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Detaljplaneandring for Ormnés kvarter 303 och 306 5.4.2024

1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

11

1.2

Planomradets lage

Planeringsomradet ar belaget i andan av Ormnasvagen samt langs med Cederblomsgatan i
Ormnas, Ekenas, ca 1,5 km fran Ekenas centrum. Planeringsomradet omfattar fastigheterna
710-10-303-1, 710-10-303-3, 710-10-303-7, 710-10-303-8, 710-10-303-11, 710-10-306-6
och 710-10-306-7 samt delar av fastigheten 710-10-9903-0.
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Planomradets lage pa kartan. Planomradet &r markt med réd och influensomrade med bla linje.

Planens namn och syfte

For planen anvands namnet Detaljplane&ndring fér Ormnas kvarter 303 och 306. Planlagg-
ningen har initierats av omradets markagare och syftet med planen &r att dela en del av de
nuvarande tomterna inom planeringsomradet och samtidigt granska de nuvarande bygg-
nadsratternas storlek samt vid behov justera dem enligt mojlighet. P4 omradet har tidigare
beviljats tomtdelningar samt med hjalp av undantagslovsférfarande. | samband med plan-
laggningen granskas mojligheten att arrangera infart till vissa av tomterna via parkomradet. |
planl&aggningen beaktas @ven stadsbildsmassiga skyddsaspekter och behov av byggnads-
skydd mm. Pa omradet har uppgjorts en byggandsinventering 2021 (Stadion ARK).
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1.5 Forteckning 6ver andra handlingar och bakgrundsutredningar som berér pla-
nen

- Byggnadsinventering 2021 (Stadion ARK)
- Raseborgs miljoskyddsforeskrifter 2021
- Havsmanualen, Raseborg

2 SAMMANFATTNING
2.1 Planprocessens skeden

e Initiativet till planandringen togs av omradets markagare. Planlaggningsnamnden har be-
slutat att inleda projektet och godkénna PDB 27.9.2023 § 156.

¢ Detaljplanearbetet kungjordes anhéngigt (PDB) 16.10.2023.

e PDB och planutkast har varit offentligt framlagt 16.10 -14.11.2023

¢ Planférslaget behandlades i planlaggningsnamnden xx.xx.2024 § XX.

¢ Planférslaget har varit framlagt i enlighet med 65 § MBL och 27 § MBF under perioden
XX.XX — XX.XX.2024. Om utkastet inlamnades X utlatanden X anmaérkningar.

Planforslaget l1aggs fram i enlighet med 65 8 MBL och 27 § MBF. Om framlaggandet av for-
slaget kungors pa stadens officiella anslagstavla pa adressen:

http://www.raseborg.fi’/kungorelser

2.2 Detaljplanen

I och med detaljplanandringen bildas tre separata kvartersomraden for fristdende smahus
(AOQ/s). Totalt innehaller planen nio tomter av vilka sex ar bebyggda och tre bildas som nya. |
samband med planeringen justeras bl.a. tomternas byggnadsytor, byggnadsratt och vanings-
antal nagot.

Efter planens utkastsfas har planomradet utokats med fastigheterna 303-7 och 303-8 enligt
markagarnas begaran. Tomterna 303-7 och 303-8 har pa 1980-talet bildats genom undan-
tagsforfarande. Syftet med planandringen ar att befasta byggrattsfordelningen samt tomtin-
delningen mellan dessa tva tomter enligt rddande 6verenskommelse mellan markagarna.

| planen beaktas aven behovet av byggnadsskydd enligt den uppgjorda byggnadsinvente-
ringen. Med planens allméanna bestammelser styrs byggnadssatt, gardarnas hantering, samt
varnandet om stadsbildens och kulturlandskapets uppratthallande.

2.3 Genomfdrande av planen

For genomforandet svarar planeringsomradets markagare. Detaljplanen kan genomféras ef-
ter att planen vunnit laga kraft.

mnren
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3 UTGANGSPUNKTER FOR PLANERINGEN

3.1 Utredning av planeringsomradets forhallanden

Planeringsomradet ar belaget i andan av Ormnasvagen i Ormnas, Ekenas, ca 1,5 km fran
Ekenas centrum. Omradet angransas av Ormnasvagen, Skutvagen, Cederblomsgatan och
Flemingsgatan. Planeringsomradet bestar av AO tomter som &r belagna isar fran varandra
samt av infarterna till det i mitten av kvarteret belagna parkomradet. Totalt ar planomradets
storlek ca 0,85 ha.

Omradet ar ett stadsmassigt och smahusbetonat omrade som har en parkaktig karaktar. Om-
radet ar bebyggt med bostadshus fran 40-talet framat och hor till den helhet som Knipnas
utgor. Pa omradet har gjorts en byggnadsinventering 2021 (Stadion ARK). Gardarna ar lum-
miga och i omradets mitt finns en liten park. Speciellt mot Skutvagen och stranden ar omradet
laglant och delar av tomterna ligger dar under éversvamningsnivaer (1/50 ar).

Flygfoto. Planomradet markerat med rod linje.
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Utdrag ur baskartan. Platserna fér beskrivningens fotografier markerade med rott.

3.1.1 Landskapet och naturmiljén

Planeringsomradet utgors av bebyggd stadsmiljé. Den smahusbetonade och parkmassiga na-
turmiljon ar karakteristisk for omradets stadsbild.

mnren
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Bild 2. Vy frAn Cederblomsgatan (Stadion ARK)

Bild 3. Vy fran parken (Stadion ARK)
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3.1.2

Bild 4. Vy fran parken Bild 5. Vy fran parken

Byggd miljo

Planeringsomradet utgors av bebyggd stadsmiljo bestdendes av fristdende smahus for
aretruntboende. Tomterna &r ratt sma och bostadsbyggnaderna ar uppforda i I-1l vaningar.

Kulturmili6 och stadsbild

Planeringsomradet ar del av Ekenas stadsomrade, som klassificerats som vardefull miljo pa
landskapsniva och del av Knipnas smahusomrade fran ateruppbyggnadstiden. Omradet ar
till stora delar uppbyggt samtidigt och med samma principer och hustyper som det évriga
Knipnasomradet.

| den uppgjorda byggnadsinventeringen konstateras att omradet som helhet har val bevarat
de for ateruppbyggnadstidens smahusomraden typiska dragen, med raka gatuavsnitt som
kantas av i strikta rader och koordinatsystem placerade, for tidsperioden typiska smahus och
typhus. De asfaltbelagda gatorna avgransas av klippta hackar med smala infarter till tom-
terna. Omradet har en stark tradgardskaraktar med rikt planterade och valskétta tradgards-
tomter. De storvaxta traden pa tomterna och vid parkstraken har en viktig roll i gatubilden
(Stadion ARK).

Det ursprungliga byggnadsbestandet med de typiska smahusen fran ateruppbyggnadstiden,
har huvudsakligen bevarats. Den valbevarade parken inne mellan kvarter 303 och 306 ar en
viktig del av helheten, med betydelse saval for sin funktion och for stadsbilden. Ursprungliga
planteringar, med numera storvuxna vackra landskapstrad av olika arter, har bevarats. Till
helheten hoér planteringar, berget omgivet av lummigare vegetation, den klippta grasmattan,
de omgivande hackplanteringarna, samt de smala parkstrdken som leder in och igenom om-
radet (Stadion ARK).
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Den byggda kulturmiljén och fornminnen

Enligt den uppgjorda byggnadsinventeringen fran 2021 finns inom planomradet fyra objekt
som bor anges skyddsbeteckning. Dessa klassas i inventeringen som antingen byggnadshi-
storiskt, kulturhistoriskt och for stadsbilden vardefull byggnad eller del av byggnad som bor
bevaras eller som kulturhistoriskt och for stadsbilden vardefull byggnad eller del av byggnad
som bor bevaras (Stadion ARK).
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Byggnadsar

1940- 1949
1950-1959
1970-1979

_-1980-1989

3

1990-1999
2000-2009

2010-2020

Karta ur byggnadsinventeringen 2021 (Stadion ARK). Planomradet markerat med orange linje.
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Planomradets fyra objekt som bor beaktas med skyddsbeteckning:

Bild 7. Tomt 303-3 (Stadion ARK)

Bild 8. Tomt 306-6 (Stadion ARK) ~ Bild 9. Tomt 303-7 (Stadion ARK)

P& omradet finns inte nagra kanda fasta fornlamningar eller évriga kulturarvsobjekt. Over
omradet finns inte uppdaterade inventeringar men pa basen av topografin och historiska kar-
tor kan det konstateras att omradet inte har varit bebott sarskilt lange. Enligt Vastra Nylands
museum ar den arkeologiska potentialen lag. Planeringsomradet &r idag till stor del bebyggt.

Teknisk forsorining

Omradet ar anslutet till stadens kommunalteknik. Dagvatten ska i forsta hand fordréjas och
infiltreras pa tomten. P& grund av omradets laglanthet ar kallare inte tillatna i den nya detal;-
planen.

3.1.3 Markagoforhallanden

Planomradet ar i huvudsak i privat &go. Parkomradet &gs av staden.
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3.2 Planeringssituationen

Landskapsplan
Nylandsplanen 2050 &r i kraft pa planeringsomradet. Hela Nylandsplanen bestdende av

etapplandskapsplanerna for Helsingforsregionen, vastra Nyland och 6stra Nyland har vunnit
laga kraft i och med hdgsta forvaltningsdomstolens beslut 13.3.2023. | Nylandsplanen 2050

ar planeringsomradet belaget inom omrade som &r viktigt med tanke pa uppratthallandet av

kulturmiljon och landskapet samt inom utvecklingszonen for tatortsfunktioner. Pa planerings-
omradet galler aven Nylandsplanens allmanna planeringsbestammelser.

S
-

@'
Utdrag ur sammanstalining av de géallande landskapsplanerna. Planeringsomradets lage markerad
med rod cirkel.

Generalplan
Planomradet hor till Ekenas omnejdsplan (1980) som inte har rattsverkningar.

Detaljplan
Pa planeringsomradet ar i kraft gallande stadsplan fran 1971 (233-34). | detaljplanen ar tom-

terna betecknade med AO, kvartersomrade for egnahemsbyggnader och andra byggnader for
hogst tva familjer. Ar 2005 och 2018 har mindre delar av omradets parkomrade &ndrats genom
detaljplaneandring till VP omrade med korforbindelse. Dessa delar av parken inlemmas i den

nu aktuella detaljplanen.
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T
&

Till vanster utdrag ur detaljplanen frAn 1971. Planeringsomradet markerat med rod linje. Till hoger fri-
maérksplanerna frdn 2005 och 2018.

Bvyggnadsordning

Raseborgs stads byggnadsordning har godkénts 14.5.2018 av stadsfullmaktige och har fast-
stéllts 5.7.2018.

Byaaférbud
Inom omradet galler inte byggférbud.

4 DETALJPLANERINGENS SKEDEN
4.1 Behovet av detaljplanen

Andringen av detaljplanen har initierats av omradets markéagare. P& omradet finns ett behov
av att bilda nya tomter och se éver nuvarande tomtgranser och byggnadsratter. Fér stadens
del ar behovet att uppdatera planen med tanke pa uppratthallandet av omradets vardefulla
stadsbild och kulturmiljo samt varna om omradets byggnadshistoriska varden i enlighet med
den uppgjorda byggnadsinventeringen fran ar 2021.

mnrum
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4.2

4.3

4.3.1

4.3.2

4.3.3

Planeringsstart och beslut som galler denna

Initiativet till planandringen har tagits av planomradets markagare. Planlaggningsnamnden
beslot att inleda projektet och godkénna PDB 27.9.2023 § 156

Detaljplanearbetet kungjordes anhangigt 16.10.2023.

Deltagande och samarbete
Intressenter

Intressenter ar enligt § 62 markanvandnings- och bygglagen markagarna pa omradet och de
vars boende, arbete eller dvriga forhallanden kan paverkas betydligt av planen samt de myn-
digheter och sammanslutningar vars verksamhetsomrade behandlas vid planeringen, at-
minstone féljande:

Regionala myndigheter
- Nylands NTM-central

- Nylands férbund

- Vastra Nylands museum

Stadens myndigheter
- Milj6- och byggnadsnamnden
- Tekniska ndmnden

Ovriga aktorer
- Raseborgs Natur r.f.

Deltagande och vaxelverkan

Planen for deltagande och bedomning innehallandes ett planutkast har kungjorts till pase-
ende 16.10.2023. PDB:n och planutkastet har varit offentligt framlagt 16.10 — 14.11.2023.
Om planutkastet inlamnades 5 utlatanden och inga asikter.

Planforslaget har varit framlagt i enlighet med 65 8 MBL och 27 8§ MBF under perioden xx.xx
— xX.XX.2024. Om forslaget inlamnades X utlatanden X anmarkningar.

Intressenter har mojlighet att delta i beredningen av planen, bedéma verkningarna av plan-
laggningen och skriftligt eller muntligt uttala sin asikt om saken. Dartill kan man skicka re-
spons via e-post till projektets kontaktperson pa staden eller till planeringskonsulten.

Myndighetssamarbete

| samband med planlaggningen ordnas inte ett myndighetssamrad. Under processens gang
har det hallits arbetsmoten mellan planlaggningens representant (Raseborg stad) och

mnren
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4.4

planlaggaren. Dartill har det forts diskussioner med Véastra Nylands museum angaende
skyddsbestammelserna. Myndighetssamrad anordnas vid behov.

Mal for detaljplanen

Malen for detaljplanen ar att dela planomradets tomter, justera tomternas byggnadsytor och
byggnadsratternas storlek samt att genom allménna planbestammelser styra uppférandet av
ekonomibyggnader och biltak. Dartill & malsattningen att styra byggandet sa att omradets
vardefulla stadsbild och kulturmiljé kan uppratthallas och med skyddsbeteckningar faststalla
omradets byggnadshistoriska varden i enlighet med den uppgjorda byggnadsinventeringen
fran ar 2021. | planen faststélls aven den lagsta tillatna konstruktionshojden samt gardarnas
hantering och tradplantering.

5 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

I och med detaljplanéndringen bildas tre separata kvartersomraden for fristdende smahus,
AO/s (kvartersomrade for fristdende smahus med sarskilda kulturhistoriska, miljo- och stads-
bildsvarden och dar byggd miljo bevaras). Totalt innehaller planen nio tomter av vilka sex ar
bebyggda och tre bildas som nya. | den gamla detaljplanen har byggnadsratten for de flesta
tomter varit 350 v-m2. Byggnadsratten for tomten som 303-7 och 303-8 harstammar fran har
varit 450 v-m?2,

| och med planandringen anvisas byggnadsratten per delad tomt till 200 v-m?. Darmed 6kar
byggnadsratten nagot pa tomterna som ursprungligen haft 350 v-m? och minskar nagot pa
den ursprungliga tomten fér 303-7 och 303-8. Okningen motiveras med att den angivna
byggnadsratten aven innefattar en byggnadsratt pa 30 v-m? fér en ekonomibyggnad per tomt
eller bostad, vilket den gamla planen inte innehaller. Minskningen pa tomterna 303-7 och
303-8 motiveras av stadsbildsmassiga aspekter, tomternas form och av att bygganden pa
tomt 303-7 nu skyddas i detaljplanen. En hdgre byggnadsratt ar svar att utnyttja pa de redan
delade tomterna och de nu angivna byggnadsratterna féljer samma principer som for évriga
tomter. Undantagsvis &ar den angivna byggnadsratten pa den nya byggplatsen pa fastighet
303-11 mindre &n de ovriga, 175 v-m?, vilket motiveras med att tomten ar mindre an de
andra. P& tomt 306-7 som inte delas ar den angivna byggnadsratten 400 v-m?. Vaningsanta-
let pa AO-kvarteren andras i och med planandringen fran 1% till lu2/3.

Planandringen mojliggor att tomt 306-6 kan delas. | den gamla detaljplanen har tomten en
byggandyta med byggnadsratten 350 v-m? av vilket bara en del &r utnyttjad. Tomtens existe-
rande byggnad skyddas i planandringen med beteckningen sr och den aterstaende byggrat-
ten forlaggs till en skild byggnadsyta. Darmed forbattras forutsattningarna for bevarandet av
den nuvarande byggnadens skyddsvarden.

Byggandet som utfors pa omradet bor anpassas till omgivande bebyggelse och omradets
stadsbild betraffande storlek, form, fargsattning samt fasad- och takmaterial. Byggnadsatgar-
der som utfors pa omradet skall stoda stadsdelens byggnads- och kulturhistoriska varden.
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Nya tomter bor anslutas till stadens kommunalteknik. Byggnadernas totala bottenyta far
hogst tacka ¥ av tomtens areal. Till den totala bottenytan rdknas aven ekonomibyggnader
men inte biltak. Kallare &r inte tilldtna pa grund av omradets laglanthet. Tomtgranserna mot
Ormnéasvagens och Skutvagens korsningsomrade ar i planen markerat med beteckning som
forbjuder in- och utkdrning.

Utover AO tomterna hor till planen &ven delar av parken (VP). De tidigare gjorda detaljplane-
andringar som mdjliggjort inkorning till tomterna via parken ar inforlivade i planandringen. Pa
parkomradet &r parkering forbjudet. Infarters ytmaterial bor slappa igenom vatten. Trad far
endast fallas pa grund av underhall av parken och bor ersattas med motsvarande nyplante-
ring.

De existerande och byggnadshistoriskt samt fér stadsbilden vardefulla bostadsbyggnaderna
som finns pa tomterna forses i enlighet med den gjorda byggnadsinventeringen med sr be-
teckning och far inte rivas. Yttre reparations- och andringsarbeten bor anpassas till byggna-
dens arkitektur och dess historiska karaktar. Vid reparations- och andringsarbeten bor mu-
seimyndighetens utlatande begaras.

Pa bostadstomt far inom den pa tomten angivna totala vaningsytan uppféras per bostad en
envanings ekonomibyggnad pa hogst 30 v-m?. Ekonomibyggnadens fasad- och takmaterial
bor anpassas till tomtens huvudbyggnad. Med grannens skriftliga medgivande och med han-
syn till brandforeskrifter far ekonomibyggnaden byggas fast i tomtgransen. Datrtill far utover
den i planen angivna vaningsytan uppféras ett biltak som ér till sin storlek hogst 25 m? och
hojd hogst 2,5m. Biltaket far ansluta till byggnad och bor till sina sidor vara dppet till minst 1/3
av vaggytan. Med grannens skriftliga medgivande samt med hansyn till brandféreskrifter far
biltaket byggas fast i tomtgransen. Pa bostadstomterna bor reserveras minst tva bilplatser
per bostad.

| enlighet med planens bestammelser bor tomternas tradgardskaraktar bevaras och uppratt-
hallas. | samband med bygglovsforfarande ska en tomtspecifik gardsplan utarbetas. | planen
bor presenteras planteringar och huvudprinciperna fér behandlingen av dagvatten samt kér-
banor, omraden for vistelse och gardens évriga funktioner.

Bild 10. Exempel pa nuvarande hackplanteringar mot gatan vid Cederblomsvagen.
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5.1

511

De delar av tomt som inte anvands fér byggande bor planteras. | huvudsak skall ytmaterial
som slapper igenom dagvatten anvandas. Stora trad (>6m) far inte fallas utan att ersattas
med nya trad amnade att bli stora (>9m). Detta galler inte trad som félls pa platsen for ny-
byggnad. Tomtgréans som vetter mot gata som bor planteras med hack. | vaxtval for hack-
planteringar bor man utgd fran arter som tidigare anvants pa omradet. Gransomradet mot
gata pa AO tomter &r i planen dven markerad som del av omrade som bor planteras med
buskar.

Dagvatten ska i forsta hand férdréjas och infiltreras pa tomten. Séarskild uppmarksamhet bor
fastas vid behandling av dagvatten som uppstar under byggskede. Dagvatten som avleds
fran omradet far inte forsamra forhallandena i narliggande natur och vattendrag. Dagvatten
bor hanteras i enlighet med gallande lagstiftning och stadens direktiv.

Lagsta konstruktionsniva for byggande bor vara minst +2,8 m (N2000). Lagsta konstruktions-
niva betyder den hojdniva under vilken konstruktioner som kan ta skada av fukt inte skall pla-
ceras. Lagsta konstruktionsniva har i planen faststallts utgaende fran den i byggnadsord-
ningen angivna hojden +2,6 samt ett vagtillagg pa +0,2. Den narliggande strandlinjen ar rela-
tivt skyddad fran vindar pa grund av Skeppsholmen som fungerar som vagbrytare mot ost.

Planens struktur

Planen innehaller omradesreserveringarna AO och VP. Planomradets storlek ar ca 0,85 ha.
Omradesreserveringarnas storlekar i planen ar enligt foljande:

Omradesreservering storlek
AO 0,71 ha
VP 0,14 ha

Dimensionering

Tomternas ursprungliga byggnadsratt har i den gamla detaljplanen fran 1977 varit 350 v-m2.
Byggnadsratten for tomternas 303-7 och 303-8 ursprungliga tomt har i den gamla planen va-
rit 450 v-m?2. | planandringen ar byggnadsratten per delad tomt 200 v-m?, dvs. 400 per ur-
sprunglig tomt. P& grund av tomtens storlek &r den angiva byggnadsratten for fastighet 303-
11 undantagsvis mindre &n de dvriga, 175 v-m2. Pa tomt 303-7 som inte ar delad i planéand-
ringen ar den angivna byggnadsratten 400 v-m?2,

Sammanlagt 6kar byggnadsratten inom planomradet med 150 v-m?2. Totalt medfor planand-
ringen att omradets invanarantal kan 6ka med uppskattningsvis 5-10 personer.

Omradesreservering v-m?
Ursprunglig byggnadsrétt AO 1850
Ny byggnadsratt AO 2000
RASEBORG Planlaggningsenheten
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5.2 Planens konsekvenser

Detaljplaneandringens konsekvenser for naromgivningen ar mattliga eller ringa. Utékningen
av invanarantalet och trafiken ar liten. Byggandet f6ljer de principer som tidigare har gallt for
omradet. | samband med byggande bor man beakta omradets laglanthet och den i planen

angivna lagsta konstruktionsnivan. Omradets parkaktiga och tradgardsmassiga karaktar be-

varas.

5.2.1 Konsekvenser for stadsbilden och den byggda miljén

| och med detaljplanandringen héjs den tomtvisa byggnadsratten nagot. Den héjda bygg-
nadsratten beaktar aven ekonomibyggnader, vilket den gamla planen inte har gjort. Vanings-
antalet pd AO-kvarteren andras i och med planandringen fran 1% till lu2/3. Detta medfor inte
nagra storre konsekvenser for stadsbilden. Vaningstalet 2/3 leder dock till ett lite mindre
fotavtryck for de nya bostadsbyggnaderna &n vad %2 skulle innebéara.

[u2/3
lkrs pohja 8x13m

NYKYINEN RAKENNUS UUSI RAKENNUS
TONTTI 303-1

En jamforelse av nuvarande byggnad pa tomt 303-1 och ny byggnad enligt lu2/3.

Detaljplane&andringen mojliggor bildandet av tre nya tomter. Nybyggandet bor pa dessa bor
anpassas till omgivande bebyggelse och omradets stadsbild betraffande storlek, form, farg-
sattning samt fasad- och takmaterial. Byggnadsatgarder som utférs pa omradet skall stoda
stadsdelens byggnads- och kulturhistoriska varden.

| och med planen bevaras tomternas tradgardskaraktar och exempelvis tomternas hackbe-
stand mot de omgivande gatorna bibehalls. | planandringen tas aven stallning till ytmateri-
alens vattengenomslappning och bevarandet av tradbestandet.

RASEBORG Planlaggnlngsg.nheten
RAASEPORI Raseborgsvéagen 37
10650 Ekenas
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Bild 11. Schematisk bild av ny byggnad pa tomt 303-3 sett fran parken

35

Bild 12. Schematisk bild av ny byggnad pa tomt 303-1 sett fran parken

RASEBORG Planlaggtr)nngse"nheten
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Bild 13. Schematisk bild av ny byggnad pa tomt 306-6 sett fran Skutvagen

Bild 14. Schematisk bild av ny byggnad pa tomt 306-6 sett fran Skutvagen

Den byggda kulturmiljon och fornminnen

De existerande och byggnadshistoriskt samt for stadsbilden vardefulla bostadsbyggnaderna
som finns pa tomterna 303-1, 303-3. 303-7 och 306-6 &r i planen forsedda med skyddsbe-
teckning (sr) i enlighet med den ar 2021 uppgjorda byggnadsinventeringen.

P& omradet finns inte nagra kanda fasta fornlamningar eller 6vriga kulturarvsobjekt. Over
omradet finns inte uppdaterade inventeringar men pa basen av topografin och historiska kar-
tor kan det konstateras att omradet inte har varit bebott sarskilt lange. Enligt Vastra Nylands
museum ar den arkeologiska potentialen Iag. Planeringsomradet ar idag till stor del bebyggt.
Museet konstaterar i sitt utlatande att det ur det arkeologiska perspektivet sett inte finns
nagra hinder for planens forverkligande.

Fatad
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5.2.2 Konsekvenser for naturen och naturmiljon

Detaljplaneandringen har ringa konsekvenser naturen och naturmiljén och planens inverkan
pa klimatférandringen &r liten. Dagvatten ska i forsta hand fordrojas och infiltreras pa tomten.
Dagvatten som avleds fran omradet far inte forsamra férhallandena i narliggande natur och
vattendrag. Dagvatten bor hanteras i enlighet med gallande lagstiftning och stadens direktiv.
Parkmiljon pd omradet och den tradgardsaktiga naturmiljon pa tomterna bevaras.

Omradets laglanthet paverkar framst den nya byggplatsen pa nuvarande tomt 306-6 mot
Skutvagen. Vid byggande bor man dar beakta den lagsta konstruktionshojden. Hojdférhallan-
dena vid namnda byggplats ar sddana att den lagsta konstruktionshéjden gar att folja med
tanke pa konstruktioner som kan ta skada av fukt, utan man behover exempelvis konstruera
overhdga socklar eller att nivaskillnaden mellan golvets innerhéjd och gardsplan vid ingang
blir alltfor stor. Kring byggnad kan marken hojas vid behov men omfattande utfylinad av gard
ar inte nodvandigt.

'@'ﬁr' ldgsta konstruktionsniva KK

alin rakentamiskorkeus
ey

Skutvdgen i tomtgrdns
Pursitie tontin raja

tomtgrdns
tontin raja

Principiell skarning vid den nya byggplatsen p& nuvarande tomt 306-6.

Infarten till den nya byggplatsen kan vid behov arrangeras via Skutvagen. Parkeringen och
vandomradet skulle da ligga pa ca +2,0. Infarten kan dock ur Vastra Nylands raddningsverks
synpunkt arrangeras fran Skutvagen, eftersom gatan dar anda ligger pa ca.1,6 m hojd, vilket
ar tillréckligt for att sakerstélla att raddningsverket kan utfora sitt arbete vid eventuella néd-
fall. Ur brandsynpunkt behover inte raddningsfordon na byggnadens omedelbara narhet,
utan det racker med 25-50 meters avstand. Ambulans énskar man att alltid ska kunna na
byggnadernas omedelbara nérhet, vilkket man i detta fall gér forutom vid en mycket extrem
dversvamning. De séllsynta situationerna &r i sin tur hanterbara pa andra satt och fastigheten
i fraga nas vid behov aven fran annat hall &ven om infarten ligger mot den lagre sidan
(Vastra Nylands raddningsverk). Alternativt kan infart arrangeras via Ormnasvagen bakom
det befintliga bostadsbygganden pa 306-6.

RASEBORG Planlaggnlngsg.nheten
RAASEPORI Raseborgsvéagen 37
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Oversvamningsomréde enligt 1/100a (Oversvamningscentrets éversvamningskartservice).
Ny bostadsbyggnad pa tomt 306-6 markerad med rod rektangel.

Pa ett detaljplaneomrade avgors byggplatsens lamplighet i detaljplanen. Enligt tillgangliga
data lamnas betydande delar av tomten ovan vatten &nnu vid 6éversvamning 1/100a (paik-
katieoikkuna). Vid 1/50a kan sjalva infarten till Skutvagen éversvammas tillfalligt. Med han-
visning till Raddningsverkets standpunkt, att stora delar av tomten forblir torr &ven vid omfat-
tande 6versvamning och att man fran bostaden forhallandevis enkelt kan na gardens vistel-
seomrade kan man konstatera att byggplatsens lamplighet for tomt 710-10-306-6 har i detalj-
planen avgjorts.

Oversvamning 1 pa 20 ar Oversvamning 1 pa 50 ar
Kélla: Paikkatietoikkuna

RASEBORG Planlaggnlngsgpheten
RAASEPORI Raseborgsvagen 37
10650 Ekenas
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5.2.3 Ovriga konsekvenser

Planen har inga 6vriga betydande konsekvenser. Planens nya tomter ansluts till stadens
kommunalteknik. Trafiksakerheten vid Ormnasvagens och Skutvagens korsningsomrade for-
battras nagot i och med att planen dar forbjuder infarter. Infartstrafiken till tomterna via par-
ken okar ndgot men inte markbart. Infarterna via parkomradet har redan tidigare befasts ge-
nom skilda detaljplaneandringar. Sophantering bor ordnas enligt kommunens krav pa sop-
hantering.

5.3 Storande faktorer i miljon

Planen innehaller inte stérande faktorer i miljon.

5.4 Planbeteckningar och planbestammelser

Se bilaga 1 och 2, detaljplanekarta samt bestammelser.

6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN
6.1 Planer som styr och askadliggoér genomforandet

UtOver planens bestammelser sker byggandet i enlighet med lagstiftningen och i tillampliga
delar enligt Raseborgs stads byggnadsordning.

6.2 Schema for genomfdrandet

Detaljplanen kan genomfdras efter att planen vunnit laga kraft.
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7  KONTAKTINFORMATION

Pontus HOgstrom, markanvandningsplanerare
Raseborgsvéagen 37, 10650 Ekenas

tel. 019 289 3846

pontus.hogstrom (at)raseborg.fi

Planeringskonsult:

Fredrik Lindberg, arkitekt SAFA

050 59090937

fl@arkitekturum.fi

Arkitekturum Ab

Freesegatan 3 A 6, 00100 Helsingfors

Adress for skriftlig respons och anmarkningar:

Raseborg stad
Planlaggningsenheten
Raseborgsvéagen 37
10650 Ekenéas

Eller till féljande epostadress:
planlaggning(at)raseborg.fi
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RASEBORGS STAD

Detaljplaneandring for Ormnas
kvarter 303 och 306

ANDRING AV DETALJPLAN

Detaljplanen galler fastigheterna:
710-10-303-1, 710-10-303-3, 710-10-303-7,
710-10-303-8, 710-10-303-11 710-10-306-6,
710-10-306-7 samt del av fastigheten
710-10-9903-0

PLANBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER

Linje 3 meter utanfor planeomradet. —_—————
Kvarters-, kvarterdels- och omradesgréns.

Riktgivande tomt-/byggnadsplatsgrans

Stadsdelsnummer.

10

Kvartersnummer. 306
Namn pa gata. ORMNASINTIE
Kvartersomrade for fristdende smahus med AO/s
sarskilda kulturhistoriska, miljé- och
stadsbildsvarden och dar byggd miljé bevaras.
Byggnadsyta. i :

L
Byggnadsritt i kvadratmeter vaningsyta. 200
Vaningsantal. 1u?s
Romersk siffra anger det storsta tillatna vaningsantalet i
byggnader eller delar darav.
Braktal efter en romersk siffra anger hur stor del av
arealen i byggnadens stdrsta vaning far anvandas i
vindsplanet for utrymme som inraknas i vaningsytan.

WY YW \N\%

Park. VP
Parkering ar forbjudet pa parkomradet. Infarters ) A M )W\é

ytmaterial bor slappa igenom vatten. Trad far endast
fallas pa grund av underhall av parken och bor ersattas
med motsvarande nyplantering.

RAASEPORIN KAUPUNKI

Asemakaavamuutos Ormnasin
kortteleille 303 ja 306

ASEMAKAAVAN MUUTOS

Asemakaava koskee kiinteistoja:

710-10-303-1, 710-10-303-3, 710-10-303-7,
710-10-303-8, 710-10-303-11 710-10-306-6,
710-10-306-7 seka osaa kiinteistosta 710-10-9903-0

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

3 metria kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva
viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja.

Kaupunginosan numero.

Korttelin numero.

Kadun nimi.

Erillispientalojen korttelialue, jolla on erityisia
kulttuurihistoriallisia, ymparistollisia ja
kaupunkikuvallisia arvoja ja jolla rakennettu
ymparisto sailytetaan.

Rakennusala.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Kerrosluku.

Roomalainen luku osoittaa rakennusten tai niiden osien
suurimman sallitun keroluvun.

Murtoluku roomalaisen numeron jaljessa osoittaa,
kuinka suuren osan rakennuksen suurimman kerroksen
alasta saa ullakon tasolla kayttada kerrosalaan
laskettavaksi tilaksi.

Puisto.

Pysakointi on kielletty puistoalueella. Ajovaylan
pintamateriaalin oltava vettalapaiseva. Puita saa kaataa
ainoastaan puiston hoitoon perustuvista syista ja tulee
korvata vastaavanlaisilla istutuksilla.




Del av omrade som bor planteras med buskar.

Riktgivande korforbindelse.

Del av tomtgréans dar in- och utfart ar
forbjuden.

Kulturhistoriskt och for stadsbilden
vardefull byggnad.

Byggnadshistoriskt och for stadsbilden vardefull
byggnad som inte far rivas. Yttre reparations- och
andringsarbeten bor anpassas till byggnadens
arkitektur och dess historiska karaktar. Vid
reparations- och andringsarbeten bor regionala
ansvarsmuseets (Vastra Nylands museum)
utlatande begaras.

Allmdnna bestammelser

Planens tomter bor anslutas till stadens
kommunalteknik.

Bostadsbyggnaderna bér anpassas till omgivande
bebyggelse och omradets stadsbild betraffande
storlek, form, fargsattning samt fasad- och takmaterial.
Byggnadsatgarder som utfors pa omradet skall stoda
stadsdelens byggnads- och kulturhistoriska varden.

Pa bostadstomt far inom den pa tomten angivna totala
vaningsytan uppféras per bostad en envanings
ekonomibyggnad pa hogst 30 v-m?. Ekonomi-
byggnadens fasad- och takmaterial bor anpassas ill
huvud-byggnadens. Med grannens skriftliga
medgivande samt med hansyn till brandféreskrifter far
ekonomibyggnaden byggas fast i tomtgransen.

Pa bostadstomt far utéver den i planen angivna
vaningsytan uppforas ett biltak som till sin storlek ar
hogst 25 m? och hojd hogst 2,5m. Biltaket far ansluta
till byggnad och boér till sina sidor vara dppet till minst
1/3 av vaggytan. Med grannens skriftliga medgivande
samt med hansyn till brandforeskrifter far biltaket
byggas fast i tomtgransen.

Pa bostadstomterna bor reserveras minst tva bilplatser
per bostad.

Byggnadernas bottenyta fér hogst tadcka 2 av tomtens
areal.

Tomternas tradgardskaraktar bor bevaras och
uppratthallas. | bygglovskede ska en tomtspecifik
gardsplan utarbetas. | planen boér presenteras
planteringar och huvudprinciperna fér behandlingen av
dagvatten samt kdrbanor, omraden for vistelse och
gardens oOvriga funktioner.

Pensailla istutettava alueen osa.

Ohijeellinen ajoyhteys.

Osa tontinrajaa, johon ajoliittyman
jarjestaminen on kielletty.

Kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkikuvan
kannalta arvokas rakennus.

Rakennushistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokas
rakennus, jota ei saa purkaa. Siihen tehtavat ulkoiset
korjaus- ja muutosty6t tulee sopeutua rakennuksen
arkkitehtuuriin ja sen historialliseen luonteeseen.
Korjaus- ja muutostdista tulee pyytaa alueellisen
vastuumuseon (Lansi-Uudenmaan museo) lausunto.

Yleiset maaraykset

Kaavan tontit tulee liittdad kaupungin
kunnallistekniikkaan.

Asuinrakennukset on suunniteltava lahiympariston
rakennuskantaan ja alueen kaupunkikuvaan yhteen-
sovittaen koon, muodon, varityksen seka julkisivu- ja
kattomateriaalin suhteen. Alueella tapahtuvien
rakennustoimenpiteiden tulee tukea kaupunginosan
kulttuuri- ja rakennushistoriaalista arvoa.

Asuintontille saa kaavassa annetun kerrosalan puitteissa
rakentaa asuntokohtaisesti yhden enintaan 30m?
suuruisen yksikerroksisen talousrakennuksen.
Talousrakennuksen julkisivu- ja kattomateriaali tulee
sopeutua paarakennukseen. Naapurin kirjallisella
suostumuksella sekd palo- maarayksia huomioiden
talousrakennuksen voi rakentaa tontin rajaan kiinni.

Asuintontille saa kaavassa annetun kerrosalan lisaksi
rakentaa yhden enintdan 25m? suuruisen ja enintdan
2,5m korkean autokatoksen. Katos saa yhdistaa
rakennukseen ja on oltava sivuiltaan auki vahintaan 1/3
seinan pinta-alasta. Naapurin kirjallisella suostumuksella
seka palomaarayksia huomioiden autokatoksen voi
rakentaa tontin rajaan kiinni.

Asuintonteilla tulee varata vahintaan 2 ap/asunto.

Rakennusten pohja-ala saa peittaa enintédan V4 tontin
pinta-alasta.

Tonttien puutarhamainen luonne tulee sailyttaa ja
yllapitda. Rakennuslupavaiheessa tontin pihalle on
laadittava erillinen pihasuunnitelma. Suunnitelmassa
on esitettava istutukset ja hulevesikasittelyn
periaatteet seka ajovaylat, oleskelualueet ja pihan
muut toiminnot.




De delar av tomt som inte anvands for byggande bor
planteras. | huvudsak skall ytmaterial som slapper
igenom dagvatten anvandas. P4 omradet far inte stora
trad (>6m) fallas utan ersattas med nya trdd amnade
att bli stora (>9m). Detta galler inte trad som falls pa
platsen for nybyggnad.

Tomtgrans som vetter mot gata bér planteras med
hack. | vaxtval bér man utga fran arter som tidigare
anvants pa omradet.

Dagvatten ska i forsta hand fordréjas och infiltreras pa
tomten. Sarskild uppmarksamhet bér fastas vid
behandling av dagvatten under byggskede. Dagvatten
som avleds fran omradet far inte forsdmra forhall-
andena i narliggande natur och vattendrag. Dagvatten
bor hanteras i enlighet med géllande lagstiftning och
stadens direktiv.

Lagsta konstruktionsniva for byggande bor vara minst
+2,8 m (N2000). Lagsta konstruktionsniva betyder den
hojdniva under vilken konstruktioner som kan ta skada
av fukt inte skall placeras.

Kallare ar inte tillatna pa grund av omradets laglanthet.

Tontin osat, joita ei kayteta rakentamiseen, on istu-
tettava. Paasaantoisesti tulee kayttda hulevetta lapaisevia
pintamateriaaleja. Alueella ei saa kaataa suuria puita
(>6m) korvaamatta ne uusilla isoiksi (>9m) tarkoitetuilla
puilla. Tama ei koske uudisrakennuksen paikalla olevia
kaadettavia puita.

Tontin kadunpuoleinen raja tulee istuttaa pensas-
aidoin. Kasvivalinnoissa tulee pitaytya alueella
vanhastaan kaytettyihin lajikkeisiin.

Hulevedet tulee ensisijaisesti viivyttaa ja imeyttaa tontilla.
Erityistd huomiota tulee kiinnittdd rakentamisen aikaisten
hulevesien kasittelyyn. Alueelta johdettavat hulevedet
eivat saa heikentaa lahettyvilla olevan luonnon ja
vesistojen tilaa. Hulevedet tulee kasitella voimassa olevan
lainsdadannon ja kaupungin ohjeiden mukaisesti.

Rakentamisessa alin rakentamiskorkeus on oltava
vahintaan +2,8 m (N2000). Alin rakentamiskorkeus
tarkoittaa sita korkeustasoa, jonka alapuolelle ei tule
sijoittaa kastuessaan vaurioituvia rakenteita.

Kellareita ei saa rakentaa alueen alavuudesta
johtuen.




Harmed intygar jag att detaljplanekartan 6éverensstammer med Raseborgs fullmaktiges

beslut /

|, ____i protokollet

Taten todistan ettd asemakaavakartta on Raaseporin valtuuston
poytakirjan / 20,  tekeman paatdksen mukainen

Pa tjanstens vagnar:
Viran puolesta:

forvaltningsdirektor ]
hallintojohtaja Thomas Flemmich

Behandling/ Kasittely Ritn.nr./ Piir.no.|Datum / Paivamaara
Laga kraft / Lainvoimainen XX-XX xX.xx.2024
FGE, godkdnnande / VALT, hyvaksyminen XX-XX XX.xX.2024
STDS, godkannande / KH, hyvaksyminen XX-XX XX.xx.2024
PLANLN, godkénnande / KAAVLTK, hyvéksyminen XX-XX XX.xx.2024
Offentligt framlagd, forslag / Julkisesti nahtavilla, ehdotus XX-XX XX.X.-XX.X.2024
PLANLN, férslag / KAAVLTK, ehdotus 6-24 xx.xx.2024
Offentligt framlagd, PDB och utkast / Julkisesti néhtavilla, OAS ja luonnos 6-23 16.10.-14.11.2023
Kungdrelse PDB / Kuulutus OAS 6-23 16.10.2023
PLANLN, PDB och utkast / KAAVLTK, OAS ja luonnos 6-23 27.9.2023
mn Detaljplanedndring for Ormnas kvarter PLANKARTA
RASEBORG | 303 och 306 IFORSLAG 1:1000
o RAASEPORI | Asemakaavamuutos Ormnisin KAAVAKARTTA
kortteleille 303 ja 306 /[FORSLAG 1:1000

Konsult/Konsultti

Arkitekturum Oy

Daterad/Paivatty

o 5.4.2024
Fredrik Lindberg stadsarkitekt
kaupunginarkkitehti Johanna Backas
Beredare/Valmistelija | Arkiveringsnr./Arkistointino. Diarienummer/Diaarinumero | Planebeteckning/Kaavatunnus |Ritningsnr./Piirustusno.
PH RBG/1976/

Ritad av/Piirtanyt
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10.02.03.01/2020 | 823 0-24




Detaljplaneandring fér Ormnas kvarter 303 och 306
Asemakaavamuutos Ormnasin korttelleille 303 ja 306

5.4.2024

Illustration / Havainnekuva 1:1000

é—\ggr;;agggvamuutos Ormnésin kortteleille Pohjakartta Raaseporin kaupungin laatima.
Detaljplaneéndring for Ormnas kvarter 303 Laadittu: 08/2023

och 306 Koordinaatistojarjestelma: ETRS-GK24
Tilat: 710-10-303-1, 710-10-303-3, Korkeusjérjestelma: N2000

710-10-306-6, 710-10-306-7 Kartta hyvaksytty: 11.09.2023

Kunta: Raasepori Raaseporin kaupunki: Pentti Viljanmaa,
Kyla:10 kaupungingeodeetti

Laéani: Etela-Suomi
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