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Beredare Planlaggare Charlotte Koivisto, tfn. 040 488 5906
Foredragande Planlaggningschef Heidi Saaristo-Levin, tfn. 040 488 5888
fornamn.efternamn@pargas.fi

Uppgorande av en detaljplanandring fér delar av kvarter 2 i Norra Centrum
stadsdel har blivit aktuellt efter att en privat aktor visat intresse att utveckla och
bebygga en del av det av staden dgda omradet som ligger mellan gang- och
cykelleden Famnen och Sotargrand och 6ster om Sandakersgatan. Pa grund av
hur den nuvarande detaljplanen pa omradet ar utformad, maste dven en
privatdgd egnahemsfastighet och det sa kallade &mbetshusets fastighet
inkluderas i andringsomradet.

Detaljplanandringens omrade ingar i stadens planlaggningséversikt men ar dar
del av en storre helhet som man redan en ldangre tid haft for avsikt att revidera.

For det ca 1,27 ha stora planomradet géller en detaljplan som godkants 1995.
Omradets vastra delar ar anvisade som kvartersomrade fér bostadsvaningshus,
den nordostra delen som kvartersomrade for férvaltnings- och @mbetsbyggnader
och mellan dem &r anvisat ett smalt kvartersomrade for bilplatser. | och med att
den ikraft varande detaljplanen till betydande del fortfarande ar ofoérverkligad
och den &r 6ver 13 ar gammal, betyder det enligt MBL 60 § mom. 2 att bygglov
inte kan beviljas utgaende fran planen utan att detaljplanens aktualitet bedoms
eller en detaljplanandring uppgjorts.

Malet med plandndringen ar att kunna utnyttja stadens for tillfallet ineffektivt
utnyttjade markegendom i karncentrum for att fortata stadskdrnan genom att
anvisa omrade for bostadslagenhetsproduktion. Samtidigt vill man ocksa
mojliggdra bevarande av en del landskapsmassigt vardefulla bostadsbyggnader
som finns pa omradet och revidera planbestammelserna for det gamla
dmbetshuset sa att de battre motsvarar dagens lage och eventuella kommande
behov.

Konsekvensbeddmning av planprojektet: Genom att uppgora en
detaljplandndring som bade mojliggor byggande av nya bostadsvaningshus och
bevarande av de gamla byggnader som i inventeringen konstaterats lokalt
vardefulla i sin omgivning, beframjar man bade fortatningen av stadens
karncentrum och byggnadsskydd, vilket ar i enlighet med stadens strategi dar ett
delmal ar att fortata boendet i centrum, att skapa ett centrum for ménniskor i
alla aldrar och att stadens centrum ska kdnnetecknas av hog kvalitet pa miljon.



Bilaga

Forslag

Beslut

Delgivning

Fortatning av stadskarnor, att mojliggéra en mangsidig bostadsproduktion och
bevarande av kulturmiljoer ar ocksa riksomfattande mal fér omradesanvandning.

6. Program for deltagande och bedémning
7. Planutkast med tillhérande prelimindra planbestammelser och
teckenférklaringar

Bygg- och miljonamnden beslutar att uppgérande av en detaljplanandring for
ovannamnda delar av kvarter 2 samt for delar av invidliggande gang- och
cykelleder i Norra Centrum (07) stadsdel paborjas och inleds genom att
anhangiggora drendet och samtidigt ldgga fram planprojektets
beredningsmaterial.

Forslaget godkandes.

planldggningsenheten, byggnadstillsynen, matningsbyran

Bygg- och miljonamnden 03.02.2021 § 13

Beredare
Foredragande

Planlaggningschef Heidi Saaristo-Levin, tfn 040 488 5888
Planlaggningschef Heidi Saaristo-Levin, tfn 040 488 5888
fornamn.efternamn@pargas.fi

Detaljplanandringen for delar av kvarter 2 i Norra Centrum stadsdel, projektet
Norra famnen, anhangiggjordes 6.11.2020. Beredningsmaterialet for projektet
har varit offentligt framlagt sedan dess. Materialet skickades fér kinnedom till
myndigheter. Planldaggningsenheten har bearbetat materialet till ett planforslag
utifran den respons som erhallits.

NTM-centralen framholl i sin kommentar att det skulle vara bra att lyfta fram
byggnadsinventeringen samt att 6vervaga vilket vaningsantal som skulle vara det
mest passande med tanke pa stadsbilden och den omkringliggande byggnationen.
Vidare har NTM-centralen pamint om att det 4r nddvandig att begara utlatande
fran Sakerhets- och kemikalieverket TUKES i och med att planomradet ligger inom
en konsulteringszon enligt SEVESO Il direktivet.

Det regionala ansvarsmuseet for Egentliga Finlands har podngterat att
fastigheterna Gronkullas och Akervallas huvudbyggnader som ligger langst ner i
planomradets sydostra hérn bor forses med skyddsbeteckningar och lamplig
skyddsbestammelse for att sdkra deras bevarande. Vidare framhaller
ansvarsmuseet att ambetshuset ocksa, delvis pa grund av sitt centrala och
stadsbildsmassigt betydande lage, har visst samhalleligt varde och att dess
skyddsvarden darfor borde utredas genom utredning dver byggnadens sardrag.

De ovan namnda myndigheternas stallningstaganden har tagits i beaktande i
planeringsarbetet. Till planforslagets bakgrundsmaterial har bifogats illustrationer
over hur vaningshusen anpassas i den redan etablerade stadssiluetten och
bestammelser gallande byggnadsskydd och bevarandet av miljon har bifogats till
planen. Utladtandet fran TUKES begérs da planforslaget framlaggs offentligt.



Med representanter for dgarna av det sa kallade @mbetshusets fastighet har
hallits ett distansmote dar de kunnat framfora sina asikter och 6nskemal géllande
detaljplanandringen. De uttryckte dnskemal om bl.a. att eventuellt ocksa kunna
inreda bostader i en del av den befintliga byggnaden. For att det ska kunna
forverkligas kravs det bland annat att det gar att anvisa utrymme for vistelse pa
tomten. Tomten &r relativt liten och till storsta delar bebyggd. Utifran den
erhallna responsen har omradet for ambetshusets fastighet justeras sa att det till
storsta delar foljer den nuvarande fastighetsindelningen, men sa att den
riktgivande tomten forstorats aningen mot Strandvagen for att de nuvarande
parkeringsplatserna ska fa plats innanfor tomtgransen. Tomten ar anvisad som
kvartersomrade for bostads-, affars-, kontors- och allmédnna byggnader som &r
stadsbildsmassigt viktigt. Anvandningsandamalet ar delvis justerat enligt hur
byggnaden anvands for tillfallet, och delvis enligt markdgarens 6nskemal, utifran
de mojligheter som bedémts finnas i den befintliga byggnaden och utifran
mojligheterna i det tillhorande gardsomradet. Infart till kvartersomrade ar mojligt
bade fran Strandvagens och Sotargrandens gatuomraden. Byggnadens angivna
vaningsantal foljer det férverkligade vaningsantalet. Pa uppmaning av
museimyndigheterna omfattar bestimmelsen for tomten ett krav om
vidareutredningar betraffande byggnadens sardrag vid planering av
andringsarbeten som ar av storre an ringa karaktar. Eftersom fastighetsagarna
meddelat att det primara malet &r att bevara nuvarande byggnadskropp, kan
bestimmelsen anses vara tillracklig for att trygga eventuella byggnadshistoriska,
kulturhistoriska eller stadsbildsmassiga varden.

Representanterna for dmbetshusets fastighet lamnade ytterligare i slutet av
januari in en skriftlig asikt om beredningsmaterialet. | asikten framfors att
vaningsytan for fastigheten borde kvarsta som 5500 m2 och vaningsantalet som
IV. Ytterligare dnskas att tomtens anvandningsandamal tillater byggande av
bostadder till en volym av % av den totala vaningsytan. Darutéver 6nskas andringar
i de anvisade forbindelserna och att LPA-omradet reserveras for ambetshusets
bruk. | asikten ingar en karta.

Planlaggningsenheten har utrett mojligheterna att uppfylla dnskemalen i asikten.
Planforslaget omfattar asikten gallande infarten pa norra sidan (ajo) och
andringen av anvandningsdandamalet. LPA-omradet har delvis anvisats kunna
anvandas av tomt 7. LPA-omradet, som &gs av Pargas stad, kan inte i sin helhet i
detaljplanen reserveras for ambetshusets bruk. Ge-vagen pa sodra sidan
ambetshuset (pp) anvisas i sin helhet hora till LPA-omradet for att klargora for
ledens dgo- och ansvarsforhallanden. Det ar inte andamalsenligt att dndra
Sotargranden i enlighet med asikten, utan gatan foljer ocksa i fortsattningen den
befintliga leden.

Gallande vaningstalet bedomer planldaggningsenheten att en hojning till 11l u¥% fran
beredningsmaterialets Ill, kan stadsbildsmassigt vara mojligt eftersom det redan
nu finns en storre konstruktion for husteknik pa taket ovanfor den tredje
vaningen. For att trygga den enhetliga stadsbilden ska byggandet ovanfor den
tredje vaningen ske sa att fasaden ar indragen fran den huvudsakliga fasaden pa
Strandvéagens sida. | planbestammelsen har byggnadens eventuella skyddsvarden
beaktats. En hdjning av byggratten till 4400 fran 3600 dr mojlig efter andringen av
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vaningstalet och i och med att en mindre utvidgning och utbyggnad ocksa kan ske
i riktning mot Strandvagen. | och med dessa dndringar behdver en noggrannare
anvisning for antalet bilplatser anges i detaljplanen (1 ap/bostad).

Vaningsytan motsvarar den utrdknade effektiviteten for ambetshusets fastighet i
den gillande planen. Ambetshuset har inte vid ngot tillfille &gt omradet som
alstrat den totala byggratten i den gallande men oférverkligade och féraldrade
detaljplanen (5500 m2). Ambetshusets nuvarande storlek med samtliga byggda
ytor i tre vaningar ar ca 3600 m2.

Caruna Oy har informerat om det befintliga distribueringsnéatet for el och
konstaterat att planen medfér en 6kad elférbrukning i omradet vilket antagligen
kommer att krdva nya smaspanningsdragningar. Foretaget onskar ocksa att ett
skilt omrade anvisas i planen fér den redan befintliga parktransformatorn.

Staden noterar de moajliga utvecklingsbehoven i el-distribueringsnatet.
Parktransformatorn ligger norr om och utanfor planomradet, vilket medfér att
den kan anvisas plats i detaljplanen forst da planen for det ifrdgavarande omradet
revideras.

Planldaggningsenheten har forhandlat om planeringsprinciperna med de olika
forvaltningarna inom staden under arbetets gang.

Som sammanfattning kan konstateras att genom att uppgora en
detaljplandndring som bade mojliggor byggande av nya bostadsvaningshus och
bevarande av de gamla byggnader som i inventeringen konstaterats lokalt
vardefulla i sin omgivning, beframjar man bade fortatningen av stadens
karncentrum och byggnadsskydd, vilket ar i enlighet med stadens strategi dar ett
delmal ar att fértata boendet i centrum, att skapa ett centrum for manniskor i
alla aldrar och att stadens centrum ska kdnnetecknas av hog kvalitet pa miljon.
Fortatning av stadskarnor, att maojliggéra en mangsidig bostadsproduktion och
bevarande av kulturmiljéer ar ocksa riksomfattande mal fér omradesanvandning.
En 6kning av invanarantalet i stadens kdrncentrum har positiva konsekvenser for
serviceproducenter och naringsverksamheten i omradet och 6kar efterfragan pa
service. Planandringen har dessutom positiv inverkan pa samhallsstrukturen i och
med att den mojliggor att olika typer av boende kan sammanflatas med det pa
omradet redan befintliga serviceutbudet.

Stadsbilden paverkas framst av maojligheten att bygga flervaningshus pa den
vastra delen av planomradet i anslutning till redan befintliga vaningshus. Det
planerade byggandet dr noga granskat sa att det ska harmonisera den redan
etablerade siluetten i stadsbilden som héghusen hogre upp i terrangen vaster om
utgor. Stadsbilden paverkas ocksa positivt i och med att den nu aktuella
plandndringen mojliggdr bevarandet av de i omradet varande stadsbildsmassigt
viktiga smahusen som skyddas.

Detaljplanandringen for delar av kvarter 2 i Norra Centrum stadsdel ar klar att
laggas fram offentligt som planforslag.

12. Planforslag



Forslag

Beslut

Delgivning

13. Planbeskrivning
14. Inkommen asikt

Forslag till detaljplandandring med ovan namnda andringar for delar av kvarter 2 i
Norra Centrum stadsdel, projektet Norra famnen, framlaggs offentligt. Om
paseendet meddelas per brev till markdgarna och arrendetagarna pa omradet
samt genom tidningsannons. Vid paseendet begérs utlatanden om planforslaget
av olika myndigheter.

Forslaget godkandes.

planlaggningsenheten, byggnadstillsynen, matningsbyran

Bygg- och miljonamnden 14.04.2021 § 65

Beredare
Féredragande

Planlaggningschef Heidi Saaristo-Levin, tfn 040 488 5888
Planlaggningschef Heidi Saaristo-Levin, tfn 040 488 5888
fornamn.efternamn@pargas.fi

Forslaget till detaljplan var framlagt under tiden 20.2-21.3.2021. En omfattande
anmarkning och nagra utlatanden [dmnades in om detaljplanen. Ett separat
bemotande av utlatandena och anmaérkningarna har utarbetats. Narings-, trafik-
och miljocentralen i Egentliga Finland, Egentliga Finlands forbund och Tukes
meddelade att de inte har orsak att ge ett utldtande om planforslaget.

Pa basis av responsen som ldmnats in har man gjort dndringar och justeringar i
forslaget till detaljplan, vilka framgar av bemoétanderapporten och planmaterialet.
De mest betydande dndringarna galler bakgrundsmaterialet som kompletterats
med en utredning 6ver ambetshusets sdrdrag och justeringar i vaningsantalet av
den s6dra byggnadsytan pa AK-6-tomten.

Planlaggningsenheten har pa uppmaning av det regionala ansvarsmuseet for
Egentliga Finland utarbetat en bakgrundsutredning 6ver ambetshusets sardrag.
En av slutsatserna i utredningen ar att byggnadens lage pa fastigheten och i
omradet har storre betydelse an sjélva byggnaden och att den nuvarande
byggnaden kan utnyttjas dven for andra anvandningsdandamal. Enligt slutsatsen &r
det bland annat "da byggnaden utvecklas viktigt att byggnaden eller ett
eventuellt nybygge anpassas till stadsbilden och att man i planeringen av
byggnaden beaktar grannskapet och laget som en del av denna helhet av
forvaltnings- och affarsbyggnader. Byggnadens strukturella [6sning som planerats
att vara flexibel och anpassningsbar mojliggdr dven ett annat
anvandningsdndamal 3n myndighets- och kontorsanviandning. Ambetshuset som
byggts for behoven av lokalférvaltningen av en smastad ar till sina
inomhusutrymmen mycket vanligt. Da mer betydande andringar i
anvandningsandamalet planeras bor inomhusutrymmena dokumenteras innan
andringsarbetet inleds."

Pa grund av funktionerna i byggnaden ar det inte majligt att presentera eller
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Kompletterande material

Forslag

Beslut

Delgivning

noggrannare dokumentera inomhusutrymmena i detaljplanens material, men
planldaggaren har haft materialet till sitt férfogande. Eftersom sardragen och
objektets varden konstaterats med tillrdcklig precision, ar det inte nddvandigt att
i planbestammelserna férutsatta att en utredning gors eller att det regionala
ansvarsmuseet hors separat.

| en anmarkning som lamnats in mot planforslaget faster anmarkaren
uppmarksamhet vid att det i illustrationen (sektionsritningen) som bifogats till
planmaterialet har anvisats en kéllare som inte uppfyller definitionen av en
kallare enligt markanvandnings- och bygglagen, eftersom kallaren huvudsakligen
ligger ovanfér markytan. Av denna orsak ar det nodvandigt att justera
planbeteckningen for vaningsantalet sa att beteckningen galler en vaning som
avses i markanvandnings- och bygglagen. | planforslaget gavs endast en
bestammelse om vaningsantal for AK-6-tomten. Eftersom de tva vaningshusen
placerar sig pa olika satt i sluttningen, maste byggnadsytan delas i tva delar och
bestammelsen om vaningsantal for den sédra byggnadsytan justeras till formen %
k VI. Dessutom bestams hojdlaget for den hogsta punkten av yttertaket. Pa den
norra byggnadsytan forblir vaningsantalet i formen % k V. Den stadsbildsmassiga
granskningen i planmaterialet har gjorts fran just denna utgangspunkt sa det finns
inget behov av att gora nya utredningar eller dra nya slutsatser om byggandets
stadsbildsmassiga lamplighet. Inga dndringar har gjorts i tomtens byggratt.

Andra forslag géllande planen och andringar och justeringar som gjorts pa basis
av dem gallde forbindelser, parkeringsdimensionering och -16sningar, byggande
av balkonger och bestammelsen om lek- och vistelseomraden.

Eftersom man gjort flera andringar och justeringar i planforslag ar det motiverat
att offentligt framlagga planforslaget pa nytt.

19. Planforslaget
20. Planbeskrivningen
21. Bemotanden av responsen som lamnats in

Statens ambetshus, Pargas — Utredning dver byggnadens sardrag

Det nya forslaget till andring av detaljplanen for delar av kvarter 2 i Norra
Centrum, projektet Norra Famnen, framlaggs offentligt. Framldaggandet
offentliggdrs genom meddelande till markdgare i omradet och en tidningsannons.
Under tiden da planforslaget ar framlagt begérs utlatanden av olika myndigheter.
Ifall ingen respons om planforslaget lamnas in, foreslar namnden att
stadsfullmaktige godkanner detaljplanandringen i enlighet med forslaget.
Beslutet justeras omedelbart.

Forslaget godkandes. Beslutet justerades genast.

Planlaggningsenheten, byggnadstillsynen, matningsbyran, anmérkarna, de som
givit utlatanden



