Detaljplan och detaljplaneandring, Skoldvik och Kullo, AK 557

Stadsutvecklingsnamnden 23.05.2023 § 83

Beredning och ytterligare information:
planlaggare Hilkka Jokela fornamn-efternamn@borga.fi

Stadsutvecklingsndmnden beslutade att géra upp en detaljplan och
inleda en detaljplaneandring (senare detaljplan) 24.5.2022 § 94.
Detaljplaneprojektet inleddes pa anstkan av féretagen Neste Oyj
och Borealis Polymers Oy. Beslutet innehdll omradets preliminara
avgransning samt en mojlighet till att vid behov dela upp
planlaggningsarbetet i mindre delar under arbetets gang. Ett avtal
har upprattats om uppgoérandet av en detaljplan, 16.8.2022, § 128.
Huvudkonsulten i detaljplanearbetet ar A-Insindorit Civil Oy. Innan
detaljplanen godkanns férhandlas det om och laggs fram for
godkannande ett markanvandningsavtal, som kommer att ersatta
ocksa det foregaende ramavtalet for samarbete, undertecknat
16.4.1982, gallande de innehall som ar forknippade med denna
detaljplan.

Syftet med detaljplanen ar att gora det mdjligt att utveckla
produktionsverksamheten i Skoldvik och att effektivisera
markanvandningen i omradet i 6verensstammelse med framtida
utvecklingsriktningar och krav med sikte pa en kolneutral produktion
och en cirkular ekonomi. Malsattningen ar att industrins skyddszoner
inte utvidgas till féljd av detaljplanen. Malsattningarna med
detaljplanen motsvarar Borgas stadsstrategi 2022—-2025
Drommarnas Borga -— Méjligheternas stad.

Inledandet av detaljplanen kungjordes 12.10.-11.11.2022. Fo6r
invanarna i grannskapet och andra intressenter organiserades
27.10.2022 ett informationsmote, dar man redogjorde for
planlaggningens utkomstpunkter, malsattningar och framskridning.
Pa grundval av responsen preciserades programmet for deltagande
och bedémning bland annat genom att lyfta fram, att utredningen av
storolyckor uppdateras vid behov. Dartill gjordes kartmaterialet
tydligare.

Planeringsomradet har under arbetets gang preciserats och uppgar
nu till cirka 1235 ha. | omradet galler detaljplaneandringen pa cirka
880 ha och den nya detaljplanen pa cirka 335 ha. Stérsta delen av
planeringsomradet ags av Neste Oyj, 6vriga landagare ar bl.a.
Borealis Polymers Oy, Fortum Oyj samt nagra privata landagare. |
planlaggningsomradet ager staden en del av markbottnet pa
Nestevagen och tva andra fastigheter. Neste Oyj har under loppet av
2022 anskaffat flera fastigheter som ligger pa detaljplaneomradet.
En trafikmassig stomme for utkastet till detaljplanen utgors av
Nestevagen och Skoéldviksvagen, som ar anvisade som omraden for
allman vag (LT). Av dessa ar Nestevagen en regionvag och
Skoldviksvagen en férbindelsevag. Ravagen, som begransar
kvarteren 8, 7 och 9, ar anvisad som gatuomrade. Omradets 6vriga



trafikforbindelser ar anvisade som kvarteromradets interna
trafikférbindelser (ajo). Samtidigt med detaljplanen ar anhangig
ocksa planeringen av Nestes nya huvudingang. Dartill har det i
detaljplanen anvisats ett Jarnvagsomrade (LR) och ett Hamnomrade
(LS).

Det egentliga omradet for raffinaderier och petrokemiska
anlaggningar i Skoldviks kvarter 8 har enligt den nuvarande
verksamheten anvisats for ett kvartersomrade for industri- och
lagerbyggnader, dar det finns / far placeras en anmarkningsvard
anlaggning som tillverkar eller lagrar farliga kemikalier (T/kem). De
delar av kvarteromradets strandomrade, som ska planteras, har
markts med punktraster med undantag av hamnomradet (Is).
Tidigare begransningar pa utnyttjandet av byggnadsytan gallande
den del av byggnadsytan som férvaras i naturtillstand och det
omrade som har en konstruktionstackt yta har lamnats bort. Det har
gor det majligt att anvanda kvarteromradet effektivare och utveckla
industrin genom att fértata det befintliga kvarteromradet.

Den fragmentariska, foraldrade detaljplanen for Kulloviksvagens
omgivning har nu ersatts med ett nytt, sammanhangande
kvarteromrade for industri- och lagerbyggnader (T), dar det at tillatet
att placera olika industri-, lager och stodfunktioner for att betjana
Kdldviks industriomrade som orsakar risk fér storolyckor.

| detaljplanen ingar en bindande tomtindelning. Kvarter 8 kommer att
delas i fyra tomter, varav tre kommer att ligga i ett T/kem omrade
och en i ett T omrade. Detaljplanens byggratt har anvisats som
volym per tomt. Utgangspunkten ar att byggratten borde motsvara
byggratten i den befintliga detaljplanen.

| norra delen av detaljplaneomradet och pa 6n lllvarden har vissa
omraden anvisats som skyddsgronomrade (EV). |
skyddsgrénomradet ligger fortfarande nagra privatagda fastigheter,
som i detaljplanen inte kan anvisas for deras ursprungliga andamal
for boende/fritidsboende.

| upprattandet av detaljplanen har iakttagits Kilpilahden
suuronnettomuuksien huomioiminen maankaytdn suunnittelussa —
selvityksen paivitys (27.8.2018).1 enlighet med utredningen har
skyddszon A anvisats i detaljplanen. Dartill har det inforts en allman
bestammelse om att de totala riskomradena inte far férandras
avsevart utanfor kvarteromradet. | bestdmmelsen gallande det nya
kvarteromradet for industri- och lagerbyggnader i Kulloviksvagens
omgivning tilldts det i enlighet med utredningens principer endast de
industri-, lagring- och arbetsplatsutrymmen som ar avsedda for
industri med risk for storolycka. Ocksa skyddsgrénomradena EV har
anvisats i enlighet med redogdrelsens principer. Om en mdjlig
uppdatering av Suuronnettomuuksien huomioonottaminen -
utredningen kommer att bestammas under planlaggningsarbetets

gang.

Ocksa beddmningen av 6vriga konsekvenser kommer att preciseras
under arbetets lopp. Férutom sakerhetsfragor innebar dessa bland



annat trafikmassiga konsekvenser samt inverkan pa manniskors
levnadsvillkor, landskap, naturmiljo och en byggd miljo.

Det officiella samradet samlades 19.8.2022. Dartill har det under
planeringsarbetets gang hallits samrad med myndigheter under
varen 2023.

Som bilaga presenteras ett uppdaterat program for deltagande och
beddmning for detaljplanen och detaljplaneandringen och ett
preliminart planutkast till planen. Avsikten ar att precisera och
komplettera plandokumenten redan fére hdrandet under
beredningsfasen. Malsattningen ar att ldagga fram planutkastet och
ovrigt planeringsmaterial under juni 2023. | samband med
framlaggningen ordnas aven en invanartillstalining.

Bilagor:
Program for deltagande och beddémning, uppdaterat 8.5.2023
Detaljplan och detaljplaneandring, preliminart utkast

Stadsutvecklingsdirektéren

Stadsutvecklingsndmnden antecknar detaljplaneandringen och
beredningsfasen av detaljplanen fér kdinnedom och beslutar att
stadsplaneringen kan fortsatta beredningen av detaljplanen med att
hora parterna i enlighet med programmet for deltagande och
beddmning.

Beslut
Stadsutvecklingsnamnden beslutade i enlighet med beslutsforslaget.

Stadsutvecklingsnamnden 05.11.2024 § 171

773/10.02.03/2022

Beredning och tillaggsuppgifter:
planlaggare Johannes Korpijaakko och planlaggare Hilkka Jokela
fornamn-efternamn@borga.fi

Stadsplaneringen har utarbetat ett forslag till detaljplan och
detaljplaneandring for omradet i Kullo och Skoldvik.

Horandet i beredningsskedet ordnades sa att detaljplaneutkastet
hélls framlagt 5.6—30.6.2023 och planutkastet presenterades vid en
offentlig tillstallning 7.6.2023. Det lamnades 38 &sikter och 11
utlatanden om detaljplaneutkastet. En sammanfattning av dessa
finns som bilaga till beskrivningen. Utifran responsen preciserades
och andrades detaljplaneutkastet, och utredningen av
skyddszonerna uppdaterades. Utredningen av skyddszonerna som
betjanar planlaggningen presenterades vid ett invanarmote i
Konstfabriken 29.2.2024.

Vid utarbetandet av detaljplanen ordnades det i inledningsskedet ett
myndighetssamrad, och med myndigheterna ordnades
arbetssamrad innan planutkastet lades fram och pa nytt i
forslagsskedet. Ett arbetssamrad med myndigheterna om forslaget
till detaljplan ordnades 10.9.2024.



Syftet med detaljplanen ar att géra det majligt att utveckla
produktionsverksamheten i Skoldvik och att effektivisera
markanvandningen i omradet i dverensstammelse med framtida
utvecklingsriktningar och krav med sikte pa en kolneutral produktion
och en cirkular ekonomi. | omgivningen av tidigare Kulloon koulu ar
detaljplanen foraldrad. Eftersom detaljplanen utarbetas for ett
omrade dar generalplanen ar delvis féraldrad och generalplanen
utarbetas vid sidan av detaljplanen, beaktas det vid utarbetandet av
detaljplanen i enlighet med MBL 54 § i tillampliga delar ocksa vad
som foreskrivs om kraven pa generalplanens innehall.

Planeringsomradet har under arbetets gang preciserats och uppgar
nu till cirka 1257 ha. Detaljplaneandringen galler for cirka 880 ha i
omradet och den nya detaljplanen for 337 ha. Storsta delen av
planeringsomradet ags av Neste Oyj, dvriga markagare ar bl. a.
Borealis Polymers Oy samt nagra privata markagare. |
planlaggningsomradet ager staden en del av marken pa Nestevagen
och tva andra fastigheter. Neste Abp har under aren 2022-2024
forvarvat flera fastigheter som ligger i detaljplaneomradet, eftersom
boende inte ar tillatet inom skyddszonen 1.

Genom detaljplanen anvisas ett kvartersomrade for industri- och
lagerbyggnader, dar det finns/dar det far placeras en betydande
anlaggning som tillverkar eller lagrar farliga kemikalier (T/ kem),
samt ett kvartersomrade for industri- och lagerbyggnader (T), dar det
ar tillatet att placera olika industri-, lager- och stdédfunktioner som
betjanar Koéldviks industriomrade som orsakar risk for storolyckor. |
samband med utarbetandet av detaljplanen utarbetas en bindande
tomtindelning. Genom detaljplanen bildas sex tomter, varav eni T-
omradet, tre i T/kem-omradet och tva i hamnomradet (LS) i
planomradets sddra del.

Dessutom anvisas ett omrade for allman vag (LT) och ett omrade for
jarnvag (LR) samt hamnens vattenomrade (LSW),
skyddsgréonomraden (EV) och ett vattenomrade (W). De delar av
kvartersomradets strandomrade som ska planteras eller bevaras i
naturtillstand har markts med punktraster. Skyddsgronomraden (EV)
anvisas bl. a. i Nyby, Rilaxberget och Holmudden, pa 6arna
Karingen och lllivarden samt i den allra sddraste delen av
planomradet nara Dyvik.

Byggratten i kvartersomradena T och T/kem anges i kubikmeter pa
samma satt som i den gallande detaljplanen och uppgar till
sammanlagt 13 127 000 m3. | detaljplanen anvisas en byggratt pa ca
12 615 000 m3 for sadan industri- och lagerverksamhet (T/kem) som
medfor risk for storolyckor och 512 000 m3 for ett annat
kvartersomrade for industri- och lagerbyggnader. Dessutom anvisas
det i detaljplanen en byggratt pa sammanlagt 48 551 m?-vy med
exploateringstal e=0.30 for ett hamnomrade (LS) och 350 m2-vy for
ett jarnvagsomrade (LR). Om kubikmetrarna omvandlas till
kvadratmetrar med en foérestalld genomsnittlig vaningshéjd pa 5-6 m
motsvarar den i planen anvisade byggratten 2 187 833 — 2 625 400
m?2. | férhallande till arealen pa kvartersomradena motsvarar det har



ett exploateringstal pa e=0.27-0.32 vilket ar normalt eller till och
med nagot lagre an normalt i kvartersomradena for industri- och
lagerbyggnader. Den byggratt som detaljplanen mojliggor i
planeringsomradet forblir ungefar oférandrad. | detaljplaneomradet
har man anvant cirka 4 miljoner kubikmeter byggratt. Det finns rejalt
med byggratt kvar.

Detaljplanelaggningen stoder sig pa den s.k. utredningen av
skyddsszonerna som uppdaterats i samarbete med myndigheterna
pa uppdrag av Borga stad: Kilpilahden suuronnettomuuksien
huomioiminen maankayton suunnittelussa paivitys 2024 (Beaktande
av risken for storolyckor vid planeringen av markanvandningen i
Skoldviks industriomrade, uppdatering 2024, Gaia Consulting
29.2.2024). Utredningen styr ocksa det pagaende uppgoérandet av
en delgeneralplan for ett storre omrade. Med delgeneralplanen
avgor man bl. a om det finns majligheter till 6kat boende. |
detaljplaneomradet kan man inte anvisa kvartersomraden for
bostadshus eller fritidsbostader eftersom planomradet ligger inom
skyddszonen 1.

Detaljplanen stammer éverens med malen i landskapsplanen.
Detaljplanen gor det magjligt att utnyttja markarealen effektivare an
den gallande detaljplanen medger, eftersom planbestammelsen for
de delar av byggnadsytan i omradet som ska planteras (20 % av
byggnadsytan) och relationstalet for den yta i kvartersomradet dar
konstruktioner ar tillatna (s=0.50) stryks. Skoldvik ar ett s.k.
dominoobjekt, dvs. vid placeringen av produktionsanlaggningar bor
man forsakra sig om att en olycka inte orsakar en s.k. dominoeffekt.
Detta minskar effektiviteten av markanvandningen da
anlaggningarna placeras i ett storre omrade. | Skoldvik styrs
placeringen av anlaggningar som medfor risk for storolyckor av
Tukes som ocksa 6vervakar verksamheten.

Under detaljplaneringen har man utarbetat naturutredningar, en
trafikutredning, en utredning av stérande ljus samt en landskaps-
och kulturmiljoutredning. En arkeologisk inventering har utarbetats i
samband med utarbetandet av delgeneralplanen, och den har
konstaterats vara tillracklig ocksa som utredning av detaljplanen. De
sarskilda naturvarden som konstaterats i naturutredningarna har
beaktats i planen med beteckningarna luo och planbestammelser.
Trafikmassigt stoder sig omradet pa det befintliga trafiknatet av
allmanna vagar, Skoéldviksvagen och Nestevagen. | detaljplanen har
man i omradesreserveringarna for allmanna vagar forberett sig pa
att bygga cirkulationsplatser aven om cirkulationsplatserna inte ar
det primara alternativet pa rutter for tung trafik och
specialtransporter. Ravagen som leder till sédra hamnomradet
anvisas som gatuomrade. Dessutom anvisas nya riktgivande
korforbindelser inom kvartersomradet. | fraga om buller har man
utnyttjat uppgifter om uppféljningen av tillstandet i miljon.
Riktvardena for bullernivan tillampas inte i industriomraden, och inga
verksamheter som ar kansliga for buller anvisas for planomradet. |
utredningen av stérande ljus ges anvisningar for den fortsatta
planeringen. Belysningen kan av sakerhetsskal inte minskas
avsevart, men nar belysningen férnyas eller ny belysning planeras



kan sarskild uppmarksamhet fastas vid bl. a. att ljuset riktas fran
kanterna mot centrum. | landskaps- och kulturmiljoutredningen har
man identifierat de landskapsmassiga sardragen och det
landskapsmassiga skydd som Holmudden och Rilaxberget utgor i
riktning mot bostaderna vid Kullovikens strander. | utredningen har
man identifierat helheterna i den byggda miljén och inventerat
sammanlagt 35 byggnader. Vid inventeringen identifierades tva
objekt i klass 1, som dock av sakerhetsskal inte kan anvandas for
boende, varfor det ar sannolikt att objekten gar forlorade. Med
anledning av inventeringen anvisas det for Sandvikens
representationslokaler i planforslaget "ett omrade, dar miljon
bevaras”.

Genomférandet av detaljplanen forutsatter inga nya storre
investeringar i trafiknatet eller byggande av gator.

Konsekvensbeddmningen har preciserats i forslagsskedet. Till
konsekvenserna hor inte bara sakerhetsfragor utan ocksa bl. a.
trafikmassiga konsekvenser samt inverkan pa manniskornas
levnadsvillkor, landskapet, naturmiljon, den byggda miljon och
klimatet.

Godkannandet av detaljplanen forutsatter att ett
markanvandningsavtal ingas med markagarna.

Bilagor:

uppdaterat program for deltagande och bedémning
detaljplaneforslag

detaljplanebeskrivning med bilagor

Stadsutvecklingsdirektoren

Stadsutvecklingsnamnden lagger fram forslaget till detaljplan 557,
Skaoldvik och Kullo enligt 27 § i MarkByggF och begar utldtanden om
forslaget enligt 28 § i MarkByggF i enlighet med programmet for
deltagande och bedémning.

Paragrafen justeras omedelbart.

Beslut

Stadsutvecklingsnamnden beslutade lagga fram forslaget till
detaljplan 557, Skoldvik och Kullo enligt 27 § i MarkByggF och begar
utlatanden om forslaget enligt 28 § i MarkByggF i enlighet med
programmet for deltagande och bedémning.

Paragrafen justerades omedelbart.



