Andring av detaljplan, stadsdel 1, Norrtull, en del av kvarteret 109

608/10.02.03/2016

Stadsstyrelsen 5.2.2018 § 28

Forslag

Beslut

Beredning och féredragning: stadsdirektér Jan D. Oker-Blom, tfn 040 551
7551

Stadsdirektdren har 26.1.2018 meddelat om anvandande av sin
upptagningsratt angaende tekniska namndens beslut i detta arende
25.1.2018. Forslaget till andring av detaljplanen for en del av kvarteret 109
var framlagt 12.10-10.11.2017. D& begardes utlatanden av myndigheter
(12 st) och delaktiga hade majlighet att ge anmarkningar. Sammanlagt
inlAmnades fyra utldtanden och fyra anmarkningar. Ett sammandrag av
responsen finns som bilaga.

| anmarkningarna motsatte man sig i huvudsak uppférandet av ett
flervaningshus pa tre vaningar. En av anmarkningarna var en lista pa 220
namn. Dar motsatter sig de undertecknade det att en byggnad hogre an
tva vaningar byggs pa planomradet.

Vad galler planomradet finns det en illustration som utarbetades i maj 2017
om gatufasaderna. | illustrationen jamférs hur byggnader pa tva till fyra
vaningar placerar sig i gatubilden. Dessutom har man uppgjort en
skugganalys, i vilken man undersdkt hur byggnader pa tva till fyra vaningar
skuggar under olika arstider.

En tabell for jamforelse av markanvandningsalternativen for tomt 11 har
beretts. Alternativen har jamforts i tabellen sa att man pa den tomma
tomten antingen uppfor ett flervaningshus pa tre vaningar eller ett smahus
pa tva vaningar. | tabellen har man jamfért de positiva och negativa
konsekvenserna for dessa tva alternativ vad géaller vaningstal och
placeringen av byggnaden, trivseln, miljén, gatubilden samt trafiken och
parkeringslésningarna.

Tekniska namnden skulle valja antingen flervanings- eller
smahusalternativet som grund fér den fortsatta planeringen. Tekniska
namnden beslutade att det kan byggas ett flervaningshus med tre vaningar
pa tomten.

Med beaktande av asen, de omfattande anmarkningarna och framférallt
den ojamlika férdelningen av byggnadskvadratmetrar fér de tva delarna av
den ursprungliga tomten samt den omfattande olagenhet och férsamring
som byggandet av ett tre eller fler vaningar hogt hus skulle innebara for
grannen pa Chiewitzgatan 12 kan inte ett hus med fler &n tva vaningar
godkannas.

Bilaga nr 1.

Stadsstyrelsen beslutar valja smahusalternativet med hogst tva vaningar
som grund for den fortsatta planeringen.

Stadsdirektoren andrade sitt beslutsforslag att lyda: "Stadsstyrelsen
beslutar foresla att stadsplaneringsavdelningen tar arendet till ny
beredning, i vilken man battre tar hansyn till de anmarkningar som
framforts samt férhandlar om att géra upp ett markanvandningsavtal.”



TEKN 18.12.2025
1119/10.02.03/2025

Beredning

Det andrade forslaget godkandes enhalligt.

Beslut enligt stadsdirektorens andrade forslag.

Planlaggningsarkitekt Lotta Qvis, tfn 040 555 0455
Stadsplaneringschef Marko Luukkonen, tfn 0440 555 403

Bakgrund

Planandringen innefattar fastigheterna 434-1-109-10 och 434-3-109-11.
Planeringsomradet ar belaget i centrum, ar cirka 2 400 m? stort och
innefattar tva privatagda tomter. Omradet gransar i norr mot en
egnahemshustomt och Affarsverket Lovisa Vatten (bada med
planbeteckningen Kvartersomrade for industri-, affars- och kontors- samt
lagerbyggnader, som inte inverkar stérande pa miljon. Pa tomten far
placeras tva bostader), i ster mot Chiewitzgatan och i vast och séder mot
flervaningshusomraden. Planeringsomradet ar delvis bebyggt sedan
tidigare, men inte enligt gallande detaljplan, som faststalldes 20.8.1975. En
planandring ar nédvandig, eftersom det i gallande detaljplan finns angivet
en bestamd byggnadsyta och byggratt for ett flervaningshus pa tre
vaningar och 1 600 m?-vy och dess bilplatser pa planeringsomradet. En
tomtindelning enligt planen har inte gjorts, utan pa omradet galler tva
tomter enligt den tidigare detaljplanen. P& en av tomterna finns ett
egnahemshus och den andra tomten ar obebyggd. Planeringsomradet
ligger pa ett grundvattenomrade och pa ett vidstrackt omrade med
fornlamningar. Enligt Museiverkets utlatande 1.3.2017
(MV/318/05.02.00/2016) gar det att avlagsna fornlamningens
konstruktioner efter tillrackliga fortsatta undersdkningar.

Andringen av detaljplanen anhangiggjordes genom tekniska namndens
(TN) beslut 29.9.2016 99 §. Framlaggningen av planforslaget behandlades
av TN 28.9.2017 § 101. Under paseendetiden 12.10-10.11.2017 mottogs
4 utlatanden och 4 anmarkningar varav en hade 220 underskrifter.
Anmarkningarna motsatte sig huvudsakligen majligheten till tre vaningar
for tomt 11. 1 maj 2017 presenterades illustrationer samt skuggbilder for 2—
4-vaningsbyggnader vid tomt 11 och konsekvensbeddmning fér deras
paverkan pa trivseln, miljon, gatubilden samt trafik- och
parkeringslosningar. TN beslutade 25.1.2018 § 8 att planlaggningen skulle
g4 vidare med trevaningslésningen. 26.1.2018 anvande stadsdirektoren
sin dvertagningsratt pa tekniska namndens beslut 25.1.2018 § 8 med
hanvisning att planldsningen var ojamstalld planens fastighetsagare
emellan och anmarkningarna mot flervaningsbygge pa tre vaningar.
Stadsfullmaktige beslutade 5.2.2018 § 28 att planen remitteras till
stadsplaneringsavdelningen for att férhandla om markanvandningsavtal
och ta battre hansyn till mottagna anmarkningar.

Forhandlingar mellan staden och detaljplaneomradets fastighetsagare
ordnades 5.10.2016. D& konstaterades att agarna till fastigheterna 434-1-
109-10 och 434-1-109-11 har mal som star i strid med varandra. Under
senare forhandlingar 22.5.2017, separata kundmoéten 22.1.2024 och
29.3.2024, korrespondens med agare for tomt 10 angaende alternativa
planlésningar under ar 2024 och ater kundkontakt med bada agarna
28.10.2025, kunde samforstand kring en kompromissldsning inte uppnas
och fastighetsagarnas mal star fortsattningsvis i strid med varandra.



Planandringens syfte

Ursprungliga syftet med andringen av detaljplanen ar att underséka om
detaljplanen kan andras till att godkanna ett egnahemshus med tva
bostader pa tomt 10 och flervaningshusanvandning pa tomt 11. Senare har
malet specificerats for tomt 10 till att mojliggéra saval nuvarande
egnahemshusboende som behalla byggratten fran nuvarande detaljplan
dar tomten ar betecknad som flervaningshusomrade.

Malet ar att géra det mojligt att bebygga den tomma tomten i
centrumomradet och I6sa byggforbudsfragan for existerade egnahemshus.
Samt att samordna olika boendeformer pa tomter som ligger intill varandra
sa att de inte stor varandra i fraga om parkering, trafik, utsikt fran
balkongerna eller andra funktioner. Det kvalitativa malet ar att bevara och
starka Chiewitzgatans varden betraffande stadsbilden.

Planlaggarens motivering till vald planlésning

Med tanke pa planeringsomradets centrala lage och naromgivningens
flervaningshus pa tre till fem vaningar ansag planlaggaren att en
planlésning som majliggér en bostadseffektiv anvandning av
planlaggningsomradet ar att féredra ur stadsutvecklingssynvinkel.

Pa grund av stora skillnader i naromgivningens byggnadshdjder och
planeringsomradets ringa storlek samt topografin var en sémlds 6vergang
mellan byggnadstyperna och byggnadshdéjderna inte mdjlig. Vid tidigare
respons till planlaggningen har dnskats att endast tva vaningar skulle
tillatas pa planlaggningsomradet. Men i de omradeskarningar som gjort for
olika byggnadsalternativ var tvavaningsalternativet inte mera
harmoniserade fér gatubilden, utan bildade en skarp grans till narliggande
flervaningshus. | detaljplanen har man genom byggplats for
flervaningshusbygge pa fyra vaningar dragit gransen mellan
byggnadstyperna norrut frdn centrum, sa att den obyggda, centralt belagna
tomten ska kunna anvandas effektivt. For att f& en mer harmonisk
Overgang, ska flervaningshuset byggas fast i sddra tomtgransen med bade
utrymme for raddningsvag och planterat omrade pa norrsidan mot
egnahemshusets tomt. En effektiv anvandning av centralt belagen tomt har
ansetts fordelaktigare for stadsutvecklingen, ha mindre klimatpaverkan och
passa battre Lovisas férvantade demografiska utveckling an en lagre
byggnad i tva vaningar som skulle flytta densamma gransen mellan
byggnadstyperna séderut mot centrum, men med samre majlighet for
buffertzon emellan hustyperna. Planandringen gor det mgjligt att bygga ett
sadant flervaningshus med hiss i centrumomradet som ocksa ar
ekonomiskt genomférbart. Byggnadstypen passar ihop med
flervaningshusen i omgivningen och effektivare bebyggda bostadstomter i
centrumomrade minskar stadens dagliga klimatavtryck.

| detaljplaneférslaget har den mangsidigaste majliga planlésningen
efterstravats for tomt 10. Planldsningen mdjliggdr nuvarande
markanvandning som egnahemshustomt, samt bibehaller méjligheten att
nyttja den nuvarande byggratten pa 800 m2-vy som i dagslaget inte kan
anvandas for annat an kvartersomrade for forenade affars- och
bostadshdghus. Begransningen pa byggandet som ar knuten till antalet
lagenheter har tillkommit d& egnahemshus pa 800 m2-vy pa central tomt av
planlaggaren inte setts som férsvarbar stadsutveckling.



Foredragning

Forslag

Beslut

Distribution:

Vid jamforelse med radande detaljplan far bada tomterna inom
planlaggningsomradet genom planférandnigen férbattrade méjligheter att
utveckla sina fastigheter och nyttja sina byggratter.

Beskrivning av planférslaget

Genom planandringen anvisas ett kvartersomrade for flervaningshus (AK)
samt ett kvartersomrade for smahus (AP) pa vars tomts byggratt och antal
vaningar avgors av antalet bostader. Storsta tillatna antal vaningar pa AK-
omradet ar IV med en byggratt pa 1 100 m2-vy och pa AP-omradet l1-lll
vaningar med 450-800 m?-vy, dar den tredje vaningen och den hogre
byggratten blir tillganglig vid tre bostader och uppat. Darav ar det mdjligt
for AP-omradet att nyttjas som egnahemshus-, parhus-, radhustomt eller
som tomt fér mindre 1agenhetshus. Langs hela tomtgransen mellan tomt 10
och 11 finns ett omrade som ska planteras. Samma omrade har den
storsta hojdskillnaden mellan tomterna. Planteringsomradets uppgift ar att
minska insyn, stabilisera backen, forskdna gransomradet mellan tomterna
och visuellt formildra évergangen fran flervaningshus till smahus. Tomt
10:s tillatna byggnadsyta tacker hela tomten exklusive det planterade
omradet. Byggnaderna fér bada tomterna ska tangera Chiewitzgatan for
forbattrad gatubild och goéra ett enhetligare gardsomrade pa tomterna.
Tomt 11:s byggnadsyta exkluderar det planterade omradet och ar
tillrackligt bred for en raddningsvag mellan det planterade omradet och
tomt 10. Pa sa vis styrs tomt 11:s byggnader sa langt fran tomt 10 som
mojligt och detta bibehaller viss flexibilitet for tomt 11:s genomférande. For
tomt 11 anges begrasningar pa takhéjden och férbud mot maskinrum for
ventilation pa taket, detta for att battre kontrollera byggnadens
overskuggning pa tomt 10. Tomt 11 har ytterligare begransningar fér hur
balkonger som vetter mot tomt 10 far genomforas, detta for att minska
insyn. For bada tomterna ska ett tillrackligt stort omrade anvisas for lek och
vistelse. Hisschakt och del av trapphus som éverstiger 15 m? rdknas inte
med i byggratten, detta for att forbattra méjligheterna till trivsamma
ingangar och lagenhetslésningar. Till 6vrigt finns bestdmmelser som
tryggar grundvattenkvaliteten och ett hogklassigt byggnadssatt som
kompletterar stadsmiljon.

Den 6kade byggratten pa 300 m2-vy ar under 500 m2-vy, vilket bedéms
som smaskaligt. Darav gors i samband med planlaggningen inget
markanvandningsavtal mellan agare och staden.

Bilagor:
Plankarta med beteckningar och bestammelser
Planbeskrivning med bilagor

Teknisk direktdr Nina Aro
Tekniska namnden beslutar att offentligt framlagga planférslaget i minst 30
dagar och begara utlatanden om planférslaget. Innan den offentliga

framlaggningen kan mindre korrigeringar och tillagg goras i
plandokumenten.

Stadsplaneringen/Planeringsassistenten



