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Abstrakt

Malet med detta examensarbete var att gora ett utkast for friarealer pa Campus Kungsgarden i
Gamla Vasa. Omradet ar i samkommunens dgo och skulle kunna anvadndas for annat dn utbildning
vilket ar omradets huvudsakliga syfte idag, och bestéllaren vill ha ett forslag pa hur det kunde se ut.

Examensarbetet var ett bestéllningsarbete at Sofuk, Svenska Osterbottens férbund foér Utbildning
och Kultur samkommun. Syftet med detta examensarbete var att géra en bakgrundsutredning for
omradet vid Campus Kungsgarden och gora en vision pad hur omradet kunde se ut om det i
framtiden skulle besta av bostader och affarshustomter i stallet for skog.

Forsta delen av arbetet bestar av bakgrundsfakta om planlaggning och en teoretisk fordjupning om
planlaggning av privat mark, markanvandningsavtal och eventuella kostnader det kan innebara for
markagaren. Hallbarhetsfragor var ocksa en del av teoriférdjupningen.

Resultatet ar en tredimensionell modellering av omradet - en konkret vision av hur omradet kunde
se ut i verkligheten. En planbeskrivning gjordes som bilaga med gallande planbestammelser och
gjorda utredningar. For vidareutveckling av omradet var det viktigt att granska vilka bestammelser
som i dagslaget galler pa omradet.
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Abstract

The goal of this thesis was to make a draft of unbuilt areas on Campus Kungsgarden in the old town
of Vaasa. The area is owned by the Joint Municipal Authority and could be used for something else
than just education, which is the main purpose of the area today, and the client wanted a proposal
of what it could look like.

This thesis was done on behalf of Séfuk, Svenska Osterbottens férbund for Utbildning och Kultur
samkommun. The purpose of this thesis was to make a background check for the area around
Campus Kungsgarden and make a vision of what the area would look like in the future if it were to
be house plots and commercial plots instead of forest.

The first part of the thesis was research on city planning as well as an in depth-study about city
planning of private land, land use agreements, and potential costs this could bring the landowner.
Sustainability was also a part of the theoretical study.

The result is a three-dimensional model of the area —a concrete vision of what the area could look
like in real life. A description of the plan was made as an appendix, with the current regulations on
the area as well as investigations made. It was important to check the current regulations for the
future development of the area.

Language: Swedish
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1 Inledning

Vasa stad och dess centrumomrade ar i ett vaxande stadium. En f6ljd av detta ar att stora
komplex av service och butiker koncentrerats inte bara till kirncentrum utan dven utanfor
— déribland ocksa till Gamla Vasa. Kungsgarden ar beldget i Gamla Vasa ca 7 km sydost om
Vasa Centrum. Gamla Vasa ingar i Vasa stads kvalitetskorridor, enligt Generalplan 2030.
Darfor finns det underlag for detta examensarbete att utveckla markanvandningen pa
Campus Kungsgarden fran skog till ndgot annat andamal, sasom bostdder, service och

handel som kan gynna invanarna.

1.1 Uppdragsgivare

Som uppdragsgivare for arbetet fungerar SOFUK, Svenska Osterbottens Férbund fér
Utbildning och Kultur samkommun. Soéfuk dr en samkommun som bestar av de 14
tvasprakiga kommunerna lings med den Osterbottniska kusten, frdn Kristinestad till
Karleby. Dess framsta uppgift ar att framja utbildning och kultur for den 6sterbottniska
befolkningen. Sofuks verksamhet bedrivs delvis genom dotterbolagen EduYA och
KulturOsterbotten. Dessa innefattar Yrkesakademin i Osterbotten, Wasa Teater och delvis

Yrkeshogskolan Novia. (Sofuk, u.d.)

1.2 Syfte och mal

Syftet med examensarbetet ar att ge en idé pa hur man kan kunde utveckla Campus
Kungsgarden i enlighet med géllande planbestammelser och gjorda utredningar. | dagslaget
finns géllande landskapsplan och generalplan pa omradet, men ingen detaljplan som styr
samhallsbyggandet. Malsattningen ar att granska forutsattningar, ge ett forslag och ett
utkast pa hur omradet kunde utvecklas och gora en modellering i 3D pa hur omradet kunde

se ut efter forverkligande.

1.3 Metoder och avgransningar

Yrkesakademins enhet ar idag beldagen pa fastigheten. Nar Yrkesakademins enhet skulle
flytta fran Brando till Gamla Vasa gjordes en utvecklingsplan for Kungsgarden, av
arkitektbyra Aitoaho & Viljanen, 2008. Pa fastigheten finns dven internat, samt Blomtorget

som ar verksam pa en arrendetomt ldngre soderut pa fastigheten. Den tidigare



utvecklingsplanen gallde hela fastigheten, men detta examensarbete tacker endast den
norra delen av fastigheten, som ar i direkt anslutning till Campus Kungsgarden. Omradet ar
ca 22 hektar stort. | anslutning till detta omrade finns dven en utstyckad fastighet pa

omradet. Pa denna fastighet finns 4 radhus/parhus i privat dgo.

1.4 Disposition

Arbetet kommer besta av en teoretisk och en praktisk del. Den teoretiska férdjupningen
blir en litteraturstudie med generell information om planldggning med stod av géallande
lagstiftning, tolkning av den gallande planlaggningen pa omradet och genomgang av vilka
utredningar som blivit gjord tidigare och hur de paverkar planeringen. Aven héllbarhet,

planlaggning av privat mark samt eventuella kostnader tas upp.

Den praktiska delen &r en vision i 3D skapad med Autodesk Revit, vilken visar hur omradet
kunde utvecklas och se ut i framtiden. Skisserna gjordes ursprungligen pa skisspapper som
alternativ, men oOverférdes som en kombinerad skiss av de bada till Revit for
vidareutveckling och rendering. Till skissen hor gator, gronomraden och byggnader.
Byggnaderna kommer vara sadana som redan finns pa omrddet, samt nya
bostadsbyggnader i form av smahus, flervaningshus samt byggnader fér handel. En

laserskanning fran 2021 fungerar som underlag, vilken konverteras till hjdmodell i Revit.

Det har inte gjorts en skild detaljplan med beteckningar och bestammelser for omradet. |
och med att det ska vara en vision om hur man kunde planera omradet ar det framst den
tredimensionella visualiseringen med riktgivande markanvandning och tomtindelning som
visas. En tvadimensionell plansch, som visar omradets indelning i olika typer av tomter,
finns i bilaga 1. Bilaga 2 ar en planbeskrivning med utredningar for att visa till exempel
flygekorrens utbredning, trafiknatet och kollektivtrafiken vid omradet och bilaga 3 ar ett

bildspel fran visualiseringen. Bilagorna gors som komplement till arbetet.



2 Omradesanvandningens planering

Planering av omradesanvandningen gors for att skapa en fungerande samhallsstruktur och
en trivsam livs- och boendemiljo i stader, kommuner och pa landsbygden.
Omradesanvandningens planering styrs forutom av olika lagar och férordningar av stadens

planer for omradesanvandningen. (Miljoministeriet, u.d.)

Omradesplaneringen i sin helhet grundar sig pa markanvandnings- och bygglagen. Pa den
regionala och lokala nivan styr de riksomfattande malen, landskapsplaneringen,
generalplaneringen och detaljplaneringen. Dessa ar ordnade enligt rang, vilket innebar att
de mera detaljerade planerna baseras pa de Oversiktliga. Forutom planldaggning styr dven
regionernas och kommunernas egen byggnadsordning och program foér markpolitik

omradesanvandningen. (Miljoministeriet, u.d.)

Omradesplaneringens mal ar bland annat att gynna samhallets alla invanare fran unga till
dldre, trygga service, se till den byggda miljon och varna om miljon. Malen &r
riksomfattande, vilket betyder att de géller for hela landet, men for de olika landskapen
kan det finnas sarskilda mal utéver de riksomfattande som &r av sarskild betydelse for

regionen. (Markanvandnings- och bygglagen 132/1999 §5).

2.1 De riksomfattande malen for omradesanvandningen

De riksomfattande malen har uppgjorts av statsrddet. Dessa mal ska underlatta
planeringen samt styra anvandningen av olika omraden och ta i beaktande exempelvis om
det finns sarskilt betydelsefulla omraden for nationen eller landskapet, samt om de har
sarskilt viktig betydelse for kultur- och miljdarvet. (Markanvandnings- och bygglagen

132/1999, §22).

2.2 Landskapsplan

En landskapsplan &r en 6verskadlig plan som uppgérs av landskapsforbunden och godkéanns
av landskapsfullmaktige. Den styr utvecklingen i ett landskap genom att beakta saval
nationella som regionala strategier. Landskapsplanens syfte ar att underlatta planering av

landskapen och ar ett styrverktyg for hur man i samhaéllet kan anvanda olika omraden och
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efterfélja de riksomfattande malen. (Miljoministeriet, u.d.) (Markanvdandnings- och

bygglagen 132/1999, §25)

| landskapsplanen ingar en landskapsoversikt, en landskapsplan i form av en karta,
planbeskrivning och -bestammelser samt ett regionalt utvecklingsprogram.
(Miljoministeriet, u.d.) (Markanvandnings- och bygglagen 132/1999, §29). Kommuner och
stader bor folja landskapsplanen vid uppgorandet av andra planer, bade generalplaner och
detaljplaner (Markanvandnings- och bygglagen 132/1999, §32). Landskapsplanen bor
ocksa, enligt §28, folja uppgjorda naturskyddsprogram och beslut for naturskydd uppgjorda
enligt Naturvardslagen §15 och §144. Detta moment kommer dock att uppdateras och

trada i kraft forst 1.6.2023. Landskapsplanens bestammelser pa omradet kan ses i Bilaga 2.

2.3 Generalplan

Generalplaner utférs i kommuner eller som konsultarbete pa bestallning av kommuner,
antingen som en helhet eller som en viss del av kommunen, till exempel ett strandomrade,
da kallas den delgeneralplan. Godkannandet tas av kommunfullmaktige. Generalplanen
baseras pa landskapsplanen och styr kommunens markanvandning och

samhallsstrukturen. (Miljoministeriet, u.d.)

Beroende pa hur mycket en generalplan ska styra markanvandningen, kan den antingen
vara med eller utan rattsverkningar. Oftast utfors den med rattsverkningar, och kan da
styra den mer detaljerade planeringen och byggandet pa omradet, och bygglov kan beviljas
pa basen av generalplanen (Markanvandnings- och bygglagen 132/1999, §35, §44). Om
generalplanen inte har rattsverkningar styrs markanvandningen eller detaljplaneringen

inte helt och hallet av den. (Markanvandnings- och bygglagen 132/1999 §45).

Generalplanen bestar av en karta med planbestammelser, samt en planbeskrivning som
ska fungera som styrdokument fér omradet i fraga. Sarskilda objekt eller andra med tanke
pa omgivningen viktiga omraden, sasom skyddade objekt eller vardefulla kulturmiljéer kan
tas upp som planbestimmelser i generalplanen. (Markanvandnings- och bygglagen

132/1999, 8§40, §41). Generalplanens bestammelser pa omradet kan ses i Bilaga 2.



2.4 Detaljplan

Detaljplanering baseras pa generalplaneringen och ar den mest detaljerade typen av plan.
Precis som med generalplanen utfors detaljplaneringen i kommunerna eller staderna, eller
som konsultarbete pa bestallning av dem. Detaljplaneringen ska beakta omgivningen, “god
byggnadssed” och eventuella regionala forhadllanden samt bevara stads- och
landskapsbilden i kommunen. (Miljoministeriet, u.d.) (Markanvandnings- och bygglagen

132/1999, §50).

Detaljplaneringen gors med tanke pa markanvandningen och byggandet i kommunen for
utvecklingen av den, sarskilt om det finns behov for det eller om det ska uppkomma
exempelvis nya bostadsomraden. Skilda detaljplaner kan ocksa goras for kommunens
strandomraden, exempelvis omraden som ar anvisade for fasta boenden.

(Markanvandnings- och bygglagen 132/1999, §51).

En detaljplan ska besta av en karta, planbestammelser, samt en planbeskrivning. En aktuell
baskarta med avbildning av terrdngen ska finnas som grund for detaljplanen
(Markanvandnings- och bygglagen 132/1999, §54a). Om det finns byggnader eller omraden
som ar sarskilt viktiga for omgivningen, kan dessa ges skyddsbestammelser i plan (§60).
Hela eller en del av byggnader, byggnadsgrupper eller konstruktioner kan skyddas om de
ar sarskilt viktiga med tanke pa byggnadens historia, sarskild byggnadsteknik,
kulturhistoriska varden eller miljovarden. (Lag om skyddande av byggnadsarvet 498/2010,
§3).

Godkdnnandet av detaljplan gors i kommunfullmaktige, men kan godkannas av vald namnd
eller kommunstyrelse enligt instruktion (Markanvandnings- och bygglagen 132/1999, §52).
| Vasa kan stadsmiljonamnden godkdnna mindre detaljplaneandringar, men annars

godkdnner stadsfullmaktige planen innan den vinner laga kraft. (Vasa stad, 2023)

2.5 Utredningar

En plan ska baseras pa tillrackliga utredningar (Markanvandnings- och bygglagen 132/1999,
§9). Det har gjorts en del utredningar pa omradet, vissa mer omfattande an andra, dessa
galler bl.a. kulturhistorisk vardefull miljé, naturinventering samt utredning over

flygekorrarnas livsmiljo. For detta arbete har det gjorts ytterligare utredningar med



trafikmangd, kollektivtrafikens hallplatser, jordman och héjdmodell. Samtliga utredningar

kan ses i bilaga 2.

3 Planlaggning av privat mark

Alla omraden inom Vasa stad som inte har en gallande detaljplan & “omraden i behov av
planering” (Vasa Stad, 2019, §7). Sadana omraden som har en forvantning pa
samhallsutveckling eller dar markanvandningen ska planeras ytterligare ar sadana
omraden och till dessa bor behovet av vagar och ledningar tryggas och olagenheter far inte
orsakas for vare sig planlaggning eller landskapet (Markanvandnings- och bygglagen

132/1999, §16, §137).

Om man vill bygga pa ett omrade i behov av planering kan man ansdka om ett
planeringsbehovsbeslut. Planlaggningen i Vasa stad tar emot ansdkningar om
planeringsbehovsbeslut. En godkand ansokan ar giltig i tva ar under vilken tid en ansékan
om bygglov bor lamnas in. Dessa kostar mellan 550-1500€, och om det géller ett storre
omrade med mer byggnadsyta kan det bli dyrare. Kontakt med staden rekommenderas

innan en ansokan sands in. (Vasa Stad, u.d.).

| och med att omradet ar ganska stort och beror stérre andringar av omradet och inte ar
enskilda byggplatser kan markagaren ta ett initiativ for detaljplanering av omradet i stéllet
for planeringsbehovsbeslut. Omradet i fraga ar i privat ago, och planeras endera forbli i
privat ago eller sdljas som tomter nar planlaggningen blivit fardig for att vara i favor for

markagaren.

3.1 Markanvandningsavtal

Ett markanvandningsavtal ar ett avtal som kommunen och markagaren stiftar sinsemellan
for att kommunen eller staden ska kunna detaljplanera ett omrade som nagon annan an
kommunen/staden dger. | markanvandningsavtal ingar vilka rattigheter och skyldigheter
badgge har samt vilka kostnader for samhallsbyggande som tillfaller markagaren, dock inte
vad planen innehaller eller bestar av. Ett planeutkast eller forslag bor ha funnits framlagt

innan markanvandningsavtal skrivs. Dock kan i stdllet ett “avtal om inledande av



planldggning” ingds innan det finns ett forslag framlagt, dar man avtalar om att

planlaggning inleds och kostnader som eventuellt ingar. (Kommunférbundet, u.d.)

Om en detaljplan gors pa mark som inte ar i kommunal dgo, kan fastighetsagaren ha en
skyldighet att delta i kostnaderna for samhallsbyggandet om planen blir fordelaktig for
fastighetsdagaren. Vad kostnaden for denne blir kan avtalas genom ett

markanvandningsavtal. (Markanvandnings- och bygglagen 132/1999, §91 a).

Om inget markanvandningsavtal har ingatts parterna emellan kan kostnaden bestadmmas
genom en utvecklingskostnadsersattning. (Markanvandnings- och bygglagen 132/1999,
§91 c). En utvecklingskostnadsersattning innebar att kommunen kan uppbara kostnader av
markagaren, kostnaden baseras pa vardet pa omradet och vilken nytta planen har for
markagaren. Stravan ar alltid att skriva ett frivilligt markanvandningsavtal parterna emellan
for  att komma Overens  om kostnaderna framom att  anvanda

utvecklingskostnadsersattning. (Kommunférbundet, u.d.)

Nar detaljplaner gors kan ett gatuomrade 6verga fran markagare till kommunen enligt §94,
detta sker genom en forrattning. Gallande gatuomraden kan man komma 6verens om
ersattning mellan parterna, beroende pa om markagaren bor fa ersattning eller betala for
ett omrade. Om ingen Overenskommelse nas kan det nas med stéd av inlésningslagen.

(Markanvandnings- och bygglagen 132/1999, §94, §104, §105).

3.2 Planlaggningsprocessen

Staden bor varje ar utkomma med en planlaggningsoversikt for planer eller planandringar
som ar pa kommande i staden (Markanvandnings- och bygglagen 132/1999, §7). Sjalva
planlaggningsprocessen borjar alltid med ett initiativ. Staden eller en markagare kan ta ett
initiativ om planlaggning, vilket ges till stadens forvaltning for behandling. Staden paborjar

planprocessen om det verkar funktionellt och andamalsenligt.

Processen inleds sedan med en plan for deltagande och bedémning. Denna innehaller
planens syfte och bakgrund, samt forvantade mal pa platsen. | planen for deltagande och
bedomning framgar det ocksa en tidsplan samt hur man kan framféra asikter angaende
utgangslaget och framskridandet av planen. Nar asikter horts och denna plan blivit

framlagd borjar utkastskedet. Da tas en eller flera skisser pa omradet fram i samrad med
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vag- och byggnadsplanerare. | utkastskedet kan man ocksa bifoga gjorda utredningar, dven
i utkastskedet far man som intressent komma med asikter (Markanvandnings- och

bygglagen 132/1999, §63).

Alla dessa behandlas i foljande fas, forslagsskedet. Da har man utgatt fran planutkastet,
beaktat asikter som inkommit och utarbetat ett forslag pa en detaljplan. | forslagsskedet
finns en karta med beteckningar och bestammelser som hor till planen. Det gors dven en
planbeskrivning, samt vid behov begdrs utldtanden fran berérda myndigheter.
(Markanvandnings- och bygglagen 132/1999, §65). Efter forslagsskedet foljer
godkdannandefasen, dvs planen tas upp till behandling i stadsstyrelsen, som godkanner eller

forkastar planen. (Markanvandnings- och bygglagen 132/1999, §67).

Initiativ till planldaggning kan tas nar som helst, men Vasa stad haller just nu pa att
uppdatera helhetsgeneralplanen for hela Vasa, Vasa Generalplan 2040, vilken ska fungera
som ett styrverktyg vid vidare planlaggning. Den ar nu under arbete och under varen
kommer planen for deltagande och bedémning till paseende, och da finns mdjlighet att

paverka den.

3.3 Kostnader

Om ett initiativ har tagits fran en markagare kan kommunen uppmana markagaren att
betala for utarbetandet av planen (Markanvandnings- och bygglagen 132/1999, §59).
Beroende pa planens storlek varierar kostnaderna, men om planen ar valdigt omfattande
kan hela avgiften faktureras markagaren. Kostnaderna ar uppdelad i fyra olika klasser, fran

liten plan till stor, vilka ses i Tabell 1. (Vasa Stad, u.d.)



Tabell 1 Kostnader for planlaggning

Inverkan Storlek Okning av | Pris
byggratt
Klass | Liten < 2 egnahemshustomter <500 m? 2000 €
Klass Il Liten - en tomt bostadsvaningshus eller | <700 m? 4000 €

- en radhustomt eller
- en affars- eller industri-tomt eller
- flera egnahemshustomter

Klass Il Medelstor Plan som géller storre omrade eller | Betydande | 7500 €
ar centralt belagen, till vilken | 6kning
behdvs kravande utredningar.
Samarbete mellan olika sektorer
och myndigheter kravs.

Klass IV | Omfattande | Plan som galler ett omfattande | Sarskilt stor | 10 000€
omrade med skilda utredningar.
Samarbete mellan olika sektorer
och myndigheter kravs.

Enligt tabellen ovan skulle omradet hora till klass Il eller klass IV. Vilken det i detta skede
blir exakt ar oklart, beroende pa om planen skulle genomféras i etapper eller om hela
omradet kan raknas som omfattande. Férutom det fasta priset som uppbars tillkommer
ocksa kostnader for utredningar tillhorande planen samt hoérande. | hoérande ingar
kungorelser som publiceras i dagstidningen, oftast ar antalet 6-8 for en plan, och dessa
kostar ca 730€/st. Horande av grannar kan utforas av markdgaren, annars ar kostnaden
85€/granne om staden utfér horande. Utredningskostnader uppbérs enligt vad de
egentligen kostar, eller 75€/h. Forutom dessa kostnader kan det ocksa uppkomma
kostnader som paverkar miljon, till exempel fillning av skog eller byggarbete,

myndighetsutlatande kostar dven de 160 €. (Vasa Stad, u.d.)

Minimisumman for projektet kan alltsa bli:

7500 € + 6*730 € =11 880 € for en plan i Klass llI
10 000 € + 6*730 € = 14 380 € for en plan i Klass IV

| summorna ovan ingar varken utredningskostnader, miljokostnader eller
myndighetsutlatanden. Dessa kommer till pa totala kostnaden. Forutom dessa kostnader

kan det ocksa finnas kostnader for deltagande i samhéllsbyggande.
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4 Hallbarhet

EU och dess medlemsldander har ett gemensamt mal vad géller klimatet. Det finns mal for
ar 2030 och ar 2050. Malet 2030 ar att utslappen ska minska med 40% mot vad nivan var
2019. Varje stat som ingar i EU har ocksa sarskilda stdllda mal pa dem, Finlands mal ér 39%
av utslappsnivan 2005. Det finns ocksa ett direktiv om fornybar energi vilket kallas RED II.
Detta direktiv ska hjalpa till sa att andelen fornybar energi ar 32% av den totala mangden
energi som forbrukas. Det finns dven ett annat direktiv for energieffektiviteten, kallad EED,
som har en andel fornybar energi pa 32,5%. Finland har dock ett eget mal for detta, vilket

ar mycket hogre — 51%. (Arbets- och naringsministeriet, 2022)

Uppvarmningssatt, fornybara energikallor och branslen samt energieffektivitet kommer att
spela en storre roll i framtiden. Genom trabyggande kan man enklare uppna klimatmalen,
eftersom tra binder kol precis som skogen, och koldioxidavtrycket blir mindre tack vare att
trd anvands som byggnadsmaterial. Inom EU tas férordningar i bruk efter hand for att
koldioxidsnalt byggande ska genomféras genom anmalningar av byggprodukter och deras

miljoavtryck. (Arbets- och ndringsministeriet, 2022)

EU:s taxonomi ar en gemensam strategi inom EU som innehaller ramar for investeringar
for att styra fler mot hallbarhet och klimatneutralitet vad géller projekt och verksamheter.
For att kunna mata och kontrollera byggnaders energiprestanda innehaller taxonomin
riktlinjer och kriterier pa installation och underhall vad géller energiteknik, bade for nya
byggnader samt renovering och underhall av redan befintliga byggnader. Taxonomin har
kommit pa 2020-talet och forvantas tillampas mer och mer framover. (Naser, Zinecker, &

Hageneder, 2021)

Vasa vill vara en féregangare och stavar efter att bli Nordens energihuvudstad. Tanken &r
att staden ska finnas pa den internationella kartan samtidigt som det ar en trivsam plats
for alla manniskor. Ett av malen ar att antalet arbetsplatser och invanare ska 6ka. Vasa ska
ocksa vara en féregangare inom klimatneutralitet och vara kolneutralt inom 2020-talet. For
att uppna dessa mal bor bade invanare och féretag samverka. Detta ska goras genom att
anvanda smarta former for energiforbrukning, minska utslapp och framja kollektivtrafik

och bibehalla kolsankor som skogen. (Vasa Stad, 2022)
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Vasas energi- och klimatprogram har féljande mal: (Vasa Stad, 2015)

1. Energieffektivitet
a. Atgarder for att spara energi
2. Overgang till och 6kning av férnybara energikéllor
a. Bland annat solenergi, vindkraft, bioenergi och jordvarme
b. Minska utslappen med 20-30%
3. Alla invanare bor fa information om energiatgarder till alla som bor, bygger och
renoverar.

4. Kolneutral 2035

For att uppna bade EU:s mal och Vasas egna mal kunde man pa omradet bibehalla skogen
som kolsanka, anvanda sig av en klimatvanlig energiform sasom solenergi, bioenergi eller
vindkraft samt bygga i tra. Att minska den personliga trafiken och i stallet flitigare utnyttja
kollektivtrafiken ar ett annat satt att ta ett steg mot att uppfylla malen. Kollektivtrafiken

presenteras i Bilaga 2.

Sofuk hor till KETS: “Kunta-alan energiatehokkuussopimukset”. KETS ar ett avtal mellan
Energimyndigheten, Kommunférbundet och Arbets- och Naringsministeriet. KETS ar ett
avtal som ska framja energieffektiviteten inom kommunala sektorn. En samkommun, en
kommun eller ett foretag kan underteckna ett avtal och darmed ga med pa de villkor
angaende energieffektivitet som galler i avtalet (Energieffektivitetsavtalen 2017-2025,
2017). Sofuk ska minska energiférbrukningen med 7,5% vid utgangen av 2025, men inga

andra specifika energimal. (S6fuk, u.d.)

Samkommunen ar ocksa miljécertifierad enligt ISO 14001, vilket styr hallbarhetsténket i
viss man. I1SO 14001 &r en internationell standard for miljéledningssystem. Syftet ar att
organisationer ska kunna forbattra sin energiprestanda vad och effektivera sina resurser

och tanka hallbar (International Organisation for Standardization, 2015).

5 Forslag och vision for omradet

Planeringen av omradet gjordes i enlighet med uppdragsgivarens 6nskemal om tomter for

bade smahus, flervaningshus och detaljhandel med beaktan av de byggnader som finns pa
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omradet. Darmed planerades omradet sa att man kunde maximera byggnadsytan for att fa
ut sa mycket som mojligt av omradet. Tanken ar att det ska endera hallas i privat regi som
arrendetomter, eller férsaljning av tomter efter fardigstdllande. En plansch pa omradets
planebeteckningar finns i bilaga 1 och ett bildspel pa omradet i bilaga 3. Riktgivande for
planeringen har varit anpassning till terrang och beaktandet av skyddsvart omrade. Olika

alternativ testades inledningsvis i pappersform som enkla skisser.

5.1 Underlag

Som underlag for visualiseringen anvandes laserskanningsmaterial som blivit flygskannat
2021, nedladdat fran Lantmateriverket. Materialet ar uppdelat enligt omrade i olika
kartblad och innehaller atminstone 5 laserskannade punkter per kvadratmeter. Det ar alltsa
max 40 cm mellan punkterna i det ursprungliga materialet. Laserskanningen ar uppdelad i
klasser enligt markyta, lag- medium- och hog vegetation, luftburna punkter samt

oklassificerade punkter. (Lantmateriverket, u.d.)

For att processa det laserskannade materialet anvandes programmet CloudCompare.
Programmet ar ett program utvecklat for punktmoln och trianguleringar. | programmet kan
man pa olika satt redigera och processa punktmolnen till dnskvart resultat. Eftersom
lantmateriverkets material ar fardigt klassificerat kan man extrahera specifika klasser.
(CloudCompare, u.d.) | detta fall &r 6nskan att géra en terrangmodell som underlag, sa
markytans punkter extraherades ur materialet i CloudCompare. For att materialet ska
kunna anvandas som underlag i Autodesk Revit, som anvants for sjdlva visualiseringen, har
punktmolnet dven glesats ur med hjalp av CloudCompare till 1/0.5m mellanrum sa att inte

filen ska bli alltfor stor.

5.2 Modellering

Modelleringen gjordes i Autodesk Revit. Revit ar ett modelleringsprogram som anvands av
arkitekter och planerare inom byggnads- och planeringsbranschen. Revit har manga olika
funktioner som ar bra till diverse olika dndamal, darav kunde man utgd fran det
laserskannade materialet som underlag for modelleringen, dock ar det inte det basta
programmet for visualisering av punktmolnet. Topografin 6verensstammer dock med hur

omradets topografi ar i verkligheten, och de modellerade vagarna foljer dven den
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topografin, liksom tomterna. Dessa ar naturligtvis inte pa mm-noggrannhet, i och med att
filerna skulle bli for stora for att kunna anvandas, men man ser riktgivande pa hur omradets
hojd ar. Husen har planerats som lador i och med att visualisering enbart ska fungera som

en vision och diskussionsunderlag.

Figur 1 Vy pa omradet fran ovan

Figur 2 Vy pa omradet fran vaster (Ladugardsvigen)
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5.3 Vadgar, parkering och gronomraden

Infarten till Yrkesakademin har varit planerad att ga rakt mot byggnadens huvudingang,
men for ndrvarande gar den langre norrut. | denna vision har den flyttats for att battre
motsvara onskemalet, for att fungera som en port in mot omradets huvudbyggnad.
Infarten finns markt i orange i figur 3. Vid infarten fran Ladugardsvagen fran vaster har det
i stallet for en vanlig korsning placerats en rondell, for att sénka hastigheten i och med att
hastigheten &r ganska hog pa Ladugardsvagen. Ingen skyddsvag for kollektivtrafik finns i

dagslaget 6ver Ladugardsvagen vilket borde finnas for att undvika olyckor.

| generalplanen har anvisats en vag som gar genom fastigheten i dagslaget. | och med att
denna bara har angetts som forslag har den inte beaktats sa noggrant i denna vision,
daremot har det i planeringen beaktats att industriomradet langst vasterut kunde ha
samma vagstrackning till tomterna som den vag som ar anvisad i generalplan. Dar kunde
man ocksa tankas ha en infart till befintliga internat, samt det nya hoghuskvarteret langst

norrut.

Vagen som ar langst norrut planerades som en bagformad vdag som leder upp till
skogsbrynet dar omradet ar hogre beldget, markt med blatt i figur 3. Tanken &r att man
forst ska kora igenom rad- och parhusomradet for att sedan komma upp till det lugnare
egnahemshusomradet. For att detta inte skall bli en livligt trafikerad genomfart har vagen
inte planerats som en helhet, utan med en lattrafikled emellan de tva kvarteren for
egnahemshus. Med andra ord skulle infarten till det norra omradet vara fran den vastra

sidan och det s6dra omradet skulle ha infart fran oster.
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Figur 3 Viagen genom bostadsomrade samt infart till Yrkesakademin

V eller EV &r kvarter fér gronomrade och/eller skyddsomrade. Detta omrade ar ett stort
omrade i mitten som &r tankt att sparas som gréonomrade for att dels bibehalla enligt
generalplan markerad livsmiljo for flygekorre, dels bibehalla maojligheten till fritid och
rekreation. Skogsomradet ar ocksa en fungerande kolsdnka, som binder koldioxid ur
atmosfaren. Ett liknande omrade finns ocksa sdderut mellan handelstomterna och
arrendetomten, gronomradena ar markta med gront i figur 4. | utkanten av omradet mot
egnahemshuskvarteren kan man placera en lekpark, som delvis stracker sig in i skogen,
markt med blatt i figur 4. Fran infartsvagen till YA kunde det ga en stig som leder in i skogen
och ut mot rekreationsomradet pa norra sidan. Langs med infarten kan det planeras trad
som en allé som leder upp till Yrkesakademin. Trad kan ocksa planteras mot

Ladugardsvagen bade som insynsskydd och bullergrans.
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Figur 4 Gronomraden och lekplats

Parkeringsbehovet ar stort vid omradet for elever och personal, och ytterligare parkering
behdvs om antalet tomter och bostader 6kar. Parkeringar i anslutning till Yrkesakademin
placeras langst Osterut samt en ny parkering placeras i anslutning till handelstomterna

vasterut. Parkeringar finns utmarkt i vitt i figur 5.

Figur 5 Parkering
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5.4 Omrade for handel

Mot Riksattan och motorvagen planerades 7 tomter pa rad in for affarsverksamhet, ett
kvarter med beteckningen K eller KL. Dessa hus kunde inhysa antingen kontor, detaljhandel
eller bade och. Det ar tva storre tomter bredvid infartsvagen till Yrkesakademin var man
kunde placera 2 L-formade hus, som pa samma satt kunde fungera som idogonfallande infart
innan man kommer till kvarteret for flervaningshus. De 6vriga 5 tomterna kan vara fler

tomter for affarsverksamhet, sa att det anda blir en helhet.

Figur 6 Vy 6ver handelstomterna

5.5 Bostader

Tanken med hela omradet ar att en stor del av det ska bli tomter fér bostdder, bade
egnahemshus, radhus, parhus och héghus. Samtliga finns sammanfattade i Tabell 2. En del
av omradets internat ar i daligt skick. De sddra internaten har bevarats i férslaget i och med

att de ar ganska nara vardefull naturmiljé, men de norra har tagits bort och planerats om.

Flervaningshus

Den norra internatstomten gjordes om till en tomt med flervaningshus med beteckningen
AK. Pa tomten kunde man ha till exempel 3 punkthus, dvs kvadratiska hus, som delvis kunde
anvandas av internatsboende eller andra kortvariga boenden. Ytterligare tva tomter med
flervaningshus har planerats langre soderut, framfor Yrkesakademin. Dar har det planerats
ett kvadratiskt kvarter med totalt 8 stycken L-formade hus pa bagge sidor av infartsvagen

mot Yrkesakademin. Tanken ar att dessa ska kunna bilda egna huskomplex med ett litet
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gronomrade i mitten, samtidigt som det fungerar som en tilltalande helhet vid infart till
huvudbyggnaden. Alla flervaningshustomter ar ca 5700 m?, och for att kunna utnyttja stor

del avdem kunde byggratten vara s stor som 5000 m?2.

For att smalta in i omradet har flervaningshusen 3 eller 4 vaningar, for att det inte ska bli
massiva torn som ses langt bortifran, dessa lamnar samtidigt rum for att Yrkesakademin
ska fortsatta vara huvudbyggnaden pa omradet. Om byggréatten vore 5000m? per tomt och
en lagenhet gissningsvis 40m? sa finns det rum for bade mindre och stérre lagenheter. Om

alla 3 tomter har 5000m? byggratt blir det 125 ldgenheter per tomt, totalt 375 ldgenheter.

Figur 7 Tomt 1 f6r flervaningshus

L ‘h—_lI_ﬂ

Figur 8 Tomt 2 och 3 for flervaningshus
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Smahus

Det planeradesin 21 egnahemshustomter, dvs tomter med beteckningen AO. Dessa tomter
har planerats runt grénomradet i mitten i en rundad slinga. Tomterna ar mellan 1000-1100
m?, medeltalet pa arealen dr 1050m?. Tanken &r att det ska finnas ett egnahemshus och ett

garage pa varje tomt, med byggratt ca 320m? totalt fér ett egnahemshus pd 270m? och

garage pa 50m?,

Figur 9 Vy 6ver egnahemshustomterna

Vidare planerades det for 7 radhustomter, med beteckningen AR. Dessa ar mellan 2300—-
2600 m?, dessa ar som sagt bara riktgivande och kan dndras efterhand. Ett exploateringstal
ar ett tal som beskriver hur stor andel av den totala arealen som far bebyggas pa tomten.
Exploateringstalet eller e-talet pa dessa tomter kunde vara 0,4 med total byggratt 920—
1040 m?2. For att effektivisera sjdlva byggandet kunde man ha radhus i tva vdningar, med 4

lagenheter per vaning.

Omrade for parhus, AP, planerades som en tomt pa& ca 4000 m2. Denna har gjorts storre for
att fa fler an ett hus pa samma tomt. Det har nu gjorts ett komplex av 4 parhus, med 2
lagenheter i varje, och ett garage mot vagen sa att varje lagenhet kan ha en bilplats. Total

byggratt for denna skulle vara ett e-tal pd 0,4 sa att byggratten blir 1600 m2.
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Figur 10 Vy 6ver tomterna for radhus och parhus samt tillhérande biltak

5.6 Prissattning

Priserna togs fran Vasa Stads karttjanst e-tontti for lediga tomter. Egnahemshus- och
radhustomterna ar tomter i tva plan tagna fran Gamla Hamn, som &r ett nytt
bostadsomrade inte sa langt fran Kungsgarden. Darfér kunde priserna anses vara ganska
lika i detta fall. For priserna for hoghustomt togs ett medeltal pa en tomt i Gamla Vasa, en
i Kraklund och en i Melmo med 3-4 vaningar eftersom ingen hoghustomt fanns i Gamla

Hamn. (Vasa Stad)

Alternativet for hoghustomterna ar att bygga dem i egen regi, och behalla dem for i privat
regi dels for att fungera som internatsboende eller annan tillfallig inkvartering, alternativt
vid fardigstéllande sélja som lagenheter. Priserna har riknats som 5400 €/m?, taget fran

tva nybyggen i Vasa Centrum. (Etuovi).
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Tabell 2: Sammandrag 6ver tomter, byggratt och pris.

Antal Tomt- E-tal | Byggratt Tomtpris (st) Totalt pris Arrende | Totalt
tomter storlek arrende
/vaningar
AO 21 /11 1000-1100 270450 m? | 40 €/m? * 1050 m? = 882 000 € 1500€ 1500€*21=
m? 42 000 €/tomt Jar 31500 €/ar
AP 1/1 4000 m? 0,4 1600 m? 90 €/m? * 4000 m? = 360 000 € 10000€ | 10000€*1=
360 000 €/tomt /ar 10 000 €/ar
AR 7/ 2300-2600 | 0,4 920-1040 | 90 €/m?* 2450 m? = 1543500€ | 10000€ | 10000€*7=
m? m? 220 500 €/tomt /ar 70000 €/ar
AK 3 (11 hus) | 5600-5700 5000 m? 108 €/m? * 5600 = 1814400€ | 13000€ | 13000€*3=
yall m? 604 800 € Jar 39 000 €/ar
AK 3 (11 hus) | 5600-5700 5400 € / m? * 5000 81 000 000 €
alt2 | /1l m? m? =27 000 000 €
KL 7/1 2700-2800 | 0,4 1080-1120
m? m?

Totala inkomsten blir sdledes:

Arrende: 150 500 € / ar + KL-tomter
Forsaljning: 4,6 miljoner € + KL-tomter
Forsaljning med AK-tomter som lagenheter: 83,8 miljoner €

Noteras bor att sarskilt om flervaningshustomterna behalls i byggnadsskedet och séljs som
lagenheter efter fardigstallande blir byggnadskostnaderna for dessa ganska kostsamma, sa
nettoinkomsten ar i verkligheten inte sa har hog. Utgifterna beaktas dock inte i detta

examensarbete.

5.7 Hallbarhetsaspekter

| och med Vasa stads utbredning enligt generalplanen mot Gamla Vasa, Liselund och Gamla
Hamn finns beldgg for att utveckla bostadsomraden och foretagsetableringar dven vid
Kungsgarden. Ett av Vasas mal dr en “enhetlig samhallsstruktur” (Vasa Stad, 2011) sa denna

utveckling kunde anses lamplig med tanke pa framtiden.
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Kollektivtrafik

Att minska biltrafiken kraver en fungerande kollektivtrafik for alla. Kollektivtrafik till och
fran omradet ar val utvecklad, det gar flera bussar gar till och fran omradet flera ganger per
dag i olika riktningar, men mera boende pa omradet kunde ge battre forutsattningar for

fler bussturer. Karta pa busshallplatser samt rutter for kollektivtrafik finns i bilaga 2.

Gang- och cykeltrafik

Pa omradets vastra sida, langs Ladugardsvagen finns en befintlig gang- och cykelbana som
leder dels mot Liselund och centrum, dels mot Runsor. Med andra ord finns det valdigt bra
forutsattningar for att minska biltrafiken vid och genom omradet, med undantag for
befintlig verksamhet som krdaver en del leveranstrafik. P4 hoghustomterna och vid
parkeringarna skulle det kunna placeras cykelférrad/cykelstall sa att man kan parkera

cykeln nara till.

Gréonomraden

For att EU:s och Vasas klimatmal ska kunna uppfyllas ar det viktigt att kunna behalla ocksa
skogen som fungerar som kolsdanka. Gronomradena ar ocksa viktiga for trivselfaktorn for

invanarna, samt for elevernas inldrning med tanke pa jord- och skogsbruk.

Uppvarmningssatt och byggnadsmaterial

Man kunde pa omradet anvanda det befintliga fjdarrvarmenatet i Vasa Stad, alternativt
anvanda fornybara energiformer sasom solenergi, bergvirme eller jordvirme som
uppvarmning for husen. For att ytterligare framja hallbarheten kan husen och byggnaderna

byggas i trd och andra naturmaterial.

6 Slutsats

Detta examensarbete har fungerat som idé for hur man kunde planera omradet i samrad
med gillande planlaggning och hur det kunde se ut ifall man effektiverade
markanvandningen och detaljplanerade omradet. Resultatet blev en helhet med bostéader,
affarsverksamhet samt gronomraden, samtidigt som befintliga byggnader delvis bevaras.

Bilagor som ar lattlasta och tydliga skapades for att fungera som vision och
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diskussionsunderlag. Tyvarr blev visualiseringen av vagar med hjdlp av héjdmodellen inte
felfri, troligtvis pa grund av valet av programvara. Det skulle kanske ha fungerat battre med
ett annat program alternativt ytterligare forbehandling for att fa maximalt utnyttjande av

fil utan att den skulle bli for stor sa att det forsamrar prestandan.

| och med att skyddsomraden finns sa nara placerade till omradet bor vidare utredningar
goras innan eventuellt verkstdllande. | och med att det ocksa ar beldget inom
kulturhistoriskt vardefullt omrade kan det finnas arkeologiska fynd pa omradet. Dessa bor
aven utredas ifall vidare planering blir aktuell. Det finns manga modjligheter till vidare
planlaggning och vytterligare effektivisering av omradesanvandningen, alternativt utoka

omradet sdderut.

Kostnaderna ar riktgivande och kan andra med tiden. Fér mer exakta priser och
omradesutveckling 16nas det att vara i kontakt med Vasa stad, som har hand om bade
prissattning av tomter samt om alla kostnader som hor till planlaggningen i staden. For att
halla ner kostnaderna kunde man involvera Yrkesakademins enhet och dra fordel av att det
finns utbildning sa pass nara. | det skede att husen ska byggas kunde man involvera till
exempel bygglinjen, VVS-linjen och El-linjen for att studerande ska fa 6va sig pa riktiga

projekt.

Examensarbetet har varit valdigt givande och intressant, men ocksa valdigt omfattande.
Jag fick stor frihet vad géllde hur markanvandningen kunde planeras, vilket var bade
positivt och negativt. Det finns manga aspekter att beakta och att det finns odndliga
mojligheter hur man kunde utnyttja omradet mest effektivt. Det svaraste har varit att gora
ett arbete som har ett visst innehallsdjup utan att bli for ytligt, och samtidigt skapa en bra
helhetsvision. Det finns utvecklingsmdjligheter med arbetet vad géaller markanvandning

och hallbarhet sasom gatuomradesplanering, byggnadsplanering och kostnadskalkylering.

Det har varit intressant att bade satta sig in i allt som hor planlaggning till, den byrakratiska
lagstiftningen, olika sorts utredningar samt hallbarhetsfragor som blir mer och mer aktuella
framover. Arbetet har visat att planldggning ar ett komplext arbete, som kraver mycket

forarbete innan det finns en fardig plan som styr omradesanvandningen.
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1 Inledning

Kungsgarden ar ett omrade som har anor fran 1300-talet. Kungsgarden ar beldget i Gamla
Vasa ca 7 km sydost om Vasa Centrum. Pa omradet paborjades utbildning inom jordbruket
under mitten av 1800-talet, och &n idag ar det i huvudsak ett omrade for yrkes- och
vuxenutbildning tillhérande Yrkesakademin i Osterbotten. En del av omradet riknas som

kulturhistoriskt vardefullt omrade.

Gamla Vasa ingar i Vasa stads kvalitetskorridor, darfor finns det underlag for detta
examensarbete att utveckla markanvandningen pa Campus Kungsgarden fran skog till
nagot annat andamal, sdsom bostader, service och handel som kan gynna invanarna. |
denna beskrivning tas gdllande planbestammelser och utredningar upp for
projektutvecklingen for Campus Kungsgarden.

Palosaari Skogsberget Smedshy

Brando Sepankyla

Voyrinkaupunki
o o
Vorastan Ristinummi

Korsnastaggt

VAASA Melaniemi
VASA Melmo

Vanha-Vaasa

Gamla Vasa

Naset

Alnaset Runs

Figur 1 Omradets lige
Hamtat fran https://asiointi.maanmittauslaitos.fi/karttapaikka/?lang=sv 18.04.2023
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Figur 2 Omradets ldge
Hamtat fran https://asiointi.maanmittauslaitos.fi/karttapaikka/?lang=sv 18.04.2023

2 Befintlig planesituation och struktur

Omradet har idag géallande landskapsplan och generalplan. Det finns i dagsldaget ingen
detaljplan pa omradet. Om omradet i frdga ar inom ett omrade som kraver detaljplanering
galler inte generalplanen som grund for att bevilja bygglov, om det inte star pa

generalplanen. (Markanvandnings- och bygglagen 132/1999, §44)

Daremot kan man fa bygga pa omraden som inte har nagon detaljplan inom Vasa Stad,
detta géller omraden som “kan forvantas en samhallsutveckling som kraver noggrannare
planering”. | detta fall kan det tolkas som férvantning pa samhallsutveckling i och med att
utvecklingen av Campus Kungsgarden ar relativt stort. Ddrav kan man genom ett

planeringsbehovsbeslut fa bygga pa omrade utan detaljplan. (Vasa Stad, u.d.)

2.1 Landskapsplan

Landskapsplanen fér Osterbotten uppgérs av Osterbottens férbund, och den nuvarande
landskapsplanen som &r i kraft dr Osterbottens Landskapsplan 2040. Landskapsplanen

godkdndes av landskapsfullmaktige 15.06.2020. Enligt (Markanvandnings- och bygglagen
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132/1999, §201) kan en plan trada i kraft trots att den inte vunnit laga kraft. Planen vann

laga kraft 8.1.2022. (Osterbottens férbund, u.d.)

U

l [

Ml JI||1II|| ¥
i

s
. !I‘“.

Figur 3 Utdrag ur Osterbottens Landskapsplan 2040 (Osterbottens Forbund, 2020)

Pa det omrade som planeringen galler finns féljande bestammelser pa omradet:

Nationellt virdefullt landskapsomrade

Med beteckningen i landskapsplanen menas att man bor beakta det vardefulla pa omradet.
Helheten eller sarskilda egenskaper bor beaktas vid planeringen av omradet. Man bor dven

ta hand om jord- och skogsbruk inom omradet. (Osterbottens Férbund, 2020)

Hinderfri zon for flygtrafik

'Fl — _SV.I
I -

s s omes ¢ ol
Omradet ingar i en “Hinderfri zon for flygtrafik”, pa grund av narheten till Vasa Flygplats.
Sarskild vikt bor laggas till sddana byggnaders och konstruktioner som luftfarten kan

forvaxla till sina egna (Luftfartslagen, §158). Man boér uppféra dem i enlighet med
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Transport- och kommunikationsverket ifall konstruktionerna blir fér hdga. (Osterbottens

Forbund, 2020)

Omrade for service och tiatortsfunktioner
®

Pa omradet finns bade beteckningen omrade for service samt omrade for
tatortsfunktioner. Vad géller dessa bor man beakta att det finns tillgang till boende, service,
industri och rekreation. Vid detaljplanering bér man ocksa majliggéra att omradet halls
lattillgangligt med kollektivtrafik och lattrafikleder for gang- och cykeltrafik sa att omradet
gynnas och kan betraktas som tatort trots att det ligger utanfor kdarncentrum. | och med att
landskapet ar kulturhistoriskt vardefullt bér dven dessa beaktas. (Osterbottens Férbund,

2020)

Stadsutvecklingszoner

kk-1 Vasa Stadsutvecklingszon

Vasa Seinajoki utvecklingszon

| landskapsplanen ingar omradet ocksa i bade Vasa Stadsutvecklingszon och Vasa-Seinajoki
utvecklingszon. Den forstnamnda innebar att centrum och landsbygden nara stadskarnan
hor till den centrala delen av Vasa, var paverkan fran staden ocksa galler. | denna zon bor
samhallsstrukturen vara fungerande och byggande bor byggas sa att det passar in i
landskapet och danda ger en mojlighet till att anvanda lokaltrafik och lattrafikleder. Biologisk
mangfald bor tryggas och tillrdckliga omraden for rekreation bor finnas. Vasa-Seindjoki
utvecklingszon bor sdkerhetsstdlla att pendling stdderna emellan ar fungerande. Detta
giller bade resrutter, kollektivtrafik och trafik for fotgdngare och cyklister. (Osterbottens

Forbund, 2020)
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Behov av ekologisk forbindelse
> (0D =

Pa omradet i fraga finns flygekorrar (Nyman, 2007). | landskapsplanen finns ocksa
beteckningen behov av ekologisk forbindelse for viktiga arter for naturens mangfald.
Beteckningen ska sdkerstélla att sadana arter, sdsom till exempel flygekorren ska ha en

trygg miljé att réra sig i och mojligheter att fortplanta sig i. (Osterbottens Férbund, 2020)

2.2 Generalplan 2030 och Vasa delgeneralplan

Vasa har uppgjort en Generalplan for hur staden majligtvis kan se ut eller utvecklas tills ar
2030, kallad Vasa Generalplan 2030, som godkandes den 13.12.2011. Delvis har planen
forverkligats, men dess huvudsakliga syfte har varit att anvandas som grund for
noggrannare planering, daribland uppgorandet av delgeneralplanen. Vasa Generalplan
2030 forverkligande har paverkats beroende pa boende och arbetsplatsernas utstrackning.

(Vasa Stad, 2011)

Figur 4 Utdrag ur Vasa Generalplan 2030 (Vasa Stad, 2011)
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Vasa Stadsstruktur ar uppdelat i tre delar. Vasa Centrum, Brando och Vasklot hor till den
forsta delen, den andra uppgors av byaomraden och bostadsomraden. Den tredje ar den
sa kallade kvalitetskorridoren, vilket bestar av service-, affar- samt industriomraden.
Omradet i fraga i Gamla Vasa hor till kvalitetskorridoren, vilket innebar att det finns bade
privat och offentlig service pa omradet. Omradet innefattar Centrum, sdderut mot
flygplatsen samt Osterut mot Stenhaga. Enligt samma kalla ar kvalitetskorridoren
"emellertid just nu delvis splittrad och oenhetlig samt saknar ett tydligt samlandetrafiknat

och en enhetlig stadsbildsmassig framtoning.” (Vasa Stad, 2011)

Vasa generalplan 2030 har foljande bestammelser:

Omrade for offentlig service och férvaltning

PY

Denna finns dven i delgeneralplanen for Liselund, Kuninkaankartano, Ris6. Verksamhet for
samfund som ar kommunala, statliga eller offentliga. Bostader och arbetsplatser ar tillatna

i viss man.

Omrade for flervaningshus

AK

| den nordvastra kanten av det planerade omradet finns ett omrade som ar reserverat for
vaningshus i flera vaningar. Mindre hus som egnahemshus far ocksa placeras pa omradet,

forutsatt att de inte paverkar miljon pa ett negativt satt.

Bostadsomrade dominerat av smahus

AP

| utkanten av omradet finns beteckningen AP. Dar ar det framst ténkt att smahus sasom
egnahemshus, parhus och radhus ska komma. Pa omradet far det dven finnas tjanster med

service och jobb, men de far inte heller paverka miljon pa ett negativt satt.
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Omrade for rekreation

\%

Pa omradet ar det tankt att man ska kunna utova fritid och friluftsliv och att det ska
bibehallas som ett gronomrade. Det ar tillatet att bygga sadana konstruktioner som hor till

rekreation, men tanken ar att naturen ska behalla sitt varde pa omradet.

Pa omradet i fraga finns en mer detaljerad delgeneralplan foér just omradet Liselund,
Kuninkaankartano, Ris6. Den blev godkdnd 5.5.2014 av stadsstyrelsen i Vasa och den ar

uppgjord av WSP Finland Oy. (Vasa Stad, 2014)

5 [
MR

e ) N
RIS ] Q

Figur 5 Utdrag ur kvalitetskorridorens delgeneralplan (Vasa Stad, 2014)

Pa omrddet galler foljande:

Omrade for offentlig service och férvaltning
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Precis som med Vasa Generalplan 2030 ar omradet framst reserverat for PY, dvs.
Verksamhet for samfund som ar kommunala, statliga eller offentliga. Bostader och

arbetsplatser ar tillatna i viss man. (Vasa Stad, 2014)

Omrade for service, handel och férvaltning / Serviceomrade

P P1

Dessa tva beteckningar finns mot och bredvid motorvagen. Service &r prioriterat pa
omradet, bade offentlig och privat. Det ar planerat att finnas for detaljhandel, kontor och
annan service. Bostader far dven placeras pa omradena. Pa beteckningen P1 far max 10%

av vaningsytan vara detaljhandel. (Vasa Stad, 2014)

Landskapsmassigt vardefullt akeromrade

MA

Omradet ska bevaras som Oppet landskap, men far och bor brukas som vanligt. Dock far

inte byggnader eller konstruktioner placeras pa omradet. (Vasa Stad, 2014)

Omrade for idrotts- och rekreationsservice / Narrekreationsservice

VL VU

Dessa ska sakerstalla att man framjar idrott och friluftsliv pa rekreationsomradena. Tanken
ar att naturen ska behalla sitt varde pa omradet. Precis som i landskapsplanen finns dven

har ett “behov av gronforbindelse” som namndes i 4.1. (Vasa Stad, 2014)

Vardefullt omrade eller fauna med tanke pa naturens mangfald

luo-1

Vid denna beteckning ska man beakta just naturens mangfald, i detta fall dr det ett revir
for flygekorrar. Naturskyddslagen styr planeringen pa ett luo-1 omrade, narmare forklaring

under 4.7. (Vasa Stad, 2014)
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Omrade som skall skyddas

| utkanten av omradet finns beteckningen s2 fér omrade som boér skyddas, Korsholms
kungsgard. Denna beteckning innebar att man bor beakta de befintliga byggnadernas skick
och nar andringar eller renoveringar gors bor de goras med beaktan pa deras varde och
innan atgarder vidtas bor ett utlatande fas fran Museiverket. “Skyddet beror féljande
objekt: Gamlia, tegelfahuset, den gamla mejeribyggnaden, tegelholvskallaren,
arbetarboendet i stock, den gamla skolbyggnaden, rektorsbostaden, museet/gamla

forradsbyggnaden, matmorsskolan och fére detta lararboendet” (Vasa Stad, 2014)

Nationellt vardefullt landskapsomrade med tanke pa kulturmiljon

sk

Pa Ostra sidan av omradet finns ett nationellt vardefullt landskapsomrade. Omradet ar
viktigt fér den byggda miljén och bor beaktas vid dndringar och dtgédrder. Aven fér denna
krdavs museiverkets utldtande for andringar och rivningar. Omradet berdrs dock inte i denna

utvecklingsplan.

3 Utredningar

Det finns dven en tidigare gjord utvecklingsplan for Kungsgarden fran 2008. Kulturhistorisk
vardefull miljo samt flygekorrar och naturinventeringar ingar i den. FOr detta arbete har

ocksa jordman undersokts, samt trafikmangd, kollektivtrafik och héjdmodell.

3.1 Hojdmodell och jordskorpa

Enligt hojdmodellen for omradet ses att vasterut mot vagen ar det lagre hojd 6ver havet,
och pa ostra sidan av det planerade omradet blir marken hogre. Dar det blir hogre 6vergar
radhus/parhustomterna till egnahemshuskvarter. Det finns ett till h6gre omrade som ar

beldget vasterut fran Yrkesakademin pa andra sidan infartsvagen.
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Jordskorpan fér omradet bestar delvis av sandmoran och delvis av lera. Dar det ar planerat
flest byggnader ar det sandmoran, men mot Ladugardsvagen for radhusomradet ar

underlaget lera.
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Figur 6 Hojdmodell (Lantmateriverket)
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3.2 Kollektivtrafik och trafikinformation

Att minska biltrafiken kraver en fungerande kollektivtrafik och att den har forbindelser i
alla vaderstreck. Kollektivtrafik till och fran omradet ar val utvecklad, det gar flera bussar
till och fran omradet flera ganger per dag i olika riktningar, och det finns hallplatser
tillgdngliga pa vagarna runt omradet. Hallplatserna visas i Figur 6. Bussarna och deras

destinationer enligt foljande: (Vasa Stad, 2023)

Ostra sidan av omradet (Kpmansgatan/Runsorvigen):
4 och 4V — Gerby, Centrum, Flygstation

Norra sidan av omradet (Liselund):

1 —Vastervik, Centrum, Liselund

7 —Vasterangen, Centrum, Liselund

Vdstra sidan av omradet (Ladugardsvagen):

9 — Gerby, Runsor

30 — Vasa, Lillkyro, Norrvalla

| figuren ses ocksa skyddsvagar och var det finns vagbelysning. Man kan notera att det inte
finns ndgon skyddsvdg langs Ladugardsvagen vid Yrkesakademin, vilket for
trafiksakerhetens skull skulle behévas. | figur 7 och figur 8 ses mangden for trafik respektive
tung trafik ar 2021. Langs Ladugardsvagen ses att det fardas 3115 bilar per dag, for tung
trafik ar antalet 217. Langs motorvagen lite langre vasterut ar siffrorna 16661 respektive

974. (Trafikledsverket, 2021)
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3.3 Kulturhistorisk vardefull miljo

Statsradet godkande 1995 en forordning om vardefulla landskapsomraden, dessa ingar
idag i VAMA 2021 "Valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet”. Det finns 186 nationellt
vardefulla landskapsomrdaden i Finland, och en av dessa ar beldagen vid Campus
Kungsgarden och kallas Gamla Vasa Kulturlandskap (nr 118). Den ses pa delgeneralplanens
planebeteckning sk-1. Omradet har gamla anor fran 1300-talet och har fungerat som
handelshamn samt en plats fér Korsholms slott. Historiska hus som hovrattshuset och

slottsvallarna ar beldagna i utkanten av fastigheten. (Miljdministeriet; SYKE, 2021)

Till omradet hor bland annat Korsholms Kyrka, Gamla Vasa kanal och Korsholms slottskulle,
som befinner sig i utkanten av det planerade omradet. (Miljoministeriet; SYKE, 2021)

Skyddsomradena och byggda kulturmiljon ses i Figur 10 och 11.

Det har gjorts en inventering dar man utrett landskapet och naturen i just omradet vid
Kungsgarden i enlighet med Osterbottens museum. Ur rapporten framkommer att
skolbyggnaderna som ar placerade pa omradet utgor en ”lokalt vardefull helhet”. (Aalto,
2008) | dessa ingar internatbyggnaderna som ar beldgna i sydvastra kanten av det
planerade omradet. Med detta beaktat har darmed de sddra internatbyggnaderna pa

omradet bevarats i planeringen.

Figur 11 "Ovriga kulturhistoriskt virdefulla objekt" (Aalto, 2008) (enligt Osterbottens Museum, 2008)
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3.4 Flygekorre

| generalplanen under beteckningen luo-1 finns en klausul om beaktande av naturens
mangfald, i detta fall handlar det om flygekorrar. En utredning har gjorts éver flygekorrens
revir och de verkar ha ett stadigt revir pa omradet. (Nyman, 2007) Betydelsefulla
hackningsomraden ar hovrattsskogen, mitt i det planerade omradet, samt Ris6 och Gamla
Vasa Kanal som viktiga omraden for dess hackning och livsmiljé och rutter mellan dessa

omraden ar flygekorrens flygrutt. (Aalto, 2008)

Flygekorren ar en strangt skyddad art enligt EU:s naturdirektiv. Man far varken forstora
eller férsamra artens livsmiljo och forékningsomrade. (Naturvardslag 1096/1996, §49).
Naturvardslagen ar under uppdatering, i nya lagen som géller fr.o.m. 1.6.2023 géller §78.
Enligt miljoministeriets anvisning om hur man ska beakta flygekorren vid omradesplanering
star det att detta ocksa gadller sddana omraden som har en géllande plan med
rattsverkningar, nar man vidare planerar ett omrade bor det beaktas. Undantag kan

beviljas om det inte gar att planera pa nagot annat satt. (Miljoministeriet, 2017)

Enligt (Markanvandnings- och bygglagen 132/1999, §54) bér man beakta naturmiljon nar
man detaljplanerar ett omrade, saledes bor flygekorrarna beaktas vid vidare planlaggning
genom att gbra planen i enlighet med Naturvardslagen. Utredningar utdéver vanliga
utredningar bor goras i enlighet med denna. Det krdvs ofta mer noggrannare utredningar
ju mer detaljerad planen ar, sa for detaljplaneringen dr det mest noggrant, men tidigare

gjorda utredningar far anvdandas som grund dven i fortsattningen.

Boplatser de har ar ofta naturliga trads hal eller bon som gjorts av andra arter sasom
ekorrar. Honornas revir ar 8ha och 60ha for hanar. Flygekorrar har kirnomraden som de
alltid atervander till, for att hitta dem kan man utféra kartlaggningar. | tatorter laggs det
sarskild vikt pa att flygekorrens forbindelser mellan olika delar av reviret eller olika revir
bevaras och trad bor finnas pa omradet sa att den kan ta sig vidare. For att underlatta
planeringen av ett omrade och sdkerhetsstdlla att livsmiljon tryggas kan man utfarda
skyddsbeteckning i omradesplaneringen, och i detaljerad planering kan det finnas sarskilda

detaljerade bestammelser. (Miljoministeriet, 2017)

Nar man beaktar ett habitat for flygekorrar ska man helst géra gronomraden som en helhet

for att bevara flygekorrens levnadsmiljo. (Miljoministeriet, 2017). Med hansyn till detta har
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det i planeringen for omradet beaktats och gronomradet har [amnats nastintill oberdrt i sin

helhet var det i generalplan finns utvisat omrade for flygekorrar.

Figur 14 Utdrag ur kvalitetskorridorens delgeneralplan, flygekorrens utbredning i beteckningen luo-1. (Vasa
Stad, 2014)

3.5 Naturinventering

Omradets natur har blivit inventerat. Skogen ar blandad med framst grantrad, men ocksa
l6vtrad som lark och bjork. Langre 6sterut ar det I6vtrad likt en park, men anda inte sadan
natur att den bor skyddas pa grund av specifika arter. | omradet ar det ocksa rikligt med
faglar som vistas och hackar, tack vare att omradet &r varierat i fraga om naturen och

mangfalden ar det en hog andel i forhallande till omradets storlek. (Nyman, 2007)

4 Sammanfattning

Planebeskrivningen fungerar som grund for detaljplanering av omradet i frdga. Manga
utredningar har redan gjorts, men eventuella vidare utredningar bor goras innan
detaljplanlaggning verkstalls. En plansch pa omradet finns som bilaga 1 i arbetet, och ett

bildspel pa omradet finns i bilaga 3.
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1 Oversikt

| bilaga 1 sags ett utkast till plan for omradet, vilken kan ses som komplement till den har
bilagan, som ar en mer visuell bild av omradet. Denna bilaga ar ett bildspel fran omradet:
forst oversiktsbilder, sedan mer specificerat pa varje delomrade, och slutligen nagra bilder

ur fotgangarperspektiv fran varje omrade.

De omraden som har ljusgra mark pa bilderna ar befintliga tomter och byggnader, dven
parkeringen langst mot Yrkesakademin ar befintlig. Pa omradet ses ocksa den tomt som
Blomtorget arrenderar som ett stort omrade i utkanten av omradet. Ett sammandrag over

de planerade tomterna, storlek och byggratt finns i Tabell 1.

Tabell 1 Sammandrag 6ver antalet tomter, tomtstorlek och byggratt

Antal  tomter | Tomtstorlek E-tal Byggratt
/vaningar
Egnahemshus/AO 21/1 1000-1100 m? 270450 m?
Parhus/AP 1/1 4000 m? 0,4 1600 m?
Radhus/AR 7/ 2300-2600 m? 0,4 920-1040 m?
Flervaningshus/AK | 3 (11 hus) / lll 5600-5700 m? 5000 m?
Flervaningshus/AK | 3 (11 hus) / lll 5600-5700 m?
alt 2
Affarsbyggnad/KL 7/ 2700-2800 m? 0,4 1080-1120 m?
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Figur 1 Oversikt - vy fran ovan
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Figur 3 Vy fran 6ster
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2 Vagar

Figur 4 Vagen genom radhus/parhuskvarteret till egnahemshuskvarteret

Figur 5 Infart till Yrkesakademin, med rondell
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3 Parkering

Figur 6 Parkering

4 Gronomraden

Figur 7 Gronomrade med flygekorrar (markt med gront), lekplats (markt med orange)
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Figur 8 Lekplats

5 Omrade for affarsverksamhet

Figur 9 Kvarter for affirsverksamhet
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Figur 10 Kvarter for affirsverksamhet

4 Bostader

4.1 Flervaningshus

Figur 11 Kvarter for flervaningshus



Figur 12 Kvarter for flervaningshus

4.2 Egnahemshus

Figur 13 Kvarter for egnahemshus
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4.3 Radhus och parhus

Figur 14 Kvarter for radhus/parhus

5 Fotgdngarperspektiv

Figur 15 Vy fran Ladugardsvagen
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Figur 16 Vy fran infarten mot Yrkesakademin

Figur 17 Vy mot omradet for affarsverksamhet



Bilaga 3 11

Figur 18 Vy mot det kvadratiska flervaningshuskvarteret

Figur 19 Vy mot flervaningshuskvarter
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Figur 20 Vy i radhusomradet

Figur 21 Vy i egnahemshuskvarteret
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Figur 22 Vy mot lekplats
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