Ansokan om bygglov, Konstfabrikens strandgata 3, Strandkvarteren vid Konstfabriken

Tillstands- och tillsynsnamnden 12.12.2023 § 135

Beredning och tillaggsuppgifter:

byggnadstillsynschef Miia Hento, 040 182 3894,
miia.hento@borga.fi och ledande byggnadsinspektor Joni Koskela,
joni.koskela@borga.fi

Bygglov ansdks for byggandet av en hybridbyggnad. Byggnaden
innehaller en storenhet for K-Citymarkets dagligvaru- och
specialhandel, en underjordisk parkeringshall, en lastningsgard for
butiken, bostader och ett hotell pa adressen Konstfabrikens
strandgata 3, 06100 Borga. Projektet ar forlagt till i
detaljplaneomradet Strandkvarteren vid Konstfabriken, stadsdel 22,
kvarter 449, tomt 5. S6kanden ager byggplatsen.

Tomtens areal ar 9 672 m? och byggratten ar 15 000 m2-vy.
Hybridbyggnadens areal ar 16 916 m? (vaningsyta enligt byggratten
ar 14 003 m?3) ja den totala arean ar 24 410 m2.

Arealen for bastubyggnaden pa gardsdacket ar 46 m2.

| byggnadens kallarniva placeras tva skyddsrum av klass S1 for
sammanlagt 284 personer.

Enligt kravet pa bilplatser kommer fastighetens parkeringshall att ha
166 bilplatser, utav vilka fem ar avsedda for personer med
rorelsehinder.

Fastigheten kommer att fa sammanlagt 320 cykelplatser.

Kauto Nikulainen Arkkitehdit Oy har utarbetat planerna
med arkitekt Jukka Kauto som huvudprojekterare.

Lovet sOks av Kesko Oyj.

Byggnadens A-trappa kommer att ha 22 lagenheter 1 rum + kokplats
33 m2 — 4 rum + kokplats 97 m2.

Byggnadens C-trappa kommer att ha 26 lagenheter 1 rum+ kokplats
25 m2 — 3 rum + kokplats 79 m2.

| B-trappans lagenhetshotell placeras 51 hotellagenheter i storlek 1
rum + kokplats 28 m?- 4 rum + kokplats 85 m=2.

Byggnadens tillganglighet uppfyller kraven i Statsradets férordning
241/2017. Det finns hissar mellan vaningsplanerna i byggnaden. Det
har gjorts en separat utredning av tillgangligheten.

| ansdkan foreslas foljande sma undantag fran detaljplanen och dess
bestammelser:

1. Byggnaden 6verskrider byggnadsytan pa gardsdacken. Den
femte vaningens yttervagg placerar sig delvis pa byggnadsytans
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grans. Overskridningen orsakas av byggnadens férnuftiga
dimensionering och av att man velat halla lagenheternas
mellanvaggar parallella.

2. Paden del av omradet som ska planteras har man foreslagit
delvis cykelparkering. Man ville ha flera bra belagna och tackta
cykelparkeringar for boende i huset.

3. Vid byggnadens ingang kommer man att bygga en ny
trappuppgang, planteringsbassang och tak, vilka éverskrider
tomtgransen. Med hjalp av trappuppgangen kopplas byggnaden
till Konstfabrikens och omgivningen vid Alexanders skvar.

Bilagor:

Beslutsforslag hybridbyggnad 638-2023-784
Beslutsforslag bastubyggnad 638-2023-785
Huvudritningar

Utlatanden

Byggnadstillsynschefen

Tillstands- och tillsynsnamnden beslutar bevilja de ansokta
byggloven med de villkor som ingar i beslutsférslagen. Mindre
undantag beviljas med stdéd av 175 § 1 mom. i markanvandnings-
och bygglagen.

Paragrafen justeras genast.

Behandling:

Under behandlingen lade Hannele Luukkainen fram féljande forslag
om aterremittering; 4 § Ansékan om bygglov, Konstfabrikens
strandgata 3, Strandkvarteren vid Konstfabriken: Arendet
aterremitteras for ny behandling sa, att villkoren i detaljplanen och
hotellet som namns i beslutet om att salja tomten beaktas.

Grunder for aterremittering: Forslag 1 som nu ar under behandling
avviker vasentligt fran versionen som presenterades fér Borgaborna
i varas nar det galler utseendet och fasadmaterialen. (t.ex.
anmarkningarna om fastigheterna 638-22-458-2 och 638-22-458-1).
2. Innehaller inget hotell som namndes i beslutet om att sélja tomten.
"Enligt detaljplanens allmanna bestammelser ska det i byggnaden
som byggs pa tomten placeras lokaler for ett hotell pa minst 3000
m2-vy” (STST 3.5.2022) 3. Uppfyller inte de villkor som togs med i
planbeslutet (SF 13.2.2017): bl.a. a) planen motiverades i hog grad
med hotellprojektet b) lage pa en synlig plats vid astranden, da man
ska lagga sarskild vikt vid kvalitet och omgivningen c) att en
stormarknad ligger vid &stranden FAR INTE SYNAS skadligt i
stadsbilden d) fasaden ska anpassa sig i det vida och vardefulla
kulturlandskapet vid Borga a och nationalstadsparken.

Forslaget understoddes av Mirja Suhonen.

Mirja Suhonen lade fram féljande férslag om aterremittering; Forslag
om aterremittering 4 § Anstkan om bygglov, Konstfabrikens
strandgata 3, Strandkvarteren vid Konstfabriken. Jag foreslar att
ansOkan om bygglov aterremitteras till ny beredning med motivering



att byggnaden enligt planer som ar under behandling inte uppfyller
de krav som stalls i markanvandnings- och bygglagen (5:3 och
117:1).

Jag foreslar att ansékan om bygglov aterremitteras till ny beredning
med motivering att byggnaden enligt planer som ar under
behandling inte uppfyller de krav som stalls i markanvandnings- och
bygglagen (5:3 och 117:1) och strider delvis mot detaljplanen.
Planen har tagits fram med tidigare presenterade illustrationer som
underlag, aven om nuvarande byggnadsritningar avviker fran dem.
"5 § Malen fér omradesplaneringen Malet for omradesplaneringen ar
att utgaende fran en interaktiv planering och tillracklig bedémning av
konsekvenserna framja ---- 3) den byggda miljons skdnhet och
varnandet om kulturvarden, 117 § Krav betraffande byggande
Byggnaden skall passa in i den byggda miljon och landskapet samt
uppfylla kraven pa skénhet och harmoni.” Detaljplanen forutsatter att
nar man bygger i omradet ska man lagga sarskild vikt vid byggande i
kulturlandskapet i Borga adal och Nationalstadsparken i Borga. |
planen har detta inte beaktats tillrackligt. Anpassningen av
hybridbyggnaden i Borga adals kulturlandskap och
Nationalstadsparken i Borga pa det sattet som detaljplanen
forutsatter kan ske genom 6ppningar i fasaden mot Kokonvagen och
funktionella andringar med vilka gaturummet far mer vaxelverkan
och blir trivsammare och livligare. Hotellets storlek och verksamheter
ska motsvara detaljplanbestammelser.

Forslaget understdéddes av Hannele Luukkainen.

Elin Andersson lade fram foljande férslag om aterremittering:
namnden beslutar aterremittera de ansodkta byggloven for
behandling pa grund av féljande skal: De foéreslagna trapporna och
rampen pa byggnadens Ostra och norra sida strider mot
bygganvisningen och kraver stadsplaneringens tydliga
stallningstagande.

Forslaget understdéddes av Mirja Suhonen, Pia Sagbom och Hannele
Luukkainen.

De understddda aterremitteringsférslagen slogs samman.

Ordféranden konstaterade att det ska rostas om det understddda
sammanslagna aterremitteringsforslaget. Ordféranden foreslog att
rostningen ska ske som foljer: behandlingen fortsatts = JA, det
sammanslagna aterremitteringsforslaget framlagt av Hannele
Luukkainen = NEJ.

For fortsatt behandling rostade fyra (4): Christer Andersson, Juho
Tanska, Tom Blomqvist och Petri Pasanen.

For det sammanslagna aterremitteringsforslaget framlagt av
Hannele Luukkainen réstade fyra (4): Hannele Luukkainen, Elin
Andersson, Mirja Suhonen och Pia Sagbom.

Ordféranden konstaterade att NEJ-rosterna vann med ordférandens
rost med roster fyra (4) — fyra (4).

Behandlingen avslutades.



Beslut

Tillstands- och tillsynsnamnden beslutade efter omréstningen
aterremittera arendet till ny beredning med de stallningstaganden
som star i aterremitteringsférslagen.

Ungdomsfullmaktigeledamoten Linn Tapper avlagsnade sig fran
motet under féredragningen av § 135 kl. 17.52.

Distriktsforestandare Mika Sivula, Kesko Abp, huvudplanerare Jukka
Kauto, projektchef, byggnadsplanerare Terhi Manninen och
projektarkitekt Teemu Haapsaari fran Kauto Nikulainen arkkitehdit
Oy anslét sig till moétet for foredragning av § 135 kl. 17.10-18.07.
Tillstdnds- och tillsynsnamnden hdoll paus kl. 18.07-18.11 mellan
féredragning och behandling.

Stf. stadsdirektdr Fredrick von Schoultz, férvaltningsdirektér Roope
Lenkkeri och ledande byggnadsinspektor Joni Koskela avlagsnade
sig fran motet kl. 19.56 efter behandlingen av § 135.

Tillstdnds- och tillsynsnamnden 30.01.2024 § 7
2841/10.03.00.04/2023

Beredning och ytterligare information:

byggnadstillsynschef Miia Hento, 040 182 3894, miia.hento@borga.fi och
ledande byggnadsinspektor Joni Koskela,

joni.koskela@borga.fi

Den som paborjar projektet har till sin ansdkan lagt till ett mindre
undantag. Undantaget lyder enligt féljande:

Ingangarna ska anpassas till terrangen sa att det inte finns nagra
trappor eller ramper pa gatuomradet. Hojdskillnaderna atgardas da
inne i byggnaden.

Motivering: Pa vastra sidan ligger yttertrappan delvis éver tomtens
grans pa Alexanders skvar. Med hjalp av trappan kopplas
byggnaden till omgivningen for Konstfabriken och Alexanders skvar.
Med denna I6sning har man velat forenkla nivaskillnaderna i
omradet och koppla bredvidliggande butiksgrand inklusive
affarslokalerna och ingangen till dagligvaruaffaren till samma niva,
varvid det gar att rora sig tillgangligt i omradet, saval till
butiksgranden som till stigen som leder till Konstfabriken. Det finns
ett gallande beslut om placering av trappor, som har undertecknats
mellan parterna.

Ett mindre undantag skulle inte ens ha varit nodvandigt, eftersom
Alexanders skvar inte ar gatuomrade utan annat allmant omrade.

Byggnadstillsynen har begart av stadsplaneringen ett nytt utlatande
om anvisningarna.

Ett kompletterande utlatande fran stadsplaneringschefen finns
bifogat.
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Dessutom har raddningsmyndigheten gett ett uppdaterat utlatande,
aven om det i fraga om beviljande av tillstand inte leder till nagra
atgarder.

| anvisningarna kritiserades byggnadens lamplighet fér Borga adals
kulturlandskap och fér nationalstadsparken i Borga. Byggplatsen
omfattas inte av ovannamnda omradesavgransningar. Enligt
stadsplaneringen och stadsplaneringschefen lampar sig byggnaden
for landskapet och miljon.

| anvisningarna fanns en notis av att hotellet ar av fel typ jamfort
med det som férevisats i detaljplanen. Detaljplanen forutsatter att det
byggs ett hotell pa minst 3000 m? pa fastigheten. Lagenhetshotellet
som nu valts uppfyller villkoret.

Byggprojektet dverensstammer med detaljplanen. Nar de
forutsattningar for beviljande av tillstdnd som anges i
markanvandnings- och bygglagen uppfylls, ska bygglov beviljas.

Bilagor:

Beslutsforslag hybridbyggnad 638-2023-784
Beslutsférslag bastubyggnad 638-2023-785
Huvudritningar

Utlatanden

Byggnadstillsynschefen

Tillstdnds- och tillsynsnamnden beslutar bevilja de ansdkta
byggloven med de villkor som ingar i beslutsférslagen. Mindre
undantag beviljas med stdd av 175 § 1 mom. i markanvandnings-
och bygglagen.

Paragrafen justeras direkt.

Behandling

Under behandlingen lade Hannele Luukkainen fram foljande forslag
om aterremittering: arendet sands tillbaka for ny beredning, eftersom
1. tolkningen om kallarvaningen ar felaktig

2. materialet ar delvis bristfalligt och

3. planen uppfyller inte kraven i MarkByggL § 117.1

1. FELAKTIG TOLKNING OM KALLARVANINGEN

Planen ar i strid med planlaggningen, eftersom ifall byggnaden
forverkligas skulle den bli i sex vaningar, fastan planlaggningen
tillater fem vaningar.

MOTIVERING: Planlaggningens beteckning ma-a = underjordiskt
utrymme, dar det ar tillatet att bygga bilplatser och tekniska
utrymmen. Planbeteckningen forverkligas inte, eller det finns brister i
hur man uppvisar att den férverkligas. Enligt markanvandnings- och
bygglagen bor en kallarvaning i sin helhet eller huvudsakligen finnas
under marknivan. Med marknivan avses den naturliga marknivan av
tomten, som inte har hojts genom terrangformer eller konstruktioner.
Enligt planerna skulle 6ver halften av parkeringsplanets volym vara
ovan mark. D& ar konstruktionen inte en kallare, utan en vaning.
Nivan som betecknas som kallare bildar en egentlig byggnadsrattslig



vaning, vilket innebar att byggnaden har sex vaningar. Detaljplanen
tillater byggandet av byggnader med hogst fem vaningar. Eftersom
parkeringsplanet utgér en vaning, raknas dess areal med i den
byggnadsrattsliga vaningsytan, som darmed Overskrids.

2 BRISTFALLIGT MATERIAL Det uppvisade materialet ar bristfalligt
i manga avseenden

MOTIVERING: Enligt Miljéministeriets férordning 216/2015 ska de
huvudritningar som fogas till ansékan om bygglov innehalla
tillrackliga uppgifter som kravs for att bedéma om de uppfyller
kraven i bestammelserna och foreskrifterna om byggande och
kraven pa god byggnadssed. De dokument som sandes till nAmnden
har saknat: a) De allmanna planerna b) Diagram &ver hur
vaningsytan indelas vaningsvis c) | ovan namnda férordning
stipuleras om fasader att fasadritningen ska innehalla ytornas,
byggnadsdelarnas och anlaggningarnas material, ytbehandling och
farg. | planerna for Citymarket framgar inte hur fasaden kommer att
se ut. Konstvaggens innehall, ytbehandling och farg framgar inte i
planerna. Darmed kan man inte utvardera om fasaden foljer de
sarskilda bestammelserna i planen (bygganvisning), och férslaget ar
darmed bristfalligt. | planerna betecknas att konstvaggens storlek ar
58 m x 8 m. Darmed kan bristerna inte anses vara ringa. d)
Utredningen om serviceverksamhetens bullerolagenheter.
Serviceverksamheten 6ppnas direkt mot den viktigaste gang- och
cykeltrafikensforbindelen i kvarteret och till bredvidliggande
bostadstomter. Ur dokumenten framgar inte om det gjorts eller
kravts undersdkningar om verksamhetens buller som anvandaren
forbinder sig till.

3. PLANEN UPPFULLER INTE KRAVEN | MARKBYGGL § 117.1
Byggnaden passar inte in i Borga adals kulturlandskap och
nationalstadsparken i Borga.

MOTIVERING: Byggnadens massiva, stangda och murliknande
fasad mot astranden ar inte en lamplig I16sning fér byggplatsen. Den
slutna fasaden ar inte i vaxelverkan med gatuplanet och bildar en
trakig och steril vagg mot astranden, som forsvagar kvaliteten av
stadsrummet pa ett brett omrade. Byggplatsens méjligheter bor tas i
beaktan i placeringen av verksamhet, till exempel genom att ha
Oppna vyer fran butiksutrymmen mot ans landskap. Genomférandet
av butikstutrymmen pa gatuniva har i planerna forhindrats nu och i
framtiden genom placeringen av skyddsrum och andra fasta
byggnader. Den mera naturliga placeringen av dessa utrymmen
skulle vara vid den slutna delen som ingangen skapar.

Forslaget understdéddes av Mirja Suhonen, Sirpa Hanska och Pekka
Malin.

Ordfoéranden foreslog att rostningen ska ske som foljer: Emot
Hannele Luukainens forslag om aterremittering JA

For Hannele Luukainens férslag om aterremittering NEJ.

Fem (5) roster emot Hannele Luukainens férslag om aterremittering:
Petri Pasanen, Pia Sagbom, Tom Blomqvist, Christer Andersson och
Elin Andersson.



Fyra (4) roster for Hannele Luukainens forslag om aterremittering:
Hannele Luukkainen, Mirja Suhonen, Pekka Malin och Sirpa Hanska
(muntligt).

| rostningen gavs en muntlig rost.

Ordférande konstaterade att JA-rosterna emot forslaget om
aterremittering vann med roster fem (5) — fyra (4). Behandlingen
fortsatte.

Tillstdnds- och tillsynsnamnden héll paus under behandlingen kl.
18.23-18.35.

Mirja Suhonen gjorde féljande motférslag: Bygglovet beviljas inte.
Motiveringen densamma som i Hannele Luukkainens forslag om
aterremittering.

Forslaget understdéddes av Hannele Luukkainen.

Ordféranden kallade en omréstning mellan utgangsférslaget och
motforslaget, da man lagt fram ett forslag som avvek fran
utgangsforslaget. Ordférandes forslag pa omrdstning:
utgangsforslag JA, Mirja Suhonens motférslag NEJ.

Sex (6) roster for utgangsforslaget: Petri Pasanen, Pekka Malin, Elin
Andersson, Pia Sagbom, Tom Blomgqyvist och Christer Andersson.
Tre (3) roster for motférslaget: Mirja Suhonen, Hannele Luukkainen
och Sirpa Hanska.

Ordférande konstaterade att JA-résterna vann och att
utgangsforslaget vann med roster sex (6) — tre (3).

Beslut

Tillstdnds- och tillsynsnamnden beslutade bevilja de ansdkta
byggloven med de villkor som ingick i beslutsférslagen. Mindre
undantag beviljas med stod av 175§ 1 mom. i markanvandnings-
och bygglagen.

Paragrafen justerades genast.

Sirpa Hanska, Hannele Luukkainen, Mirja Suhonen och Pekka Malin
lamnade en avvikande mening.

Med stéd av kapitel 12, 106 § i kommunallagen (10.4.2015/410)
konstaterade att Pekka Malin inte kan Iamna en avvikande mening i
arendet eftersom han rostade for beviljandet av bygglov.



