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Detaljplaneandring for Broanda i Nordsjo (nr 12770)

HEL 2020-007904 T 10 03 03

Beslutsforslag

Stadsfullmaktige beslutar godkanna detaljplaneandring for tomterna 4,
6—9 och 12 i kvarteret 54046, tomten 2 i kvarteret 54141, kvarteren
54037-54045 samt narrekreations-, vatten-, park- och gatuomraden i
54 stadsdelen (Mellersta Nordsjo, Nordsjo) enligt ritning nr 12770, da-
terad 22.3.2022 och andrad 8.11.2022, och pa de grunder som framgar
av detaljplanebeskrivningen.

Foredragandens motiveringar

Detaljplanens centrala innehall

Detaljplaneandringen galler bostadsomradet Broanda, som ligger i den
nordvastra delen av Nordsjo, vaster om Kallviksvagen, nara Nordsjo
norra kopcentrum. Anledningen till detaljplaneandringen ar att Raken-
nusliike Reponen Oy och Roslings Manor Gardens har beviljats en pla-
neringsreservering for den obebyggda tomten 54037/6, som staden
ager i ett kvartersomrade for bostadsbyggnader (A) i omradet, for pla-
nering av bostadsprojekt och partnerskapsplanlaggning. Det ar fraga
om ett utvecklingsprojekt for gronbyggande, dar nya slags grona tak-
konstruktioner anlaggs pa bostadshusens takytor och balkonger.

Pa tomten anvisas tva bagformiga byggnadsytor for flervaningshus,
den vastra i tva och tre vaningar och den 6stra i fyra och fem vaningar.
Oster om den dstra byggnadsytan anvisas en del i tva vaningar som
|6per parallellt med Kallviksvagen. Den delen ar avsedd for affarsloka-
ler i markniva intill gaturummet.

Fokus i detaljplanen har sarskilt legat pa att I6sa fragan om hur grénst-
rukturerna pa flervaningshusens tak och vid balkongerna kan géras ex-
ceptionellt hogklassiga och rikliga. Platsen for bostadshusen har valts
med sarskild omsorg i den kravande backiga terrangen sa att forhal-
landena for de intilliggande smahustomterna inte férsamras kraftigt.

Den nya bostadsvaningsytan uppgar till 3 943 m?2. Antalet invanare
Okar med ca 90. Den nuvarande tomten fér bostadshus (A) andras till
en tomt for flervaningshus (AK) da tomtens nuvarande vaningsyta pa 2
800 m? 6kar med 3 100 m? (det nuvarande tomtexploateringstalet ar
€=0,47). Den nya vaningsytan pa AK-tomten ar 5 900 m? vy och dess
nya tomtexploateringstal ar e=0,94. Pa markagarnas begaran hojs tom-
texploateringstalet pa en del av de nuvarande smahustomterna, d.v.s.
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de nya AP-tomterna, fran e=0,25 till 0,30. Vaningsytan 6kar da med
843 m2. Denna hojning av exploateringstalet hos 15 smahustomter har
inga markbara konsekvenser med tanke pa hela omradets landskap.
Tomterna ligger i olika delar av det vidstrackta smahusomradet. Hoj-
ningen av exploateringstalet 6kar vaningsytan med i genomsnitt mindre
an 60 m? per smahustomt.

| och med detaljplanedndringen far omradet nya bostader, vars ekolo-
giskt och funktionellt mangsidiga taktradgardar utgor en unik attrak-
tionsfaktor. Dessutom gors kompletteringsbyggandet pa omradets
smahustomter flexiblare och férutsattningarna fér Botbyvikens ekolo-
giska korridor tryggas.

Beslut som detaljplanen bygger pa

Generalplan 2016 for Helsingfors innehaller féljande beteckningar for
omradet: tomten 54037/6 och Kallviksvagens omgivning utgor ett bo-
stadsdominerat omrade A2 (kvartersexploateringstalet ar i huvudsak
1,0-2,0), smahusomradet Broanda vaster och norr om Strandstensva-
gen utgdr i huvudsak ett bostadsdominerat omrade A4 (kvartersexploa-
teringstalet ar i huvudsak under 0,4), omradets sydostra del 6ster om
Strandstensvagen utgor ett bostadsdominerat omrade A3 (kvartersex-
ploateringstalet ar i huvudsak 0,4-1,2) och omradets vastra och syd-
vastra delar utgor ett rekreations- och gronomrade.

Enligt den underjordiska generalplanen 2021 for Helsingfors I6per i nu-
laget ett bebyggt utrymme och en tunnel genom omradet i 6st-vastlig
riktning pa tomten 54037/6. De maste beaktas och forutsattningarna for
att de ska fungera och kunna utvecklas maste sakerstallas.

Detaljplanen stammer 6verens med dessa generalplaner.

Detaljplaneandringen bidrar till att staden kan uppna sina strategiska
mal genom att framja bostadsproduktion vid goda kollektivtrafikférbin-
delser, forstarka stadsdelens livskraft och karaktar samt férebygga dif-
ferentieringen mellan olika omraden.

Stadsmiljonamnden godkande 21.5.2019 planeringsprinciperna for
Kallviksvagen som underlag for den fortsatta planeringen.

Stadsstyrelsen reserverade 17.12.2018 tomten 54037/6 for Rakennus-
like Reponen Oy och Roslings Manor Gardens for planering av bo-
stadsprojekt och partnerskapsplanlaggning. Planeringsreserveringen
fornyades med tomtchefens beslut 25.1.2022.

Omradets férutsattningar och nulage
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Detaljplanens kostnader

| omradet finns ett smahusomrade i Brodnda backdal med omgivande
gronomraden fran Kallviksvagens vastra kant till Broandabackens Ostra
kant. Omradet gransar till Botbyviken i sdéder och till Trankyans bo-
stadsomrade fran boérjan av 2010-talet i norr. Dalen ar en del av
gronkorridoren dstra Helsingfors kulturpark som stracker sig fran Bot-
byviken till Svarta backen.

Omradet har tidigare varit en del av ett vidstrackt 6ppet landskap med
aker- och betesmarker som tillhérde lokala gardar och gardscentrum.
Omradets aldsta byggnad var ett skolhus fran ar 1901, som forstordes i
en brand hosten 2020. De aldsta egnahemshusen i omradet ar fran
1940- och 1950-talen och de nyaste byggnaderna ar smahus fran
2010- och 2020-talen. Norr om korsningen mellan Strandstensvagen
och Kallviksvagen ligger en obebyggd tomt fér bostadshus 54037/6,
som planlades i borjan av 2000-talet och dar det tidigare har funnits en
grustakt.

Omradets sodra kant gransar till Botbyviken och ar mycket nara havsy-
tan. En skyddsvall byggdes i Botbyvikens innersta del pa 2010-talet for
att skydda tomterna och bostadsbyggnaderna mot éversvamningar.

Stdrsta delen av Mellersta Nordsjo utgor ett grundvattenomrade. | mit-
ten av Broanda smahusomrade finns ett kvartersomrade for byggnader
och anlaggningar for samhallsteknisk forsorjning, dar det finns en
byggnad for reservvattentakt.

For omradet galler flera detaljplaner fran aren 1970-2012.

Helsingfors stad ager tomten 54037/6, kvartersomradena fér byggna-
der och anlaggningar for samhallsteknisk forsorjning (ET) samt gatu-,
park- och narrekreationsomradena. Kvartersomradena fér egnahems-
hus och 6vriga hus for hogst tva familjer (AO) samt kvartersomradena
for radhus och andra kopplade bostadshus (AR) ar privatagda. Detalj-
planen har utarbetats pa initiativ av staden. Staden hojer tomtexploate-
ringstalet for AO-tomterna utifran de mottagna begarandena om detalj-
planeandring.

Genomférandet av detaljplanen medfér smarre kostnader for staden for
byggarbeten pa det allmanna omrade som ligger séder om kvarteret
54037. Dessa kostnader preciseras vid den narmare planeringen.
Dessutom medfor flyttningar av ledningar i kvarteret 54037 kostnader
pa ca 130 000 euro for staden enligt féljande: Vatten- och avloppsled-
ningar 100 000 euro, elledningar 30 000 euro.
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Detaljplaneandringen hdjer omradets varde. Vardet pa den byggratt
som planlaggs pa den mark som staden ager uppgar grovt uppskattat
till ca 4 miljoner euro.

Detaljplanen medfor inte sa avsevard nytta for de privata markagarna
att det skulle vara motiverat att tillampa férfarandet med markanvand-
ningsavtal i enlighet med stadsstyrelsens beslut 26.4.2021 (§ 310).

Forslaget till detaljplan offentligt framlagt (MBL 65 §)

Detaljplaneforslaget var offentligt framlagt 12.5-10.6.2022.

Mot detaljplaneférslaget gjordes 3 anmarkningar, varav en var en pro-
testlista (undertecknad av totalt 12 personer).

Papekandena i anméarkningarna gallde de tre lundomraden som ligger i
backdalsomradet i Brodnda och naturvarden i omradet for samhalls-
teknisk forsorjning (ET), vaxelverkan under forslagsfasen, komplette-
ringsbyggandets massiva proportioner pa tomten 54037/7 i forhallande
till de omgivande smahusen, tillrackligheten av bilplatser, trafikforbin-
delsernas och raddningens funktionalitet, palningens inverkan pa
grannhusens grund och byggandets inverkan pa grundvattnet.

Foljande myndigheter lamnade in utlatanden:

— Helen Elnat Ab
— samkommunen Helsingforsregionens miljétjanster (HRM)
— Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland (NTM-centralen)

Papekandena i utlatandena gallde det skyddade egnahemshus som
ligger pa adressen ********** g|natets kablar, vattenledningen och spill-
vattenavloppet pa tomten 54037/7, beteckningar pa omradesreserve-
ringar for ledningsgranderna for kvarteren 54043 och 54041, beteck-
ningar pa ledningsgranderna pa VL- och VL/SL-omradena, Piphyllans
dagvattenavlopp samt beteckningar pa ledningsgranderna fér omradet
som ska planteras norr om korsningen mellan Kallviksvagen och
Strandstensvagen, avgransningen av ET-tomten 54040/1, de lagsta
byggnadsnivaerna i Botbyvikens innersta del med anledning av 6ver-
svamningsrisken, ren behandling av dagvatten samt bekampningen av
vibrationer och stombuller fran Jokerbanan 2.

Dessutom meddelade féljande parter att de inte har nagot att yttra:

— stadsmuseet
— samkommunen Helsingforsregionens trafik (HRT)
— Helen Oy

Atgarder efter att férslaget varit offentligt framlagt
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Narmare motivering

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Bilagematerial

Sokande av andring

| rapporten om vaxelverkan anges sammanfattningar av anmarkning-
arna och myndighetsutlatandena om detaljplaneforslaget samt bemo-
tandena till de papekanden som framférts i dessa.

Det som framférts i papekandena har beaktats med hansyn till detalj-
planens mal och i den man det ar andamalsenligt.

Efter att planen varit offentligt framlagd gjordes andringar i detaljplane-
kartans beteckningar eller bestdammelser och 6vriga material. Detalj-
planebeskrivningens sista kapitel innehaller en narmare redogoérelse for
andringarna. De har ocksa samlats i bilagan éver andringar (Tehdyt
muutokset).

Detaljplanens konsekvenser och den narmare motiveringen till planen
framgar av den bifogade detaljplanebeskrivningen.

Stadsstyrelsen

Tanja Sippola-Alho, stadssekreterare, telefon: 09 310 36154
tanja.sippola-alho(a)hel.fi

1 Asemakaavan muutoksen nro 12770 kartta, paivatty 22.3.2022, muutet-
tu 8.11.2022, paivitetty Kylk:n 8.11.2022 paatéksen mukaiseksi
2 Asemakaavan muutoksen nro 12770 selostus, paivatty 22.3.2022 ,

muutettu 8.11.2022, paivitetty Kylk:n 8.11.2022 paatdksen mukaiseksi
Vuorovaikutusraportti 22.3.2022, tdydennetty 8.11.2022 ja asukastilai-
suuden muistio 5.9.2019 ja pientaloinfotilaisuuden muistio 31.10.2019
Osa paatoshistoriaa

Muistutukset

Havainnekuva AK-korttelista, 23.9.2022

Kaavamuutoshakemukset, kaavio 7.2.2022

w

~NOoO ok

Sijaintikartta

llImakuva

Kuvaliite suojelukohteesta ja Broandan pientaloalueesta, 24.1.2022
Tehdyt muutokset

BAOWON -

Kommunalbesvar, godkédnnande av generalplan, detaljplan, byggnads-
ordning

Utdrag
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For kinnedom

Utdrag

Helen Ab

Helen Elnat Ab
Samkommunen Helsing-
forsregionens trafik
Samkommunen Helsing-
forsregionens miljotjans-
ter

Kymp/Ekonomistod
Narings-, trafik- och mil-
jocentralen i Nyland

De som sokt detaljpla-
neandring

Stadsmiljonamnden

Bilagor till utdrag
Forslagstext
Forslagstext
Forslagstext

Forslagstext

Forslagstext

Forslagstext

Kommunalbesvar, godkdnnande av gene-
ralplan, detaljplan, byggnadsordning
Bilaga 1

Bilaga 2

Bilaga 3

Bilaga 4

Bilaga 5

Forslagstext

Kommunalbesvar, godkdnnande av gene-
ralplan, detaljplan, byggnadsordning

Stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allménna omraden
Stadsmiljonamndens milj6- och tillstandssektion

Stadsmuseet

Detaljplanelaggning
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