att de som ror sig till
fots och med cykel dven i fortsdttningen kan ta sig fran Bjornvagen till busshallplatsen vid
Strandlandsvagen.

Avvikelse fran den géllande generalplanen

| den géllande generalplanen har planomradet anvisats som ett omrade for service, handel och
forvaltning (P). Saledes avviker den nu aktuella detaljplanelésningen fran malen i den gallande
generalplanen. | plandndringen anvisas planomradet som ett kvartersomrade for flervanings-
hus (AK). | plandndringen gors det emellertid maojligt att forlagga affarslokaler i liten omfattning
i den forsta vaningen av flervaningshuset med 8 vaningar: enligt planbestammelsen ska for-
radsutrymmena och de gemensamma lokalerna genomféras sa att det finns tillrdcklig bered-
skap att dndra dem till affars- eller kontorslokaler. Att planera bostdder som kompletterar ett
befintligt bostadsomrade dr motiverat med hansyn till malen i saval stadens strategi som sta-
dens markpolitiska program och mer allmant med tanke pa tillvaxten och utvecklingen i Vasa-
regionens pendlingsomrade och det viaxande behovet av bostader.

Detaljplanens andringsomrade ar jamforelsevis litet for kommersiell service och utvecklingen
av handeln och servicen stéder sig allt mer pa ytterligare tillvaxt bland de storre
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handelsomradena. Mindre butiker har lagt ner verksamheten och nya butiker har blivit allt
storre. Sett fran Hogbacken finns den narmaste dagligvarubutiken med kompletterande service
i Sunnanvik séder om riksvagen, pa ett avstand av mindre dn en halv kilometer fran planomra-
det. Servicen i Vasa centrum &r ca 2,5 km och Liselunds kommersiella kluster ca 3,5 km fran
planomradet. Enligt den kommersiella utredningen i Vasa 2040 har den allmanna trenden sar-
skilt inom dagligvaruhandeln under en lang tid varit att butiksnatet blivit glesare, men att af-
farsytan samtidigt har 6kat. Enligt utredningen ar tyngdpunkten i dagligvaruhandelns utveckl-
ing for ndrvarande i stora supermarketar som byggs pa val tillgangliga platser i omraden med
befolkningskoncentrationer. Dessutom har de allt storre kdpcentrumen blivit mangaktivitets-
centrum dar det férutom handel och kommersiell service dven finns offentlig service samt un-
derhallnings- och fritidstjanster. Laget ar svart for den egentliga narservicen eftersom tjans-
terna allt oftare flyttas till storre servicekluster.

| Osterbottens landskapsplan 2040 och i den anhingiga landskapsplanen Osterbottens land-
skapsplan 2050 har Sunnanvik och Liselund anvisats med beteckningen Omrade fér centrum-
funktioner, centrum med narservice (ca). Med objektsbeteckningen anvisas centrum med nér-
service, dar kommunerna och staderna i sin strategiska planering ska skapa férutsattningar for
narservice. Liselund har dessutom beteckningen for en stor detaljhandelsenhet (km3).
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5 BESKRIVNING AV UTKASTET TILL DETALIPLAN

5.1 Planens struktur och dimensionering

| planandringen har foér planeringsomradet anvisats ett kvarter for flervaningshus (nr 16, AK)
och tomterna 2 och 3 samt ett litet gatuomrade (Strandlandsvagen) i sdra delen av planom-
radet. P4 tomterna anvisas byggnadsytor for flervaningshusen samt fér ekonomibyggnader
som betjanar boendet och dar man kan placera férrad och gemensamma lokaler fér de boende
(t). Pa tomterna har ocksa anvisats omradesdelar som ska planteras och bevaras tradbevuxna
samt delomraden for parkering (p) och tackta bilplatser (kt). Nar plandndringen genomforts
kor man till tomterna endast fran Bjornvagen. Fran Strandlandsvédgen gar en lattrafikled genom
kvartersomradet till Bjornvagen.

5.1.1 Dimensionering
Planomradets areal uppgar till ssmmanlagt ca 0,5 ha.
Kvartersomradet for flervaningshus omfattar 0,4856 ha och gatuomradena 0,0090 ha.
Vaningsytor

For kvartersomradet for flervaningshus och saledes for hela planomradet har sammanlagt
5 675 vy-m? anvisats i byggratt.

For tomt 3 i kvarter 16 har sammanlagt 2 275 vy-m? anvisats i byggratt, och for férrad utanfor
bostdderna, gemensamma lokaler etc. (t) sammanlagt 450 vy-m? (t300 + t150). For tomt 2 i
kvarter 16 har sammanlagt 2 500 vy-m? anvisats i byggrétt, och for forrad utanfor bostaderna,
gemensamma lokaler etc. (t) sammanlagt 450 vy-m? (t300 + t150).

5.1.2 Omradesreserveringar
Kvarter 16, tomterna 2 och 3

Kvartersomrade foér flervaningshus.
Utover den i detaljplanen anvisade vaningsytan far bostdderna férses med bal-

konger med glasvaggar, dock hogst 8 m¥bostad.

Bilplatskravet géller inte sadana forradsutrymmen pa markplan utanfér bosta-
den som betjanar boendet och som ar inbegripna i vaningsytan, inte heller
hobby-, klubb- och bastuutrymmen o.d. som star till de boendes forfogande,
inte heller halvvarma balkonger och gronrum i anslutning till bostaderna.

Bostadsldgenheternas genomsnittliga yta ska vara minst 50 m2.
Per bostadsldagenhet ska forvaringsutrymmet for 16s6re, korridorutrymme inte

medraknat, vara minst foljande:
for bostader med 2r+k och mindre 2,0 m?/bostad
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for bostader med 3h+k och stdrre 3,0 m?/bostad

| AK-kvartersomradet ska for forrad for friluftsredskap reserveras minst 2,5
m?bostad och fér gemensamma utrymmen (t.ex. bastuutrymmen, tvattstuga,
cykelservice/-reparation, klubbrum) sammanlagt 2 % av byggratten. Som dnda-
malsenliga och trivsamma lekomraden, vistelseomraden och planterade omra-
den ska minst 10 m¥bostad reserveras i gardsomradet.

| kvartersomradet ska nybyggnad anpassas till karaktaren och arkitekturen i bo-
stadsomradet Hogbacken i ett storre sammanhang. Renmurat tegel ska vara hu-
vudmaterial pa fasaden.

Kvarter 16, tomt 2:

Pa tomt 2 i kvarter 16 far forradsutrymmen och gemensamma lokaler i forstas
vaningen anvandas som affars- och kontorslokaler. Forradsutrymmen och ge-
mensamma lokaler i byggnadens forsta vaning ska genomforas sa att det finns
tillracklig beredskap att andra om dem till affars- eller kontorslokaler. Vanings-
hojden pa forsta vaningen ska vara minst 3,40 meter.

P& de omraden mot Strandlandsvdagen som ska planteras, bortsett fran bergs-
skarningen pa gransen till tomt 3, ska buskar planteras for att mjuka upp gatu-
vyn.

Gatuomraden, infart till tomt och parkering
| plandndringen har en del av nuvarande tomt 1 anvisats som gatuomrade for Strandlandsva-
gen. Infart till tomten har anvisats endast fran gatuomradet vid Bjornvagen.

Parkeringsplatser (p) samt en byggnadsyta for tackt parkering (kt) har anvisats separat pa tom-
terna 2 och 3 i kvarter 16. Tackt parkering far ha en sammanhéngande vagglinje pa hogst 25
meter och delar av den ska avskiljas fran varandra med planteringar. Tackta bilplatser ska bygg-
gas med grontak.

Parkeringsomraden ska delas upp med hjalp av planteringar. Kérvagar ska asfalteras och bil-
platserna belaggas med grasarmering.

Bilplatser ska byggas atminstone enligt foljande:
- vid bostadsbyggande 1 bp/85 vy-m?
- vid byggande av affirs- och kontorslokaler 1 bp/70 vy-m?

Parkeringsplatser for cyklar ska byggas atminstone enligt féljande:

- vid bostadsbyggande 1 cp/25 vy-m?, varav minst 5 % ska dimensioneras for cykelslap, spe-
cialcyklar och andra rérelsehjalpmedel. Platserna for forvaring av specialcyklar och andra
rorelsehjalpmedel ska placeras i férraden for friluftsredskap. Av de 6vriga cykelplatserna
far hogst 25 % placeras pa kvartersgardarna. Pa alla cykelplatser utomhus ska finnas stall-
ningar med mojlighet till ramlasning.

- vid byggande av affirs- och kontorslokaler 1 cp/50 m? affarslagenhetsyta.
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5.2 Planens konsekvenser

(DEN SLUTLIGA KONSEKVENSBEDOMNINGEN LAGGS FRAM | PLANFORSLAGSSKEDET)

5.2.1 Konsekvenser for byggd miljo

Planomradet ligger i sodra delen av Hogbackens bostadsomrade i ett omrade som gransar till
Strandlandsvigen, Algvigen och Bjérnvagen, pa en mycket synlig plats i férhallande till riksvig
3 och de omgivande bostadsomradena. | planomradet finns det for ndrvarande ett tomt f.d.
kdpcentrum. | ndromgivningen finns hoghus- och egnahemskvarter som byggts upp pa 1950-
och 1960 talen i Hogbacken. S6der om riksvagen ligger Sunnanviks mangskiftande bostadsom-
rade dar bostadsmassan holls 2008.

Den nybyggnad som anvisats i detaljplanedndringen avviker fran den byggda miljon i Hog-
backen och forutsatter samordning med byggnadsbestand fran olika tidsperioder. | det tamli-
gen snava planomradet (0,5 ha) anvisas sammanlagt 5 675 vy-m? och byggeffektiviteten &r éver
e = 1,0. Man har stravat efter att balansera anpassningen av nybyggnaden till den byggda mil-
jon och miljon som helhet bl.a. med bestammelser om fasaden pa byggnader samt om beldgg-
ning av parkerings- och gangvagar, och delat upp kvartersomradets olika funktioner med hjalp
av omradesdelar som ska planteras och bevaras tradbevuxna. Ekonomibyggnaderna och de
tackta parkeringsplatserna ska dessutom byggas med grontak.

Konsekvenser for byggd kulturmiljé och fornldamningar

| planomradet finns inga fornlamningar eller vardefulla objekt i byggd kulturmilj6. Strémbergs
industriomrade, en byggd miljo av riksintresse (RKY), ligger ca 600 meter fran planomradet mot
nordost.

Konsekvenser for samhallsstruktur och teknisk forsoérjning

Planomradet kan anslutas till de kommunala naten (vatten, avlopp, dagvattenavlopp, fjarr-
varme, el, telekommunikation).

Plandndringen kompletterar den befintliga samhallsstrukturen.

Konsekvenser for service och arbetstillfallen

Plandndringen beddms ha saval positiva som negativa konsekvenser for servicen i omradet. |
den géllande generalplanen har planomradet anvisats som ett omrade for service, handel och
forvaltning (P), och en del av omradet har anvisats i den géllande detaljplanen som en butiks-
tomt, pa vilken en butiksbyggnad far uppféras (AL). | plandandringen anvisas omradet som ett
kvartersomrade for flervaningshus (AK), dar férradsutrymmena och de gemensamma loka-
lerna i forsta vaningen av byggnaden pa tomt 2 ska byggas sa att det finns beredskap att dndra
dem till affars- eller kontorslokaler. Att planomradet anvisas framst for boende i stallet for ser-
vice, vilket bromsar upp intresset for att etablera narservice i omradet, kan ses som en negativ
konsekvens. A andra sidan har f.d. kopcentrumet statt tomt linge utan intresserade
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naringsutovare eller serviceproducenter. Dessutom kommer koncentrationen av narservicen
till exempel till Sunnanvik och koncentrationen av handeln i vidare bemarkelse till exempel till
Liselundsomradet att oundvikligen inverka pa hur lockande planomradet och dess lage ar for
handel och 6vriga affarsverksamheter. De positiva konsekvenserna hér samman med att plan-
andringen gor det mojligt att etablera affarsverksamhet som en del av flervaningshuskvarteret
som byggs upp i omradet. De nya affarslokalerna kan som bést locka ny affarsverksamhet som
betjanar omradets invanare.

Planandringen beddms ha positiva konsekvenser for sysselsattningen och foretagsverksam-
heten i omradet, i synnerhet i det skede nar planen ska genomforas.

Konsekvenser for samhallsekonomi

Planandringen bedéms ha positiva konsekvenser for samhallsekonomin. Planandringen okar
stadens fastighetsskatteinkomster och kommer som bést att locka nya invanare till omradet till
exempel fran andra pendlingsomraden. Invanarna ger staden skatteintdkter och serviceprodu-
centerna inkomster.

Konsekvenser for trafik och parkering

Plandndringen bedoms ha konsekvenser for 6kningen i trafikvolymerna i och med att samman-
lagt 5 675 vy-m? har anvisats i byggratt for flervaningshus. | plandndringen har parkeringsmaj-
ligheter anvisats kalkylmassigt for ca 57 personbilar i parkeringsomradena (p) i kvarter 16. Dar-
till har cykelparkering anvisats. Tomtinfart har anvisats fran Bjérnvagen. Genom planandringen
beddms den viaxande fordonstrafiken ha vissa direkta konsekvenser for trafiksdkerheten, till
exempel vid tomtinfarter och korsningar.

Konsekvenser for levnadsférhallanden och sociala forhallanden

Planandringen kan som bast ha positiva konsekvenser for manniskornas levnadsforhallanden
och de sociala férhallandena i och med att bostdder och en liten omfattning av affarslokaler
byggs pa det gamla och tomma kdpcentrumets stélle. Plandndringen forenhetligar stadsbilden
och kompletterar bosittningen. A andra sidan kan de som redan bor i omradet anse att en
okning i antalet invanare som motsvarar tva flervaningshus ar éverdimensionerad i det gene-
rellt sett lugna och glest bebyggda, sarpraglade bostadsomradet.

Planandringen kommer att férandra miljon och landskapet, vilket inte nédvandigtvis upplevs
som enbart positivt bland de befintliga invanarna. Férandringarna i invanarnas vardagsmiljo
och landskap kan ha en negativ inverkan pa den allmédnna upplevelsen av ett sakert och triv-
samt omrade. | och med plandndringen kommer antalet invanare och trafikmangderna att 6ka
jamfort med tidigare, vilket kan bedémas ha direkta konsekvenser till exempel for trafiksaker-
heten.

Plandndringen beddéms inte ha nagra sarskilda konsekvenser for rekreation. Planomradet ar
tradbevuxet och genom omradet gar en stig fran Bjérnvagen till busshallplatsen vid Strand-
landsvagen. Gangbanan fran Bjornvagen till Strandlandsvagen bevaras i plandndringen men
dess lage forskjuts nagot mot vaster. Det tamligen sndva planomradet bedéms inta ha nagra
sarskilda vardefaktorer for rekreation, men i planomradet strdavar man efter att fér en 6kad
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trivsel bevara tradbevuxna grona omraden i sa hog utstrackning som majligt samt anvisa plan-
teringsfickor och delar av omraden som ska planteras med trad och buskar.

Eventuella skuggningskonsekvenser av de nya byggnaderna i planomradet har illustrerats i bi-
laga 2.

5.2.2 Konsekvenser for natur, naturmiljé och landskap

Konsekvenser for landskap

Planomradet ligger i sddra delen av Hogbackens bostadsomrade i ett omrade som gransar till
Strandlandsvigen, Algvigen och Bjornvagen, pa en mycket synlig plats i forhallande till riksvig
3 och de omgivande bostadsomradena. | ndromgivningen kring planomradet finns hdghus- och
egnahemsomradena i Hégbacken som byggts upp pa 1950- och 1960-talet. Séder om riksvagen
ligger Sunnanviks mangskiftande bostadsomrade dar bostadsmassan holls 2008. Omradet har
Vuxit pa senare ar genom nybyggnad. | Sunnanvik finns det hogre byggnader langs Teirgatan
och Ravgatan néra riksvagen. Planandringen forandrar landskapet néar flervaningshusen med 7
respektive 8 vaningar uppfors. Byggnaderna kommer att framtrada i fjarrlandskapet langs riks-
vagen i bada riktningarna. Dessutom ligger planomradet nagot hogre upp i terrangen jamfort
med till exempel Sunnanvik pa sédra sidan av riksvagen.

| plandndringen bevaras det befintliga tradbestandet sarskilt i planomradets vastra del. Dessu-
tom har delar av omrdden som ska planteras med trad och buskar anvisats separat. Bakom den
nya byggnaden med 7 vaningar, pa norra sidan av Bjornvagen, finns det i dag flervaningshus
med 7 vaningar som har utsikt mot Sodra Stadsfjarden. Den nya byggnaden med 7 vaningar
kommer att sta vinkelrdtt mot byggnaderna pa norra sidan av Bjornvagen, vilka ar nadgot hogre
upp i terrangen jamfort med de nya byggnaderna i planomradet. Fér ndrvarande syns flerva-
ningshusen med 7 vaningar norr om Bjornvagen samt tradbestandet i planomradet i fjarrland-
skapet danda till Sodra Stadsfjarden. | och med planandringen kommer férutom de befintliga
elementen atminstone den i detaljplaneédndringen anvisade byggnaden med 8 vaningar att sy-
nas i fjarrlandskapet mot havet.

Korkeaméen kerrostalot
n.+35mpy,
puuston latvus n. +20..30 m

Suvilahden ranta,
omakolitalotn. = 12,5 m,
kerrostalot n. = 23..29 m

Mitat metreina meren pinnan ylapuolella

Planomrddet fotograferat fran SGdra Stadsfjérden. Bild: Helena llitanen.

Landskapet férdndras ocksd i ndromgivningen 6ster om Algviagen, séder om riksvégen, norr om
Bjornvagen samt i vyerna som Oppnar sig fran planomradet mot vaster. Man har stravat efter
att lindra landskapskonsekvenserna och anpassningen av byggandet till miljon genom att
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placera ekonomibyggnader och tackta bilplatser langs planomradets granser mot Bjérnvagen
och Strandlandsvagen samt i vaster. | planandringen stravar man efter att bevara sa mycket
som mojligt av det befintliga tradbestandet, sarskilt i planomradets sydvastra del dar en del av
omradet anvisats separat som ett omrade som ska bevaras skogbevuxet och i naturligt tillstand.
| planomradets mellersta del har dessutom anvisats en omradesdel som ska planteras, och i de
planteringsomraden som gransar till Strandlandsvagen, bortsett fran bergsskarningen, ska bus-
kar planteras for att mjuka upp gatuvyn. De tackta bilplatserna och ekonomibyggnaderna ska
dessutom byggas med gréntak och metoden med gronkoefficienter ska tillampas i planomra-
det. | plandndringen ges dessutom bestdammelser om fasadmaterial samt om beldggning pa
kor- och gangvéagar. | kvartersomradet ska nybyggnad anpassas till karaktaren och arkitekturen
i bostadsomradet Hogbacken i ett stdrre sammanhang.

Konsekvenser for natur och naturmiljo

Enligt naturinventeringen 2022 finns det inga med stdd av naturvardslagen skyddade naturty-
per inom planomradet. Inga tecken pa flygekorrerevir eller foroknings- och rastplatser for fly-
gekorrar som avses i 78 § i naturvardslagen (9/2023) har patraffats. De andringar som sker i
markanvandningen inom planeringsomradet bedéms inte ha nagra skadliga konsekvenser for
eventuella strak som flygekorrar skulle kunna anvanda.

Planomradet ligger inte inom ett grundvattenomrade. | planomradet &ar sannolikheten for fo-
rekomster av sura sulfatjordar mycket liten.

Pa grund av planindringen blir man tvungen att avldgsna trad och vaxter samt behandla ter-
rangen och marken i planomradet. For att trivseln och gronskan ska bevaras anvisas i planand-
ringen en separat omradesdel som ska bevaras skogbevuxen och i naturligt tillstand samt om-
radesdelar som ska planteras med trad och buskar. Dessutom ska ekonomibyggnaderna och
de tackta bilplatserna byggas med grontak. Med hjalp av metoden med gronkoefficienter sa-
kerstalls att omradet far tillrackligt med vegetation och ytor som slapper igenom vatten. | kvar-
tersomradena rekommenderas konstruktioner som fordrojer och filtrerar dagvatten, sarskilt
under byggnadstiden. Dagvatten fran fastigheterna ska ledas bort till dagvattenkonstruktion-
erna i gatuomradena sa att underliggande konstruktioner inte utsatts fér skador av hogvatten-
floden.

5.2.3 Konsekvenser for klimatet

EU har forbundit sig att fére 2030 minska sina vaxthusgasutslapp med minst 55 % fran 1990
ars niva. Forpliktelserna och de politiska besluten enligt Europeiska unionens klimat- och ener-
gilagstiftning binder dven Finland. Finlands mal fér kolneutralitet innebar att vaxthusgasutslap-
pen och nettosdnkan ska vara pa samma niva 2035 och déarefter ska nettosdnkan vara storre
an utsldappen. Natverket av foregangare i att dimpa klimatférandringen HINKU, som grundades
2008, omfattar redan 6ver 80 kommuner samt 5 landskap med malet att minska utsldppen
med 80 % fram till 2030 jamfért med 2007 ars niva. Vasa stad ar med i HINKU-natverket.

Planens klimatkonsekvenser hor framfor allt samman med utslappen fran byggandet och den
Okande personbilstrafiken, den energiférbrukning som orsakas av boende och uppvarmning
samt minskningen i kolsdankorna néar trad avlagsnas fran planomradet. Enligt arbets- och na-
ringsministeriets publikation om den nationella klimat- och energistrategin (Hiilineutraali
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Suomi 2035 — kansallinen ilmasto- ja energiastrategia) orsakar byggnader och byggandet,
granskat fran konsumtionssidan, ungefar en tredjedel av utslappen av vaxthusgaser i Finland.
En del av dessa utslapp uppstar inom utslappshandelssektorn (bl.a. energi och vissa byggkom-
ponenter) och en del inom bérdeférdelningssektorn (bl.a. merparten av byggkomponenterna
och utslapp fran transport, arbetsmaskiner samt hantering och beredning av bygg- och riv-
ningsavfall for atervinning). En viktig atgard med tanke pa det befintliga byggnadsbestandets
koldioxidutsldpp under hela livscykeln ar att forbattra energieffektiviteten, medan en bety-
dande del av livscykelutslappen i nya energieffektiva byggnader harror fran tillverkningen av
byggnadsmaterialen. Enligt Finlands miljocentrals tjanst Kolneutralt Finland — VHG-utslédpp i
kommuner och regioner uppgick de totala utslappen i Vasa 2022 till 270,7 ktCO2, da siffran for
samtliga kommuner i Finland var 30 477,2 ktCO?2. | Vasa var utsldppen per capita 4,0 tCO2 ar
2022. Férandringen i totala utslapp mellan 2005 och 2022 var -47 % i Vasa och -51 % per capita.

Den klart storsta delen av utslappen kommer fran uppvarmning, trafik och forbrukningssel.

PAASTOJEN JAKAUMA 2005 — VAASA PAASTOJEN JAKAUMA 2022 — VAASA
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Utvecklingen av de totala utsldppen i Vasa 2005-2022. VHG-utsldpp i kommuner och regioner, (kolne-
utraltfinland.fi, Finlands miljécentral)

Det ar realistiskt att beddma att plandandringen okar personbilstrafiken, dven om det finns en
kollektivtrafikforbindelse fran planomradet till exempelvis Vasa centrum. Nybyggnaden kom-
mer att forutsatta att trad falls och att vaxtlighet avldgsnas fran byggplatsen, vilket har direkta
konsekvenser for kolbindningen och kolsdankans omfattning. Man kanner dock inte till att det
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inom planomradet skulle finnas sarskilda naturvarden eller arter som bor skyddas och darfor
borde tas i beaktande i plandndringen. | plandndringen anvisas en separat omradesdel som ska
bevaras skogbevuxen och i naturligt tillstand samt omradesdelar som ska planteras med trad
och buskar. Dessutom ska ekonomibyggnaderna och de tackta bilplatserna byggas med grén-
tak. Med hjélp av metoden med gronkoefficienter sakerstalls att omradet far tillrackligt med
vegetation och ytor som slapper igenom vatten.

5.2.4 Konsekvenser for samhallet

Detaljplaneandringen férvantas medfora vissa intakter for staden. Vasa stad ager ca 50 % av
den mark som planldggs. Staden kan antas fa inkomst av bade kommande tomtforsaljning
och genom det markanvandningsavtal som ska ingas med Lakea till f6ljd av att vardet pa
marken hojs. Nagra stérre satsningar pa att bygga ny infrastruktur till omrade behéver inte
goras.

5.3 Storningsfaktorer i omgivningen

Man kanner inte till att det inom eller i omedelbar narhet av planomradet utover trafikbullret
skulle finnas andra séarskilda miljostérningar eller andra olagenheter.

Ljudnivan inuti bostadsutrymmen ska uppfylla riktvardena under dagen 35 dB(A) och nattetid
30 dB(A) enligt statsradets beslut 993/1992. Kravet pa ljudisolering (ljudnivaskillnad) pa fasa-
derna ar minst 30 dB(A).

Ljudnivan i vistelseomraden utomhus utanfor bostaderna ska uppfylla riktvdardena under da-
gen 55 dB(A) och nattetid 50 dB(A) enligt statsradets beslut 993/1992. For att riktvdrdena inte
ska overskridas bor vistelseomradena pa garden vid behov placeras i skydd mot trafikbullret.
Vid behov kan skyddet vidare effektiviseras med bullerstaket. Bullerstaket ska anpassas till det
ovriga byggandet och byggnaderna i omradet sa att det uppkommer en enhetlig och harmonisk
helhet.

5.4 Planbeteckningar och -bestammelser

Plankartan och planbestammelserna bifogas beskrivningen i storlek A4.
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6 GENOMFORANDET AV DETALIPLANEN

6.1 Genomforande och tidtabell

Genomférandet av planomradet kan inledas genast nar detaljplanen och den tomtindelning
som ska godkannas i anslutning till detaljplanen har vunnit laga kraft.

Nosto Consulting Oy har utarbetat plankartan och planbeskrivningen i planutkastskedet.

Vasa stad
Planlaggning
2.12.2024

Bilagor till planbeskrivningen:

BILAGA 1. Detaljplan och planbestammelser

BILAGA 2. lllustrationer

BILAGA 3. Program for deltagande och bedémning 2.12.2024
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