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Figur 1 Planomradet har a\jg]_rdnsats med svart linje pa Karleby stads karta (kdrta: Karleby stads
karttjénst)

Planens namn och syfte

Detaljplanens bendmns Andring av detaljplan, Fabriksgatan 12.

Affarsbyggnaden i planomradet motsvarar inte langre dagens behov och fastighetens dgare
onskar undersoka alternativ till utveckling av omradet. Syftet med planandringen &r att
mojliggdra mangsidigare och mer effektivt byggande i kvarter 10 jamfort med dagslaget.
Utover affarsverksamhet efterstravas for planeringsomradet dven andra lampliga
centrumfunktioner, sdsom bostader och kontorslokaler samt servicebyggande.
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Forteckning 6ver bilagorna till beskrivningen

Statistikblankett

Sammanfattning av en invanarenkadt om fastigheten pa Fabriksgatan 12 (f.d. Anttila),
Karleby stad, 2023

Andring av detaljplanen for Fabriksgatan 12, bedémning av konsekvenser fér barn,
Lukkaroinen Arkkitehdit, 2023

Respons i beredningsskedet och bemdtande av den

Forteckning dver andra handlingar och bakgrundsutredningar som berér planen

Foljande befintliga utredningar har anvants vid utarbetandet av detaljplanen:

Kokkolan kaupunkikeskustan kehittamisohjelma, “Monen kerroksen keskusta” (Ett
centrum med manga skikt — utvecklingsprogrammet for Karleby stadscentrum), Karleby
stad 2016

Programmet fér markanvandning och bostadspolitik 2021

Kokkola — Karleby, Stadsarkeologisk inventering, Teemu Mokkdnen 2000
Utvecklingsarbetet Barnvanlig kommun

Byggda kulturmiljder av riksintresse, Museiverket 2009
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2 TIVISTELMA / SAMMANDRAG

21

Detaljplan

Ett planlaggningsinitiativ gallande fastigheterna 272-1-10-9 och 272-1-10-8 inlamnades av
Kiinteistd Oy Kokkolan Tehtaankatu 12 i maj 2022: “Féremalet for planeringen ar tomten for
f.d. Anttilas affarsfastighet pa adressen Fabriksgatan 12 i Karleby centrum. Den nuvarande
affarsbyggnaden motsvarar inte langre dagens behov och fastighetens dgare dénskar
undersoka alternativ till utveckling av omradet.”

Planeringsomradet ligger i kdrnan av stadscentrum och grénsar i vaster till Vastra Kyrkogatan, i
norr till LAngbrogatan, i 6ster till Ostra Kyrkogatan och i Séder till Fabriksgatan.
Planeringsomradet omfattar ca 7300 m?.

Syftet med detaljplaneandringen ar att mojliggdra mangsidigare och mer effektivt byggande i
kvarter 10 jamfort med dagslaget. Utdver affarsverksamhet efterstravas for
planeringsomradet dven andra lampliga centrumfunktioner, sdsom bostdder och
kontorslokaler samt servicebyggande.

Malet &r att anpassa nybyggnaden till vdningshdjderna pd intilliggande Véastra respektive Ostra
Kyrkogatan samt avgransa Jarnvagstorget som planlagts mot Fabriksgatan. Utgangspunkten
for detaljplaneringen ar att bevara och utnyttja det befintliga parkeringshuset vid planeringen
av parkeringsplatser for nybyggnaden.

Detaljplaneédndringen ar till sin karaktar betydande eftersom den géller stadskdrnan. Darmed
ar det stadsfullmaktige som ska godkadnna detaljplanen.
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3 UTGANGSPUNKTER

3.1 Utredning om forhdllandena i planeringsomradet

3.1.1 Allmén beskrivning av omradet

Planeringsomradet ligger i kdrnan av Karleby centrum, i omedelbar narhet av busstationen,
jarnvagsstationen och gagatan. | omradet sddra del finns en affarsbyggnad i tva vaningar och i
norra delen ett parkeringshus i anslutning till affarsbyggnaden. Omradet har byggts fullt ut
och det finns ingen gérdsplan eller andra interna uterum i kvarteret.

Figur 2 P/anomradets grdns pd en ortof/ygb//d Omradet omfattar ett helt kvarter i Kar/eby
rutplanecentrum. Fér ndrvarande har kvarteret byggts fullt ut.

Séder om planeringsomradet, i Jarnvagstorgskvarteret, har 32 000 vy-m? ny byggnation
planlagts i 5-8 vaningar. Planbeteckningen dr C — omrade for centrumfunktioner, vilket gor
det mojligt att bygga for mangsidig centrumservice och boende. | en referensplan har bl.a. ett
evenemangscentrum, ett hotell, ett affarscentrum och bostader planerats i
Jarnvagstorgskvarteret. Den nya detaljplanen har inte &nnu genomforts och omradet ar for
narvarande till storsta delen ett asfalterat parkeringsomrade.
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3.1.2  Naturmiljé

Det finns ingen naturmiljo i planeringsomradet eftersom kvarter 10 har byggts fullt ut.
Omradet har en flack yta.

3.1.3 Byggd milj6é

Stadsbild

Planeringsomradet ligger i kdrnan av Karleby centrum och ar klart urbant till sin karaktar. For
narvarande bestar byggnadsbestandet i omgivningen av 1-5 vaningar och den omvaxlande
vaningshojden bidrar till ett mangformigt stadsrum. Kvarteren féljer rutplanen och
byggnaderna utgor en tat grans mot gaturummet. Busstationen och ett parkeringsomrade
finns pa det vidstrackta Oppna omradet soder om planeringsomradet.

Pa omradets Ostra sida finns det kommersiella centrumet i Karleby. Byggnadernas forsta
vaningar ar i huvudsak affarslokaler med 6ppna fasader. Fran hornet av planeringsomradet
borjar en gagata och framfor biblioteket i vastra andan av gagatan dppnar sig ett aktivt
gaturum. Pa 6stra sidan av planeringsomradet blir byggnadsbestandet nagot glesare med
storre inslag av bostader. Det forsta vaningarna i bostadshusen ar i huvudsak affarslokaler.

Figurer 3. Vy mot planeringsomrddet fran busstationens parkeringsomrdde samt fran gdgatan
(september 2023).

Pa norra sidan av planeringsomradet finns gamla stan Neristan, vars historiska byggnader i 1—
2 vaningar med gardstun utgor en helt annorlunda stadsmiljé jamfort med affarscentrumet pa
andra sidan kvarteret. | kvarteren i Neristan bildar bostads- och uthusen en tat grans mot de
tdmligen smala gatorna och mellan de flesta husen finns det staket. Innergardarna ar
gronskande.
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Figur 4. Gatuvy (mot véster) frn Langbrogatan, som avgrdnsar p/aneringsomrédt i norr (september
2023).

Inom de ndrmaste aren kommer omgivningen kring planeringsomradet att férandras kraftigt i
och med att man borjar bygga nytt i Jarnvagstorgskvarteret.

.
—

!f_\ @‘ KOKKOLA RAUTATIENTORI ILMAKUWVA 3.1.2017 Lmkkllehdlt 3
Figur 5 Avsevdrt omfattande ny byggnation har planerats vid Jarnvégstorget, som finns pa
planeringsomrddet sédra sida. F.d. Anttilakvarteret, som dr féremdal fér planering, syns till héger pa
bilden. Flygfotomontage: L Arkkitehdit.
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Boende
For narvarande finns det inga bostader i omradet, men ett mal for planandringen ar att goéra
det maijligt att bygga bostader i omradet.

Ett mal i den strategiska generalplanen fér regionstrukturen i Karleby ar att fortata det
tatortsomrade som stoder sig pa servicen i centrum genom att hoja byggratten i kvarteren. |
programmet for markanvandnings- och bostadspolitik ar malen for centrumboendet en
enhetlig och tat stadsstruktur samt en tillrdcklig och mangsidig bostadsproduktion. Dessa mal
kan uppnas bl.a. genom att hoja byggeffektiviteten i centrumomradet, ta i bruk omraden som
inte byggts fullt ut eller tagits ur bruk samt forbattra promenadmiljderna och gronomradena i
centrum.

Service

| ndrheten av planeringsomradet finns heltdckande offentlig service, sasom flera daghem och
skolor inom den grundldggande utbildningen, skolor i andra stadiet, idrotts- och
motionsplatser, halsovardstjanster samt ungdoms- och kulturtjanster. Alla dessa tjdnster finns
pa ett avstand av mindre an 1,5 km fagelvagen fran planeringsomradet.

Trafik

Varje sida av planeringsomradet gransar till en tomtgata: i soder till Fabriksgatan, i vaster till
Vistra Kyrkogatan, i norr till Lingbrogatan och i dster till Ostra Kyrkogatan. Gatorna ar
enkelriktade gator, bortsett fran Fabriksgatan. Langs alla gator kantas kérbanan pa vardera
sidan av upphdjda trottoarer eller kombinerade gang- och cykelvégar.

| planeringsomradets norra del finns ett parkeringshus med bilplatser i tre plan. Infarten till
parkeringshuset gér fran Ostra och Vastra Kyrkogatan. For narvarande sker servicetrafiken till
affarsbyggnaden via Vastra Kyrkogatan.

Planeringsomradet finns i kdrnan av Karleby centrum, som ar en zon for stadsmassig
kollektivtrafik. Karleby jarnvdgsstation och busstation finns strax intill planeringsomradet.

Byggnader
Pa planeringsomradet star tva kopplade byggnader; f.d. Anttila-varuhuset och det anknutna

parkeringshuset. Varuhuset har tva vaningar och fasaden ar byggd av rodtegel, betong och
glas. Dessutom har byggnaden en kallare. Vaningen i markplan ar indragen och dess fasad
bestar i huvudsak av glas. Pa fasaderna i andra vaningen varvas inrutade glasytor med slutna
tegelavsnitt som indelats med betonggratt rutverk.

Lukkaroinen Arkkitehdit Oy - tfn. +358 8 880 3300 - toimisto@lukkaroinen.fi -+ www.lukkaroinen.fi
Uledborg - Helsingfors - Abo  Karleby


http://www.lukkaroinen.fi/

Karleby, Andring av detaljplan / Fabriksgatan 12

8.3.2024

T .

\ 4
Figurer 6. Till vinster: Huvudingdngen till f.d. Anttila finns i hérnet av Fabriksgatan och Ostra
Kyrkogatan. Till héger en vy i riktning med Ostra Kyrkogatan mot Fabriksgatan (september 2023).

| parkeringshuset baktill i kvarteret finns bilplatser i tre plan, av vilka det dversta ar ett 6ppet
takplan. Parkeringshusets fasad &r mangformig och man har med hjalp av skala, struktur och
fargsattning stravat efter att anpassa den till de viktiga historiska byggnaderna intill.

q : -
r KAUPPAKESKUS ]I Wprigyy

Al — —— l —_ |

= =
*itksiliang,

’ 2ty

by

l'*-ﬁw A ——

Figur 7. Parkeringshuset fotograferat frén korsningen mellan Léngbrogatan och Ostra Kyrkogatan '
(september 2023).

Byggd kulturmiljo

i ndrheten av planeringsomradet finns tva byggda kulturmiljoer av riksintresse: Pedagogiet i
Karleby och Rooska garden omedelbart norr och nordost om planeringsomradet, samt
tréhuskvarteren i Karleby rutomrade ca 150 m norr om planeringsomradet.
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Figur 8 Byggda kulturmiliéer av riksintresse i ndrheten av planeringsomrddet. Karta: Museiverkets
karttjdnst. Planeringsomrddet har inrutats med rétt pé kartan.

Pedagogiet fran 1690-talet ar veterligen vara staders aldsta skolbyggnad och en profan
trabyggnad. Rooska garden som finns i grannskapet och tillhérde en férmogen redare i
Karleby ar ett borgarhus i sten fran borjan av 1800-talet. Pedagogiet och Rooska garden med
omgivningar ar i museibruk. Pedagogiet ar ett skolhus med sateritak som ar malat i rodmylla
och representerar karolinsk barock och dess bottenplan &r en parstuga med foérstuga.
Rekonstruktionen av timmerstugans ursprungliga utseende pa 1960-talet avspeglar det
pedagogiska restaureringsidealet. Till pedagogiehelheten hor ett tidigare bostadshus i sten
fran 1818 som tillhérde rektorn och ett tvavaningshus eller det s.k. Lassanderska huset fran
1748 som ar ett av de dldsta bevarade husen i Karleby. Timmerbyggnaden i tva vaningar som
innehafts av kdpmannaslakter har flyttats till sin nuvarande plats fran Gustav Adolfsgatan.

Rooska garden som Anders Roos den yngre lat uppféra 1813 var det tredje stenhuset i Karleby
stad och lange det storsta och statligaste privata huset i staden. | husets évre vaning verkade
stadens forsta ovre elementarskola, som inledde sin verksamhet 1861. Huset som ar i tva
vaningar och har mansardtak har drag fran rokokon och nyklassicismen. Samtidigt med
huvudbyggnaden pa Rooska garden byggdes vid tomtens norra kant ett saltmagasin, vars
andra vaning ar gjord av sten efter den brand som hérjade i staden 1860. Saltmagasinets fasad
var putsade redan i sitt ursprungliga utseende. Interiéren har ombyggts till sma kontorsrum

och ett utstallningsrum.

Karleby rutplaneomrade hor till ett av de vardefullaste finlandska tréastadsomraden som
byggts enligt stadsplaneringsideal fran slutet av 1600-talet och omradet bestar av gatunat
som huvudsakligen bevarats och som harstammar fran 1660-talet, av ett varierande bestand
av bostads- och ekonomibyggnader fran 1700- och 1800-talet samt av offentliga byggnader.
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Figur 10. Gatuvy (mot éster) fran Langbrogatan. Rooska gdrden med mansardtak finns i kvarteret éster
om planeringsomrédet (september 2023).

Teknisk forsorjning
Planeringsomradet omfattas av de kommunaltekniska naten.

Social milj6

Planeringsomradet ansluter sig till gadgatan, som ar det viktigaste offentliga rummet i den
kommersiella delen av centrum. Karleby ar ett landskapscentrum vars stadskdrna férutom av
stadsborna dven besoks av invanare fran narkommunerna och turister. Anttilas gamla varuhus
ar en traditionell affarsplats som for narvarande tyvarr star delvis tom.
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3.1.4 Fornlamningar

Planeringsomradet ingdr i den fasta fornlamningen Karleby gamla detaljplaneomrade. Enligt
objektsbeskrivningen i fornldmningsregistret grundades Karleby stad ar 1620. Omradet ligger
ungefar mellan Fabriksgatan, Gustav Adolfsgatan, Anders Chydeniusgatan och Strandgatan.
Den nuvarande detaljplanen baserar pa en rutdetaljplan som utarbetades efter branden ar
1665. Den foregicks av en mer oregelbunden detaljplan.

Stadens bevarade kulturlager och konstruktioner som ar aldre an Stor ofreden ar fredade
enligt lagen om fornminnen. Ar 2000 gjorde Museiverket en stadsarkeologisk inventering dar
man faststéllde pa vilka tomter det ar sannolikt att de kulturlager som &r fredade enligt lagen
om fornminnen har bevarats. Nagra arkeologiska utgravningar har gjorts i stadsomradet.
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Figur 11 Karleby gamla detaljplaneomrdde, den fasta fornldmningens gréns. Karta: Museiverkets
karttjénst.

Den stadsarkeologiska inventeringen genomfordes ar 2000 (Teemu Mokkonen, Museiverket).
Enligt inventeringen hor kvarter 10 ur forskningsperspektiv samt skyddsperspektiv till klass 3)
Forstorda omraden. Till klass 3 hor inom det gamla stadsomradet de delar vars lager sannolikt
redan har forstorts helt. | ett utlatande i beredningsskedet fran K.H. Renlunds museum,
daterat 13.11.2023, konstateras emellertid féljande:

" Efter inventeringen i fréga har vi med hjélp av arkeologiska utgrdvningar och projekt fér
évervakning av grédvarbeten fatt mer information om de stadsarkeologiska skikten och
strukturerna i det gamla detaljplaneomrddet. | arkeologiska undersékningar som gjorts granne
med Anttilas fastighet pd Niemis tomt, Roos tomt samt vid Naturvetenskapliga museets
arkeologiska undersékningar har man observerat att stadsarkeologiska lager och strukturer
kan férekomma avsevdrt djupt, till och med fyra meter under markytan. Sdledes har de
bevarats vl trots senare byggande... Sdledes dr det alltigmt méjligt att bevara det
arkeologiska kulturarvet i planeringsomradet.”
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| norra delen av planeringsomradet, dar det nuvarande parkeringshuset finns, utfordes
stadsarkeologiska utgravningar i borjan av 1990-talet. Enligt museets utlatande behover detta
omrade inte undersokas pa nytt. Kallaren med golvkonstruktioner och konstruktionslager
under den nuvarande affarsbyggnaden stracker sig till ett djup av minst 4 m fran markytan
(gatunivan pa Fabriksgatan) och darfor ar det mycket osannolikt att sadana kulturskikt som
beskrivits i museets utldtande skulle férekomma i planeringsomradet.
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Figurer 12 och 13. Utifran en sektionsritning av parkeringshuset dr den ldgsta golvytan i
affdrsbyggnadens kdllare ca 3,5 m nedanfér Fabriksgatans gatunivd. De konstruktionslager som finns
nedanfér golvnivan 6kar det utgrdvda omrddets djup till ver 4 meter. Affdrsbyggnadens kdllare
omfattar i praktiken hela byggnadens bottenyta énda ut till gatuomrddena. Bilder: Arkkitehtuuritoimisto
Martti Védhdéniitty Oy. Arkitektritningar fran Gren 2009 och 2018.
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3.2

3.1.5 Storande faktorer i miljon

| planeringsomradet forekommer inga sarskilda stérningsfaktorer, sdsom trafikbuller eller
vibrationer.

3.1.6 Markagoférhallanden

Planeringsomradet ar i sin helhet privatagt. Markagaren har tagit initiativ till &ndring av
detaljplanen.

Planer och beslut som berdr planomradet

3.2.1 Riksomfattande mal fér omradesanvindningen

De riksomfattande malen for omradesanvandningen (RMO) ar en del av planeringssystemet
for omradesanvandningen i enlighet med markanvandnings- och bygglagen. Enligt MBL 25 §
ska man vid omradesplaneringen beakta de riksomfattande malen for omradesanvandningen
sa att mojligheterna att uppna dem framjas.

De av statsradet godkdnda riksomfattande malen for omradesanvéndningen tradde i kraft
1.4.2018. Malen ar indelade i fem delomraden och presenteras i foljande tabell.

Fungerande samhéllen och hallbara fardsatt

En polycentrisk omradesstruktur som bildar natverk och grundar sig pa goda forbindelser
framjas i hela landet, och livskraften och maojligheterna att utnyttja styrkorna i de olika
omradena understdds. Forutsattningar skapas for att utveckla narings- och
foretagsverksamhet samt for att astadkomma en tillracklig och mangsidig
bostadsproduktion som befolkningsutvecklingen férutsatter.

Forutsattningar skapas for en koldioxidsnal och resurseffektiv samhallsutveckling, som i
framsta hand stoder sig pa den befintliga strukturen. | de stora stadsregionerna gors
samhallsstrukturen mer sammanhangande.

Tillgangligheten i fraga om tjanster, arbetsplatser och fritidsomraden for de olika
befolkningsgrupperna framjas. Mojlighet att ga, cykla och anvanda kollektivtrafik samt
utvecklandet av kommunikations-, fard- och transporttjanster framjas.

Betydande nya omraden for boende-, arbetsplats- och tjanstefunktioner placeras sa att de
kan latt nas med kollektivtrafik, till fots och med cykel.

Ett effektivt trafiksystem

Det riksomfattande trafiksystemets funktionsduglighet och resurshushalining framjar man
genom att i forsta hand utveckla befintliga trafikférbindelser och natverk. Férutsattningarna
for rese- och transportkedjor som grundar sig pa samanvandning av olika trafikformer och
trafiktjanster samt fungerande knutpunkter inom gods- och persontrafiken sakerstalls.

Kontinuiteten och utvecklingsmojligheterna i fraga om internationellt och nationellt
betydande trafik- och kommunikationsforbindelser samt utvecklingsmojligheterna i fraga
om internationellt och nationellt betydande hamnar, flygplatser och gransévergangsstallen

tryggas.
En sund och trygg livsmiljo

Man bereder sig pa extrema vaderférhallanden och éversvamningar samt pa verkningarna
fran klimatforandringen. Nytt byggande placeras utanfér omraden med 6versvamningsrisk
eller ocksa sakerstélls hanteringen av 6versvamningsriskerna pa annat satt.
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Olagenheter for miljon och halsan som orsakas av buller, vibrationer och dalig luftkvalitet
forebyggs.

Ett tillrackligt stort avstand ldmnas mellan verksamheter som orsakar skadliga halsoeffekter
eller olycksrisker och verksamheter som ar kansliga for effekterna eller ocksa hanteras
riskerna pa annat satt.

Anldggningar som orsakar fara for storolyckor, transportrutter for farliga amnen och de
kemikaliebangardar som betjdnar dessa placeras pa ett betryggande avstand fran
bostadsomraden, omraden avsedda for allmanheten och omraden med en kanslig natur.

De behov som galler samhallets dvergripande sdkerhet beaktas, i synnerhet férsvarets och
gransbevakningens behov och for dem sdkerstalls tillrdckliga regionala
utvecklingsforutsattningar och verksamhetsmaijligheter.

En livskraftig natur- och kulturmiljé samt naturtillgangar

Det sorjs for att den nationellt vardefulla kulturmiljon och naturarvet varden tryggas.

Bevarandet av omraden och ekologiska forbindelser som ar vardefulla med tanke pa
naturens mangfald framjas.

Det sorjs for att det finns tillrdckligt med omraden som lampar sig for rekreation samt for
att natverket av gronomraden bestar.

Forutsattningar for bioekonomin och den cirkuldra ekonomin skapas samt ett hallbart
nyttjande av naturtillgangarna framjas. Det sorjs for att sammanhangande odlings- och
skogsomraden som é&r viktiga for jord- och skogsbruket samt omraden som ar viktiga for
den samiska kulturen och de samiska naringarna bevaras.

En energiforsorjning med formaga att vara fornybar

Man bereder sig pa de behov som produktionen av férnybar energi har och pa de logistiska
I6sningar den forutsatter. Vindkraftverken placeras i forsta hand i enheter som bestar av
flera kraftverk.

De linjedragningar som behdvs for kraftledningar och for gasror for fjarrtransport, vilka har
betydelse for den nationella energiforsorjningen, och maojligheterna att realisera dem
sakerstalls. Vid linjedragningen for kraftledningar utnyttjas i férsta hand redan befintliga
ledningsgator.

3.2.2 Landskapsplan

Etapplandskapsplan 1-5 for Mellersta Osterbotten ar i kraft i Karleby stad.

Etapplandskapsplan 1 faststalldes av miljoministeriet 24.10.2003. Fran den forsta etappen
ar bl.a. beteckningar om utvecklingsprinciper, omradesreserveringar for
samhaéllsstrukturen samt omraden forenliga med naturvardslagen som ingar eller har
foreslagits att ska ingd i natverket Natura 2000 fortfarande i kraft.

Etapplandskapsplan 2 faststalldes av statsradet 29.11.2007. Fran den andra
etapplandskapsplanen ar ett energiforsérjningsomrade som reserverats for vindkraftverk
nara Karleby storindustriomrade och hamn, mangbruket av torvmarkerna i sin helhet samt
fornldmningsobjekten for ndrvarande i kraft.

Etapplandskapsplan 3 faststalldes av miljoministeriet 8.2.2012. Ett vardefullt asomrade i
etapplandskapsplan 3 har upphavts.

Etapplandskapsplan 4 faststalldes av miljoministeriet 22.6.2016. Etapplandskapsplan 4 &r i
kraft i sin helhet.
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- Etapplandskapsplan 5 tradde i kraft 3.1.2022.

| den gallande landskapsplanen ar planeringsomradet i ett omrade for centrumfunktioner (C).
Har kan man placera bostader, omraden for centruminriktad service, forvaltning och andra
funktioner samt stora detaljhandelsenheter. Planeringsomradet hor dessutom till ett
malomrade for stadsutveckling (kk) och i narheten av det finns det byggda kulturmiljéer av
riksintresse.

T O fereee e Reoreenneennnnnnnans 1
- ""::::::“"““%2 SL4 02
G 7 kk )% 272_052 n
b Y
— & 1 \ 2435 272183
. \ v i S
212 \ . N
14~
71 k * J(~j98 at =~
LS - =3 3. 277 061 272 02
70 10 N/ 3 272085~ >
-1 1| k.m N -
272 157\ 72_027TKHKKD
72 201 . :
2 .a 72 1° o S7yap DL\ S\ 2
= ¥/ Vitsar
= - 2 - (\2 \
. A N 22028 &
23— 'I' 1 - _,;" B \
2243, 212 N & A 27A262
=149 ge-1 539 441 272 150" N
%72_171 % [272_144 N 272023 \
272_442 . zﬁé\\\;“ﬁ"z_ozz 27 246 P
352 o 435 %7 051 A
272,021 i = <01 3852

> P S o '\

Figur 14 Utdrag ur sdmmanstd/lningen av etapp?c;ndskapsp/aner fér Mellersta Osterbotten 9.12.2019.

3.2.3 Generalplaner

Den strategiska generalplanen for regionstrukturen i Karleby

Den strategiska generalplanen for regionstrukturen godkandes i stadsfullmaktige 7.3.2022 §8.
Den strategiska generalplanen bestar av temakartor och relaterade skriftliga
utvecklingsprinciper. Andringen av detaljplanen for Fabriksgatan 12 berérs framst av foljande
teman: Servicenatverk, Utveckling av centrum, Boende och Arbetsplatsomraden.

% - i > Haukiskogen

1 % . £, Sadstrandsskogen Eloa N> eSS Hodag
. PLANBETECKNINGAR OCH - % ‘ Raiha
BESTAMMELSER RN o : S
Pt Megd, I Vanhasatama Kaanaanmaa
Gy Sannanranta %, 3 :
Qg G Sahdstrand 24Pk % Halkokari PUgtesnay | s et
< &1 e X Halkghan % o\ A 7 3
| Landskapscentrum : . ﬁ P 300 PR Puntus
= w A a i s
& I [ R N MR i o
~ 4 ' - L AN e o /
< Servicecentraler LAy N | KOKKOLA ot Pk 4| | gatoria = T Ay
& 5 ¥ ¢ 7= i\
@ 4 £ g - . Tuliimaki \{Loiteiund Chariibacka ;
— SUE P, KARLEBY' s ey ol | Biskopsbacken
5 L /N K ol & &
(@ Store_nhetsmn for e, . s g
detaljhandeln e 2 b Palo
™ S [ N )
Ay Y L & Wi o i
Z g B Perisafinm ki Lapplani
X Haut*_ja ‘Shntall 3 Pj \ Lappilba
b= Yxpila v gdndhs t‘{S ey
S T Janismaa - B i 35 TS
= syl ‘ f { e S . Mesllsmaus|no"m’i[ / bite %
torgrundet £ § /
< 565 X AN o I  Naryia Kk S
SN Kilsbacken venskannaksertie s =0yl T M
i g Q@\a SR el 3 Sy > g E
7 E e ] S SRS H L Kirkenmki %
= et g Mesila/ /& Kyrkbacken \ﬂ@\\ Caitipela s Masak
[ \¢ Dk 7 fomesi/[ S " Gl
¥ 5 Bjorkhagen % /) /| J8=E e ienanina %0 Kaustart
% OGE ) “Storstiander % \1= Bl Chcausiar
= 4 | a v 2AN |
DR f Y g’ % Barhiie
= T 4 o / u awmeent 7 )
; g““. ~ 40 Matalamaa Yl Nasimaki g AT H
Kyikant & 4 Is Storb "V'"@ \
Nygrann X Linrasket N St oroy 3::::“ (13 o
Backigen={ /- &P,ﬁv,m,,a,,m .Flnnlli ¢ %’w e e :
5 Nysten Talgvist o NS i Pillssmaki %
5 [ G
B ikbeih 7 i Topparbacka

Lukkaroinen Arkkitehdit Oy - tfn. +358 8 880 3300 - toimisto@lukkaroinen.fi -+ www.lukkaroinen.fi
Uleaborg - Helsingfors « Abo - Karleby


http://www.lukkaroinen.fi/

Karleby, Andring av detaljplan / Fabriksgatan 12 19
8.3.2024

Utvecklingsprinciper for landskapscentrumet: Omradet utvecklas som ett attraktivt omrade
med tjanster och centrumfunktioner pa landskapsniva samt fér centrumboende.
Utgdngspunkten for omradets stadsstruktur dr fortdtning, och som motvikt till detta utvecklas
ett enhetligt gront natverk som anknyter till den stoérre nationalstadsparken. Trafikmdssigt
utvecklas omradet som en latt tillgdnglig landskapsknutpunkt med tanke pa
kollektivtrafikforbindelser.
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Utvecklingsprinciper for det kommersiella centrumet: Omradet utvecklas som ett
landskapscentrums kommersiellt centrum med betoning av en komprimerad stadsstruktur
och kvalitetsfaktorer i stadsbilden som till exempel trivsamhet och estetik samt
stadsstrukturens historia. Omradets funktionella grund kommer dven fortsattningsvis att vara
centruminriktade kommersiella tjanster. Affarer pa gatuniva eller andra lokaler av
servicekaraktdr som stadsbildsmassigt kan jamféras med dem gynnas och stdds. Nar det géller
transportsatt kommer fotgangarnas och cyklisternas (cykelbanor till centrum) stallining samt
kollektivtrafikens stéllning att starkas, utan att férglomma den traditionella fordonstrafiken.
Andra centrumfunktioner, sdsom mangsidiga bostader i centrum, administration och
kulturella aktiviteter samt omradets historia, stoder utvecklingen av en livskraftig stadskarna.
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Utvecklingsprinicper for koncentrationen av strukturen: Omradet koncentreras pa ett
kontrollerat satt genom att hdja byggnadseffektiviteten och dela stora tomter i mindre. |
bostadspolitiken beaktas betydelsen av tillgangen pa service. Olika stadsdelars egen karaktar
och de byggda kulturmiljoernas varden styr kvantiteten och kvaliteten pa ytterligare
byggande. Senast malaret 2040 kommer omradet att ha 3 000 nya invanare.

Generalplanen for innerstad

Generalplanen for innerstaden godkédndes i stadsfullméktige 16.8.2006. | planen har
planeringsomradet betecknats som ett kvartersomrade for affars- och kontorsbyggnader (K), i
vars norra del en parkeringsanlaggning som betjdnar hela kvarteret eller flera kvarter far
placeras (LPA). Den del av Fabriksgatan som I6per pa planeringsomradets sédra sida har
beteckningen for ett omrade under utveckling till gdgata eller promenadomrade samt
beteckningen for ett med planteringar strukturerat gatuomrade. | korsningen mellan
Fabriksgatan och Ostra Kyrkogatan finns ett befintligt separat eller under utveckling varande
utomhusomrade som anknyter till centrumplatssystemet. Osterut fran det kvarter som
planeras finns beteckningen for ett forbattringsbehov for kvarterens interna férbindelser.

Figur 15 Utdrag ur generalplanen fér innerstad. Planomrddets grins visas med réd streckad linje.

3.2.4 Gallande detaljplan

Den géllande detaljplanen i planeringsomradet har tratt i kraft 21.12.2005 (planbeteckning
272 1/76). | detaljplanen har planeringsomradet betecknats som ett kvartersomrade for
affars- och kontorsbyggnader (KL) och ett kvartersomrade for bilplatser (LPA). Byggratten ar
12 300 vy-m? och det storsta tilldtna vaningstalet &r I/I II (en vaning under marken och tva
vaningar ovanpa marken). Jarnvagstorget har planerats till det sydvastra hérnet av
planeringsomradet.
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Figur 16 Utdrag ur sammanstdliningen av detaljplaner i Karleby. Planomrdadet visas pd kartan med en
rod streckad linje.
3.2.5 Byggnadsordning

Karleby stads byggnadsordning har tratt i kraft 1.7.2020.

3.2.6 Baskarta

Baskartan 6ver planeringsomradet ar aktuell och forenlig med MBL 54 §.
3.2.7 Byggforbud

| planeringsomradet galler inget byggférbud enligt MBL 53 §.
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4 SKEDEN | DETALJPLANLAGGNINGEN

41

4.2

4.3

Behovet av detaljplanering

Affarsbyggnaden i planomradet motsvarar inte langre dagens behov och fastighetens dgare
onskar undersoka alternativ till utveckling av omradet.

Planeringsstart och beslut som géller denna

Andringen av detaljplanen har inletts genom Karleby stadsstyrelses beslut 7.11.2022 § 496.

Deltagande, samarbete och beslut

4.3.1 Intressenter

Intressenter i planen dr markédgarna pa omradet och de vars boende, arbete eller 6vriga
forhallanden kan paverkas betydligt av planen.

Myndigheter, foéretag och sammanslutningar som ar intressenter:

- Nérings-, trafik- och miljdcentralen i Sédra Osterbotten

- K.H. Renlunds museum — Mellersta Osterbottens landskapsmuseum
- Byggnads- och miljonamnden i Karleby stad

- Karleby Energi Ab

- Karleby Energinat Ab

- Affarsverket Karleby Vatten

- Mellersta Osterbottens vélfardsomrade/Raddningsvasendet

- Mellersta Osterbottens miljohalsovard

4.3.2 Anhangiggbrande
Att detaljplanen gjorts anhangig meddelades 9.11.2022.

4.3.3 Forfarande for vaxelverkan och beslut

Planldggningsforfarandet samt informationen om utgangspunkterna, malen och eventuella

22

alternativ for planeringen nar planer bereds skall ordnas sa att markédgarna pa omradet och de

vars boende, arbete eller évriga forhallanden kan paverkas betydligt av planen samt de
myndigheter och sammanslutningar vars verksamhetsomrade behandlas vid planeringen
(intressent) har mojlighet att delta i beredningen av planen, bedéma verkningarna av
planldggningen och skriftligen eller muntligen uttala sin asikt om saken. (MBL 62 §).

Datum Sammantrade/skede § och beskrivning

18.05.2022 Markanvandningsteamet | Markanvandningsteamet behandlade
planldggningsinitiativet pa sitt sammantrade
18.5.2022 och besl|6t att bifalla plandndringen.

7.11.2022 Stadsstyrelsen Stadsstyrelsen beslot 7.11.2022 § 496:

1. attinleda utarbetandet av
detaljplaneédndringen

2. attdetaljplaneédndringen har betydande
verkningar och darfor ska godkdnnas av
stadsfullmaktige

1.1.2020 ska tas ut for beredningen av
detaljplaneédndringen

4. att behovet av ett markanvandningsavtal ska
undersokas i samband med
detaljplanedndringen senast innan
stadsstyrelsen forelagger stadsfullmaktige

3. att en ersattning enligt stadsplaneringens taxa
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forslaget till detaljplaneandring for
godkannande

9.11.2022 Information om att Att planldggningen gjorts anhdngig meddelades per
plandndringen ar brev till centrala intressenter.
anhdngig
30.3— Invanarenkat Vintern 2023 ordnades en invanarenkat som
16.4.2023 besvarades av 1 201 stadsbor. Majoriteten av
stadsborna skulle tillata rivning av den nuvarande
byggnaden, men det gavs ocksa svar dar man talade
for bevarandet av den. | enkaten gavs ocksa
kommentarer om anvandningen av byggnaden
beddmdes vilka drag i stadsbilden som bor bevaras
pa de nuvarande byggnaderna.
4.10.2023 § Stadsstrukturndmnden Stadsstrukturndmnden beslutar:
141 1. att godkdnna programmet for deltagande och
bedomning
2. attinformera centrala intressenter om
utkastet till detaljplan, begdra behdvliga
utlatanden samt att lagga fram programmet
for deltagande och bedémning och
planutkastet offentligt for horande i
beredningsskedet
12.10- Horande i Planutkastet och programmet for deltagande och
13.11.2023 beredningsskedet bedomning offentligt framlagda 12.10 —
13.11.2023.
KOMMANDE
HANDELSER

Stadsstrukturnamnden

Stadsstrukturnamnden beslutar:
1. att godkdnna de bemodtanden som getts av
utlatanden och asikter
2. att godkdnna att detaljplaneférslaget laggs
fram offentligt och att begara utlatanden som
behovs med stéd av MBF 28 §.

Offentligt framlaggande
av planforslaget

Planforslaget laggs fram offentligt (MBL 65 §) for
tiden xx.xx—xx.xx.2024 pa stadens webbplats.

Om framldggningstiden i forslagsskedet informeras
pa stadens webbplats och i tidningen Kokkola.

Stadsstyrelsen

Stadsstyrelsen behandlar de utldtanden och
anmarkningar som inkommit under
framlaggningstiden. De som gjort en anmarkning
och som uppgett sin adress ska underrattas om
kommunens motiverade stéllningstagande till den
framforda asikten (MBL 65 §).

Stadsstyrelsen beslutar att foreldgga
stadsfullmaktige godkdnnande av planforslaget.

Stadsfullmaktige

Stadsfullmaktige godkdnner detaljplanen enligt
stadsstyrelsens framstallan.

Information om ett beslut om godkannandet av en
plan ska utan drojsmal séndas till de
kommunmedlemmar samt de som gjort en
anmadrkning och som nar planen var framlagd
begarde det skriftligen och samtidigt uppgav sin
adress. Har den skrivelse dar begaran framstalldes
flera undertecknare, kan information om att planen
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4.4

4.5

godkants sandas till enbart den forsta
undertecknaren. Den forsta undertecknaren
ansvarar for att informationen lamnas till de andra
undertecknarna (MBL 67 §).

Den faststallda detaljplanen skickas for kainnedom
till de aktérer som ndmns i MBF 95 §.

4.3.4 Myndighetssamarbete

Under planprocessens gang uppratthalls kontakt med myndigheterna via utlatanden.
Utldtanden inhdmtas i beredningsskedet och i forslagsskedet. | detaljplanedndringen
behandlas inga drenden som har riksomfattande verkningar eller betydande pa landskapsniva,
inte heller drenden som ar viktiga med avseende pa de statliga myndigheternas
genomférandeskyldighet (MBL 66 §). Saledes behéver inget samrad ordnas mellan
myndigheterna.

Detaljplanens mal

Malet med planandringen ar att mojliggéra mangsidigare och mer effektivt byggande i kvarter
10 jamfort med dagslaget. Utover affarsverksamhet efterstravas for planeringsomradet dven
andra lampliga centrumfunktioner, sdsom bostader och kontorslokaler samt servicebyggande.

Malet &r att anpassa nybyggnaden till vdningshdjderna pd intilliggande Véastra respektive Ostra
Kyrkogatan samt avgransa Jarnvagstorget som planlagts mot Fabriksgatan. Utgangspunkten
for detaljplaneringen ar att bevara och utnyttja det befintliga parkeringshuset vid planeringen
av parkeringsplatser for nybyggnaden.

Respons som inkommit under framlaggningstiden och hur den tas i beaktande

Den respons som inkommit nar planutkastet varit framlagda och
bemo&tandet av responsen finns som bilaga till planbeskrivningen

Utifran responsen pa planutkastet har féljande andringar gjorts i planmaterialet:

- Med anledning av museets utlatande lades beteckningen sm till pa plankartan.
Beteckningen omfattar hela plandndringsomradet med undantag for det nuvarande
parkeringshuset fran ar 1991, som pa plankartan har beteckningen LPA.

- For att utesluta felaktiga tolkningar tas beteckningen for det ungeférliga hojdlaget pa
parkeringsanlaggningens hogsta plan (+12.0) bort, och den planbestdmmelse som galler
LPA-beteckningen kompletteras utifran K.H Renlunds museums utlatande enligt féljande
(kompletteringen ar understruken):

“Kvarterets nuvarande, ursprungligen Gr 1991 férdigstéllda parkeringshus har virden
for stadsbilden och sérdrag som ska bevaras eller beaktas som utgdngspunkt i
planeringen av en eventuell nybyggnad. Fasaderna mot Ldngbrogatan fdar vara hégst 8
meter hbga. Fasaderna ska i huvudsak vara putsade eller ha motsvarande

ytbehandling.”

Dessutom ldggs en beteckning for fasadens maximihojd till pa plankartan vid tomtgransen
mot Langbrogatan.

- Punkt 3.1.4.i planbeskrivningen. Fornlamningarna har preciserats med uppgiften om att
man i undersdkningar pa senare tid har observerat att stadsarkeologiska lager och
strukturer kan férekomma avsevart djupt, till och med fyra meter under markytan. Den
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nuvarande affarsbyggnadens kallare med golvkonstruktioner och konstruktionslager
stracker sig till ett djup av minst 4 m fran markytan (gatunivan pa Fabriksgatan) och darfor
ar det i praktiken inte mojligt att sddana kulturskikt som beskrivits i museets utlatande
skulle forekomma under affarsbyggnaden. Ett utdrag ur den befintliga byggnadens
sektionsriktning och kéllarens bottenritning har lagts till som preciserande information i
planbeskrivningen.

- En beddmning av klimatkonsekvenserna har lagts till i planbeskrivningen.

- | punkten Kulturarv i anslutning till konsekvensbedémningarna i planbeskrivningen har det
preciserats att byggnadsbestandet i de omgivande kvarteren for narvarande framst bestar
av |-l vaningar. Hogre byggnader finns i Niemis kvarter pa ostra sidan (IV van.) samt i
kvarter 11 pa vastra sidan (V van.).

Utdver de ovan listade dndringarna lades foljande bestammelse till pa plankartan for att
fortydliga hur planen ska tolkas i ett lage dar bygglov eller atgardstillstand soks for den
nuvarande byggnaden:

“En befintlig byggnad som uppférts med bygglov kan beviljas ett bygglov fér éndrings-
och reparationsarbeten trots detaljplanens bestimmelser om tomtens byggnadsyta.”
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5 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

51

5.2

Planens struktur

Genom detaljplanen bildas ett kvartersomrade for centrumfunktioner, dar byggnader i fyra
respektive sex vaningar utgor en tat grans mot gaturummet langs Fabriksgatan, Vastra
Kyrkogatan och Ostra Kyrkogatan. Mitt i kvarteret bildas en innergard. Parkeringshuset i
kvarterets norra del bevaras.

5.1.1 Dimensionering

| och med plandndringen bildas ett 7 312 m? stort kvartersomrade fér centrumfunktioner, dar
14 000 vy-m? anvisas i byggrétt.

Detaljplanedndringen mojliggdr bostader, affars- och kontorslokaler, inkvarteringslokaler,
serviceboende, offentliga och privata tjanster, forvaltning, samlingslokaler, utrymmen som
tjanar persontrafik och parkering samt kulturverksamhet.

Antalet invanare i omradet kommer att oka till foljd av plandndringen. | referensplanen har
man berdknat antalet bostader till minst 140 och hogst 219, under antagandet att
bostddernas medelarea &r 50 m?och att 5 procent av byggratten gar till affarslokaler.
Serviceboende och inkvartering, som tillats enligt planbestammelserna, ar ocksa
verksamheter som kan jamféras med boende.

Detaljplaneédndringen gor det ocksa mojligt att 6ka antalet arbetstillfallen i centrum av Karleby
stad. Plandandringen mojliggor olika typer av arbetsplatser i och med att affarslokaler, kontor,
inkvarteringslokaler eller arbetslokaler for forvaltning, omsorgsbranschen eller
kulturbranschen far byggas i kvartersomradet.

5.1.2 Service

Detaljplanedndringen stoder servicen i centrum da den gor det majligt att placera olika slags
funktioner pa en central plats i Karleby centrum. De bostader som byggs i omradet stoder sig
pa den befintliga servicen i centrum.

Uppnaendet av malen for miljons kvalitet

| och med detaljplanedndringen hojs effektiviteten i kvarteret eftersom mer effektivt
byggande anvisas pa den i centrum beldgna tomten. Hojningen av vaningstalet och 6kningen
av byggratten gor det mojligt att bygga ett tatt, centrumlikt kvarter. Jamfért med den géllande
planen blir ocksa anvdandningsandamalet mangsidigare i och med att kvarteret nu kan fa fler
olika funktioner.

Kvaliteten pa nybyggandet styrs med hjalp av planbestdmmelser. Beteckningen for
kvartersomradet for centrumfunktioner forses med féljande bestammelse:

| samband med bygglovet ska en modell fér hur hela kvarteret forverkligas laggas fram, dar
den kvalitet som efterstrdvas av stadsbilden framgar. Nybyggnader ska utgdra en helhet som
vackert kompletterar och ger rytm at stadsbilden. detta kan uppnas genom indragningar av
vagglinjer och en variation av byggnadernas hojder. | kvarteret far inte bildas dver 30 meter
langa, formsprakligt eller pa grund av material och fargval, monotona fasadpartier. Balkonger
som vetter mot gata ska pa liknande satt grupperas i tydliga fasadpartier, och balkongtorn
tillats inte mot gatan. Fasaderna ska ha en klar stil och betongelementens fogar ska smalta in i
fasaden. Vid planeringen och genomférandet av fasaderna mot Fabriksgatan ska sarskild
uppmarksamhet fastas vid fotgdngare och det ska sékerstallas att byggnadernas bottenvaning
har en behaglig framtoning som lampar sig for ett kommersiellt centrum.
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5.3 Planens konsekvenser

53.1

Relationen till de riksomfattande malen fér omradesanvandningen

MAL

HUR DETALIPLANEN PAVERKAR

Fungerande samhallen och hallbara fardsatt

En polycentrisk omradesstruktur som bildar
natverk och grundar sig pa goda forbindelser
framjas i hela landet, och livskraften och
mojligheterna att utnyttja styrkornai de olika
omradena understdds. Férutsattningar skapas
for att utveckla narings- och
foretagsverksamhet samt for att dstadkomma
en tillracklig och mangsidig bostadsproduktion
som befolkningsutvecklingen férutsatter.

Detaljplanedndringen stéder livskraften i
Karleby centrum och bostadsutbudet i
centrumomradet.

Forutsattningar skapas for en koldioxidsnal och
resurseffektiv samhallsutveckling, som i framsta
hand stoder sig pa den befintliga strukturen. |
de stora stadsregionerna gors
samhallsstrukturen mer sammanhangande.

Detaljplanedndringen starker strukturen
och effektiviteten i centrum av Karleby.

Tillgangligheten i fraga om tjanster,
arbetsplatser och fritidsomraden for de olika
befolkningsgrupperna framjas. Mojlighet att g3,
cykla och anvanda kollektivtrafik samt
utvecklandet av kommunikations-, fard- och
transporttjdnster framjas.

Planeringsomradet finns i kdrnan av
centrum och kan enkelt nas till fots och
med cykel. Det ligger ocksa i ndrheten av
goda kollektivtrafikforbindelser.

Betydande nya omraden fér boende-,
arbetsplats- och tjanstefunktioner placeras sa
att de kan latt nds med kollektivtrafik, till fots
och med cykel.

De bostdder som planerats i omradet
kommer att finnas i stadskadrnan.

Ett effektivt trafiksystem

Det riksomfattande trafiksystemets
funktionsduglighet och resurshushalining
framjar man genom att i forsta hand utveckla
befintliga trafikforbindelser och natverk.
Forutsattningarna for rese- och transportkedjor
som grundar sig pa samanvandning av olika
trafikformer och trafiktjdnster samt fungerande
knutpunkter inom gods- och persontrafiken
sakerstalls.

Planeringsomradet stoder sig pa
befintliga trafikforbindelser.

Kontinuiteten och utvecklingsmaijligheterna i
fraga om internationellt och nationellt
betydande trafik- och
kommunikationsforbindelser samt
utvecklingsmojligheterna i fraga om
internationellt och nationellt betydande
hamnar, flygplatser och gransévergangsstallen

tryggas.
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MAL

HUR DETALJPLANEN PAVERKAR

En sund och trygg livsmiljo

Man bereder sig pa extrema vaderférhallanden
och 6versvamningar samt pa verkningarna fran
klimatforandringen. Nytt byggande placeras
utanfér omraden med dversvamningsrisk eller
ocksa sdkerstalls hanteringen av
dversvamningsriskerna pa annat satt.

| samband med ansdkan om bygglov ska
sokanden lagga fram en plan dver
gardsomradet, som visar planteringarna
pa tomten, och en plan for
fordrojningen av det dagvatten som
bildas pa tomten.

Oldagenheter for miljon och halsan som orsakas
av buller, vibrationer och dalig luftkvalitet
forebyggs.

Ett tillrackligt stort avstand ldmnas mellan
verksamheter som orsakar skadliga
halsoeffekter eller olycksrisker och
verksamheter som ar kansliga for effekterna
eller ocksa hanteras riskerna pa annat satt.

| ndrheten av planeringsomradet finns
inga funktioner som orsakar skadliga
halsoeffekter eller olycksrisker.

Anlaggningar som orsakar fara for storolyckor,
transportrutter for farliga amnen och de
kemikaliebangardar som betjénar dessa
placeras pa ett betryggande avstand fran
bostadsomraden, omraden avsedda for
allménheten och omraden med en kanslig
natur.

De behov som galler samhallets évergripande
sdkerhet beaktas, i synnerhet forsvarets och
gransbevakningens behov och for dem
sakerstalls tillrackliga regionala
utvecklingsférutsattningar och
verksamhetsmojligheter.

En livskraftig natur- och kulturmiljé samt naturtillgangar

Det sorjs for att den nationellt vardefulla
kulturmiljén och naturarvet varden tryggas.

De RKY-omraden som finns i narheten
av planeringsomradet har beaktats vid
framtagandet av planandringen.

Bevarandet av omraden och ekologiska
forbindelser som ar vardefulla med tanke pa
naturens mangfald framjas.

Det finns ingen naturmiljé inom
planeringsomradet.

Det sorjs for att det finns tillrdckligt med
omraden som lampar sig for rekreation samt for
att natverket av gronomraden bestar.

Det finns inga rekreationsomraden inom
planeringsomradet.

Forutsattningar for bioekonomin och den
cirkulara ekonomin skapas samt ett hallbart
nyttjande av naturtillgdngarna framjas. Det sorjs
for att sammanhdngande odlings- och
skogsomraden som éar viktiga for jord- och
skogsbruket samt omraden som ar viktiga for

Parkeringsanlaggningen repareras och
anvands i fortsattningen. | planeringen
har man aven undersokt alternativet att
bevara den nuvarande affarsfastigheten.
Den nuvarande affarsbyggnaden
motsvarar dock inte langre behoven
inom dagens affarsverksamhet och att

Lukkaroinen Arkkitehdit Oy - tfn. +358 8 880 3300

toimisto@lukkaroinen.fi

www.lukkaroinen.fi

Uledborg - Helsingfors - Abo  Karleby


http://www.lukkaroinen.fi/

Karleby, Andring av detaljplan / Fabriksgatan 12 29
8.3.2024

MAL HUR DETALIPLANEN PAVERKAR

den samiska kulturen och de samiska naringarna | bygga om affarsbyggnaden till bostader
bevaras. ar inte tekniskt-ekonomiskt mojligt.
Sdledes rivs den nuvarande
affarsbyggnaden for att ge plats at nya
bostads- och affarsbyggnader.

En energifdrsérjning med férmaga att vara fornybar

Man bereder sig pa de behov som produktionen | Solpaneler kan placeras pa tak och

av fornybar energi har och pa de logistiska vaggar i planeringsomradet. Byggandet
l6sningar den forutsatter. Vindkraftverken av sddana styrs genom
placeras i forsta hand i enheter som bestar av planbestammelser.

flera kraftverk.

De linjedragningar som behovs for -
kraftledningar och for gasror for fjarrtransport,
vilka har betydelse for den nationella
energiférsorjningen, och mojligheterna att
realisera dem sdkerstalls. Vid linjedragningen for
kraftledningar utnyttjas i forsta hand redan
befintliga ledningsgator.

5.3.2 Konsekvenser for manniskornas levnadsforhallanden och livsmiljé

Antalet invanare kommer att 6ka i planeringsomradet eftersom det blir mojligt att bygga
bostader. Invanarna och de som anvander andra funktioner i kvarteret, t.ex. affarsutrymmen
och kontor, 6kar trafiken i omradet jamfort med dagslaget.

De nya bostaderna och verksamhetslokalerna uppfors pa en central plats i omedelbar narhet
av servicen i Karleby centrum. De nya tjdnsterna och aktorerna som etablerar sig i om radet
stoder livskraften i centrum och breddar serviceutbudet. Att service finns nara bostaderna kan
uppmuntra folk att flytta till centrum.

| detaljplanen tillats serviceboende i kvarteret, vilket mojliggdr en socialt och aldersmassigt
blandad struktur i kombination med s.k. vanliga bostader.

Att de nya byggnaderna blir hogre an hittills kan medfora skuggningsolagenheter fér de
narliggande kvarteren. Den hogsta byggnadsmassan placeras emellertid mot Fabriksgatan,
medan byggnadsmassorna mot Vastra respektive Ostra Kyrkogatan har anvisats med hégst
fyra vaningar.

Hosten 2023 gjordes en separat bedémning av konsekvenserna for barn (Lukkaroinen
Arkkitehdit Oy).

Sammanfattningsvis konstateras foljande i utredningen:

Andringen av detaljplanen fér Fabriksgatan 12 har inga betydande konsekvenser for
barn, eftersom bedémningen bara gdller en liten del av barnbefolkningen. | Karleby kan
man anta att det i ett héghus i centrum inte bor sdrskilt mdnga barn, uppskattningsvis
ca 25-45. Fér dessa barn dr planédndringsomradet med ndromgivningar dock den
primédra uppvéxt- och hemmiljén.
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Karleby centrum har mycket som dr bra med hdnsyn till barnfamiljier och barns livsmiljé:
Butikerna, daghemmen och skolorna finns pé promenadavsténd och staden dr med sina
parker och kulturmiljéer en intressant ort att vixa upp pd. Hir erbjuds méjligheter till
bland annat hobbyer och kulturupplevelser. En smidig vardag minskar belastningen pa
familjerna och de som bor i centrum har méjlighet att félja en ekologisk livsstil.

Trafikséikerheten dr den stérsta utmaningen fér barn som bor i centrum. Gatorna i
centrum dr livligt trafikerade och gatorna mdste korsas pd mdnga stdllen. Ett barn kan
saledes behéva en vuxens stdd fér att ta sig ndgot Idngre bort Gn om man bor t.ex. i ett
egnahemsomrdde i en férort. A andra sidan kan barn i skoldldern fardas smidigt pd egen
hand till skolan och fritidssysselsittningar.

5.3.3 Konsekvenser for region- och samhallsstrukturen, samhalls- och energiekonomin
samt trafiken

Detaljplaneindringen forbattrar kvarterseffektiviteten i omradet. Okningen av vaningshéjden

och byggratten gor det maojligt att bygga mer effektivt an tidigare, dven om byggratten knappt
okar jamfort med dagslaget. Att anvandningsandamalet tilldter placering av olika funktioner i

kvarteret stoder en mangsidig samhéllsstruktur. Detaljplaneandringen stoder sig pa befintliga

trafikforbindelser.

5.3.4 Konsekvenser for stadsbilden, kulturarvet och den byggda miljon

Stadsbild

Hur detaljplanen paverkar stadsbilden ar den storsta konsekvensen av planldggningen.
Genomférandet av plandndringen férandrar stadsbilden i och runt planeringsomradet i och
med att f.d. Anttilas affarsfastighet ersatts med nya bostads- och affarsbyggnader.
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Figurer 17. Kvarteret sett frén korsningen mellan Fabriksgatan och Ostra Kyrkogatan. Den &vre bilden ér
frdn fastighetsdgarens arkiv, den nedre dr en visualisering/Lukkaroinen Arkkitehdit Oy, 2023.

Kvarterets struktur ar fortsatt sluten, men da byggnaderna blir hdgre kdnns omradet inte igen
langre pa samma satt. De nya byggnaderna bildar ett par tillsammans med
Jarnvagstorgskvarteret som byggs upp 6ster om Fabriksgatan (figur 3) och starker
Jarnvagstorgets karaktar av ett offentligt stadsrum. Aven Niemis kvarter vid Ostra Kyrkogatan
har beaktats i detaljplanen genom den riktgivande férbindelse fran den nya byggnadsmassan
till arkadkorridoren i Niemis kvarter.

Losningarna betraffande stadsbilden framgar av visualiseringarna i beredningsskedet (se
punkt 6 i denna planbeskrivning).

Kulturarv

Plandandringen har inga betydande konsekvenser for de kulturmiljéer som ligger i ndrheten av
planeringsomradet. De narmaste betydande kulturmiljéerna finns langs Langbrogatan pa
norra sidan av planeringsomradet. Narmast kulturmiljderna star parkeringshuset i
planeringsomradets norra del. Det ar tankt att parkeringshuset ska bevaras.
Byggnadsbestandet i de omgivande kvarteren bestar for narvarande framst av |-l vaningar.
Hogre byggnader finns i Niemis kvarter pa 6stra sidan (IV van.) samt i kvarter 11 pa vastra
sidan (V van.). | detaljplanen sanker sig vaningshojden i kvarteret mot Langbrogatan s3, att
massorna i mitten av kvarteret ar lika hoga som i Niemis kvarter (1V).

Byggd miljd

Planeringsomradet och dess omgivning kommer att férandras avsevart under kommande ar.
For Jarnvagstorget har ny byggnation planlagts i betydande omfattning och férandringen
paverkar den byggda miljon dven i kvarter 10. | detaljplaneédndringen har man stravat efter att
anpassa de nya byggnaderna i kvarter 10 till de planerade byggnaderna vid Jarnvagstorget,
dock sa att vartdera kvarteret far en egen pragel.

5.3.5 Konsekvenser for utvecklingen av en fungerande konkurrens inom naringslivet

Den nuvarande affarsbyggnaden har statt underutnyttjad i flera ar och i Karleby rader ingen
efterfragan pa de affarslokaler som finns i byggnaden. Genom planandringen blir det mojligt
att bygga bostader och mindre affarslokaler som battre tillgodoser dagens behov.
Plandndringen starker livskraften i centrum av Karleby.
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5.4

5.5

5.6

5.3.6  Klimatkonsekvenser

Detaljplaneédndringen i stadskarnan fortatar stadsstrukturen och darmed bedéms
klimateffekterna som helhet bli positiva. Projektet drar fordel av befintlig infrastruktur och
befintliga tekniska nat. Parkeringshuset har kunnat bevaras och avsikten ar att fortsatta
anvandningen av det som s&dant. Byggratten i kvarteret dkar bara med ca 1 700 m?, men
allteftersom funktionerna blir mangsidigare 6ppnas méjligheter att flytta narmare befintlig
service och utmarkta kollektivtrafikférbindelser; alla tjanster kan nas enkelt och det &r ltt att
anlita hallbara fardsatt. Plankartan har en bestdmmelse om laddningsplatser for elbilar. (Var
tionde bilplats ska utrustas fér laddning av elbil. Aven en eventuell bilplats som reserverats for
en bilpool ska alltid foérses med laddningsutrustning for elbil). | planbestdmmelserna tas ocksa
stallning till solfangare som en del av byggnadernas arkitektur.

Da den nuvarande parkeringsanldggningen utnyttjas och den andel som byggandet tacker i
procent minskar blir det mojligt att anldgga en gardsplan pa mark i kvarteret, vilket har
positiva effekter for saval klimatet som den biologiska mangfalden. Gardsplanen pa mark
mojliggor bl.a. ett storre organiskt kolforrad och en stérre mikroflora i marken samt rikligare
och resligare vegetation jamfort med ett gardsdack som ofta byggs i liknande centrumobjekt.
Da gardsplanen anlaggs pa marken blir det ocksa maijligt att mer mangsidigt utnyttja naturliga
[6sningar i hanteringen av dagvatten. | samband med den fortsatta planeringen kan
klimateffekterna forbattras ytterligare t.ex. genom att vid nybyggandet utnyttja resurser i
enlighet med principen om cirkuldr ekonomi samt planera ny byggnation sa energieffektiv
som mojligt.

Storande faktorer i miljén

Fordonstrafiken i centrum kan orsaka damm- och bulleroldagenheter samt utslapp av
mikropartiklar. Kvarteret kan byggas som ett slutet kvarter, varvid ett mot buller och
fororeningar skyddat vistelseomrade uppkommer pa innergarden.

Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningarna och bestammelserna presenteras pa plankartan.

Namnbestand

Namnen i omradet ar ofdrandrade.
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6 GENOMFORANDET AV DETALJPLANEN

6.1

Planer som styr och &skadliggér genomférandet

Detaljplaneltsningen baserar pa en referensplan med tillhérande material som tagits fram
som stdd for ansdkan om plandndring. De visualiseringar som ingatt i materialet har
forbattrats for att motsvara den preciserade planen och visar ocksa de 6nskemal som
intressenterna lade fram i invanarenkaten om stilen pa nybyggandet och hur det bor anpassas
till den befintliga stadsmiljon. Att istdndsatta och bevara det nuvarande parkeringshuset fran
1991 har varit ett av malen for planeringen. Genomfdrandet av detaljplanen styrs med
planbestammelser, som innehaller relativt detaljerade anvisningar for planeringen av

byggnader.
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Figur 18. Som bilaga till ans6kan om plandndring fanns en anvédndningsplan med férslag till funktionell
16sning och volymgestaltning i kvarteret. Lukkaroinen Arkkitehdit Oy, 2021.
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6.2

LUIKAROINEN

Figur 19. Det nya byggnadsbestandet i férhdllande till det befintliga. | férgrunden byggnadsmassan i Vil
vaningar i Jarnvédgstorgskvarteret, som tills vidare inte har genomférts. Lukkaroinen Arkkitehdit Oy,
2023.

Figur 20. Planeringsomrddet sett frdn korsningen mellan Fabriksgatan och Ostra Kyrkogatan. Den
O6ppna platsen vid Jdrnvdgstorget syns i férgrunden. PG Fabriksgatan ger affdrsutrymmen liv gt
gaturummet. En variationsrik och levande gatubild fds ocksa t.ex. genom att avskilja byggmassor fran
varandra med olika fasadmaterial och/eller -fdrger. Lukkaroinen Arkkitehdit Oy 2023.

Genomforande och tidtabell

Genomforandet av detaljplanen kan inledas nar planandringen har tratt i kraft, troligtvis i
bérjan av 2024. Kvarteret byggs etappvis sa att byggnadsmassorna mot Fabriksgatan
genomfors i det férsta skedet. Planomradet ar privatagt och markégaren beslutar om den
slutliga tidtabellen for byggandet. Tidtabellen paverkas bl.a. av ekonomiska konjunkturer och
efterfragan pa bostader och affarslokaler.

Lukkaroinen Arkkitehdit Oy - tfn. +358 8 880 3300 - toimisto@lukkaroinen.fi -+ www.lukkaroinen.fi
Uleaborg - Helsingfors « Abo - Karleby


http://www.lukkaroinen.fi/

Karleby, Andring av detaljplan / Fabriksgatan 12 35
8.3.2024

Karleby stad Lukkaroinen Arkkitehdit Oy
Stadsplanering

ew R A
i St
Pdivi Cainberg Heini Kaskela
stadsplaneringschef arkitekt SAFA, YKS 534, hortonom (YH)

SZ{Z/H Far—

Satu Fors
arkitekt, YKS 583

Lukkaroinen Arkkitehdit Oy - tfn. +358 8 880 3300 - toimisto@lukkaroinen.fi -+ www.lukkaroinen.fi
Uledborg - Helsingfors - Abo  Karleby


http://www.lukkaroinen.fi/

