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Handelshamnen, andring av detaljplan

1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 Identifikationsuppgifter

Beskrivningen hanger samman med de 15.10.2014 daterade detaljplanekartan och
detaljplanebestammelserna. Planldggningen har inletts pa Maenpai rakennus Oy -
Byggnads Ab:s initiativ. Stadsstyrelsen har pa sitt méte 2.9.2013, § 366, beslutat att
inleda @ndringen av detaljplanen.

Planen kungjordes anhangig 3.10.2013. Den tidigare juridiska processen avbryts med
planlaggningsnamndens beslut 17.9.2014 och den nya processen inleds genom beslut
om nytt anhdngiggdrande.

Omrade: Norra hamnen
Stadsdel: 5 och 7
Kvarter: 85

Genom andringen av detaljplanen uppkommer: kvarter 85 och 86 i stadsdel 5 samt
jarnvags-, gatu-, torg-, bdthamnsomrade och omrade fér samhallsteknisk férsérining.

1.2 Planomrédets ldage

NS //
! 95

[
/ planeringso
suunnittelualue

Vasterbyviken

narinfly
~lahivail

Bild 1: Planeringsomr8dets ldge. Planeringsomrddet &r avgrdnsat med réd linje, nér-
influensomr8det med bl§ streckad linje. Baskartan © Lantméteriverket.
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Planomradet ligger i stadsdelarna 5 och 7 i Ekenas centrum, ca 300 meter vasterut fran
Ekends jarnvagsstation. I véster gransar omradet till Pojoviken, i norr till
Candelinsgatan, i sydost till Norra Strandgatan och i sydvast till Ystadsgatan.

Andringsomradet domineras av ett jarnvdgsomrade, pa vilket Hangd-Hyvinge banan
har sin strackning samt banvallen till det ur bruk tagna sticksparet. I den norra kanten
finns ett allméant parkeringsomrdde i ett plan. I planeringsomrddet ingar den i gallande
detaljplan skyddade kronomagasinsbyggnaden fran ar 1911 och i det nordvéstra hérnet
en stor transformatorbyggnad.

1.3 Planens namn och syfte

Planen heter Handelshamnen, @andring av detaljplan.

Andringen av detaljplanen gér det méjligt att bygga en stor detaljhandelskoncentration
i Norra hamnen, delvis ovanpa jarnvdgen Hangd-Hyvinge. Andringen av detaljplanen
goérs av den 3.11.2008 godkanda detaljplanen fér Handelshamnen, dar man féljde
principerna i det segrande arbetet i en arkitekttdvling som avslutades 11.10.2004.

1.4 Kontaktuppgifter

Mer information om planldggningen fas av:

Raseborgs stad
Elin Kurcks gata 11, 10300 KARIS

Stadsplaneringsarkitekt
Simon Store
simon.store@raseborg.fi
tfn 019 289 3843

Konsult som utarbetar planen
FCG Design och planering Ab

Ansvarig utarbetare av planen

Anssi Savisalo, arkitekt SAFA, YKS-299
anssi.savisalo@fcqg.fi

tfn 041 5389 353

1.5 Forteckning éver handlingar, bakgrundsutredningar och kallmaterial

Férteckningen kompletteras under planprocessens gang.
e Utredning 6ver handelns placering i Ekends, AIRIX Milj6, 29.11.2013
e Referensplan for kdpcentret och dess kvarter, Arkitektbyra R. Wingren Ab, 2013
e Trafikutredning for Handelshamnens omrade, AIRIX Milj6, 21.11.2013
e Miljébeddmning - Handelshamnen, Ekenas, Golder Associates, 18.7.2013

e Landskapshistorisk utredning fér Handelshamnen (utkast), FCG Suunnittelu ja
Tekniikka Oy, 24.9.2014
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2 SAMMANDRAG

2.1 Olika skeden i planprocessen samt preliminar tidtabell

2.2

TIDIGARE PLANPROCESS (diarienummer 1278/2013)

Planldggningsbeslut

Stadsstyrelsen 2.9.2013 § 366

Beslut om
anhangiggodrande.
Kungérelse om program
for deltagande och
beddémning (PDB) samt
ovrigt beredningsmaterial
vid behov.

Anhangig efter kungoérelse 3.10.2013

Uppdatering av PDB

Kungdrelse 26.2.2014

Myndighetsmoéte

1.4.2014

Forslag till detaljplan
framlaggs
Invdnarméte

12.2.2014 - 31.3.2014

6.3.2014

Planprocessen slutférs

planldaggningsnamnden 17.9.2014

NY PLANPROCESS ANHANGIGGORS (Diarienummer 1180/2014)

Myndighetsmoéte i
inledningsskedet

3.9 2014

Beslut om att
anhangiggdra planen pa
nytt. Kungoérelse om
program foér deltagande
och bedémning (PDB)
samt ovrigt
beredningsmaterial vid
behov.

planlaggningsnamnden 17.9.2014

Detaljplaneutkast
(beredningsmaterial)
framlaggs. Mdjlighet att
reservera tid for
diskussion om utkastet
tilsammans med den
ansvariga planlaggaren
under tiden for
framlaggandet.

planlaggningsnamnden 15.10.2014

Detaljplaneférslag
framlaggs.
Oppet invdnarmote

december 2014 - januari 2015
januari-februari 2015

Myndighetsméte vid behov

februari 2015

Planen till fullmaktige for
godkannande

Mars-april 2015
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2.3 Det centrala innehadllet i planen och planens mal

Malet med detaljplanedndringen &r att

e utreda mojligheterna att utvidga det nuvarande kvarteret for affdrs-,
inkvarterings- och samlingslokaler (KL-1) med omrdden foér dagligvaru- och
specialhandel i enlighet med Nylands landskapsplan. I planen utreds méjligheter
att bygga ett affarscentrum delvis ovanpd det befintliga jarnvagsomradet (LR).

e utreda méjligheterna att bygga ut det omrade fér smabatshamnfunktioner som
anvisas i den nuvarande detaljplanen.

e utreda mojligheterna att skapa forutsattningar for ett vadlfungerande
trafiksystem och trafiknat; 1att trafik och biltrafik samt varutransporter och dvrig
servicekdérning. Granskningen innefattar bade huvudvégnatet och det lokala
gatunatet. Omradets parkering ses 6ver som en del av kvartersldsningen,

o 3stadkomma en arkitektoniskt forstklassig och representativ helhet som stddjer
sig p@ den gallande detaljplanens stadsbildsméassiga utgangsldage. Malet ar att
aktivera straket fr&n Norra Hamnens omrdde via Stallérsparken och Knipan till
Radhustorget,

e beakta de i de riksomfattande malen fér omradesanvandningen namnda
omréddena (RKY 2009) samt 6vriga véardefulla byggda miljder och

landskapsobjekt,

e i enlighet med markanvandnings- och bygglagens krav p& generalplanens
innehall (§ 39) tillgodose fdljande punkter, sarskilt betrdffande handelns
servicenat:

1. att samhaéllsstrukturen fungerar, &r ekonomisk och ekologiskt hallbar;
2. att den befintliga samhallsstrukturen utnyttjas;

3. att behov i anslutning till boendet och tillgdngen till service beaktas;
4

att trafiken, i synnerhet kollektivtrafiken och gang-, cykel- och
mopedtrafiken, samt energiférsérjningen, vatten och avlopp samt
avfallshanteringen kan ordnas pd ett &ndamalsenligt och med tanke pa
miljén, naturtillgdngarna och ekonomin hallbart sétt;

5. att det ges mdjligheter till en trygg, sund och fér olika
befolkningsgrupper balanserad livsmiljo;

att det ordnas verksamhetsbetingelser fér kommunens naringsliv;
att miljéolagenheterna minskas;

att den byggda miljén, landskapet och naturvardena varnas, samt

© ® N O

att det finns tillrdckligt med omrédden som lampar sig fér rekreation

2.4 Genomforande

Avsikten &r att inleda genomférandet av omradet nar planen har godkénts och vunnit
laga kraft. I detaljplaneandringen faststélls specialvillkor fér beviljande av bygglov for
dackkonstruktionen och koépcentrumet: om byggandet ska férhandlas med
jarnvagsmyndigheten och trafikmyndigheten vad betraffar dackkonstruktionen, samt
med museimyndigheten och byggnadsnamnden vad betréffar byggande som planeras i
omedelbar narhet av den magasinsbyggnad som ska skyddas.
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3 UTGANGSPUNKTER FOR PLANERINGEN
3.1 Utredning om forhdllandena i planeringsomradet
3.1.1 Allmén beskrivning av omradet

Lage och avgransning

Planomradet ligger i stadsdelarna 5 och 7 i Ekenéds centrum. I véster gransar omradet
till Pojoviken, i norr till Candelinsgatan, i sydost till Norra Strandgatan och i sydvast till
Ystadsgatan.

3.1.2 Naturmiljon
Natur och landskap

Markytan i planomradet stiger i nordost och kring jarnvdgen. Enligt grundkartan ligger
markytan vid hamntorget pa + 1,7 meter dver havet. Den hogst beldgna punkten nira
bron 6ver jarnvdgen &r pd ca +13-14 meter dver havet. I den norra delen av
planomradet, vid det s.k. Kronomagasinet i kvarter 85, finns det en kulle dar det véxer
asp och bjork. Nedanfér denna, i narheten av jarnvagen och namnda kulle finns en
gammal igenvuxen banvall och en vildvuxen sldnt dar det vaxer ndgra enstaka vildaplar
och vildrosor. Omradet nara vattenbrynet har fyllts med krossgrus och sand, och dar
vaxer endast lite ogras.

Jordman
Jordmanen &r i huvudsak berg. I omradets véstra finns en klyfta fér jarnvéagen.
Vattendrag

I anslutning till reparationsplanerna fér bryggan i Handelshamnen utférdes sondering
och borrning vid bryggkanten och i vattenomradet. Borrningsdjupet varierar mellan 15
och 25 meter. Sonderingsdjupet varierar mellan 1 och 7 meter.

Vardefulla naturmiljoer

Omradet grédnsar till Pojoviken, som hor till Natura 2000-natverket som en del av
Ekends och Hangd skargards samt Pojovikens havsskyddsomrade (FI0100005).
Omradets skydd baseras pa naturdirektivet (SCI-omrdde) och fageldirektivet (SPA-
omrade).

Inga andra speciella naturvarden har konstaterats pd omradet.
3.1.3 Den byggda miljon

Byggnaderna i omgivningen har férutom boendet tjanat handeln, sjofarten och
industrin. Det finns tva byggnader i omradet.

Langs Norra Strandgatan i omrddets norddstra del finns en magasinsbyggnad, som &r
ritad av Magnus Schjerfbeck och Hjalmar Aberg och uppford ar 1911. I den géllande
detaljplanen har bygganden betecknats med skyddsbeteckningen sr. P norra sidan av
jarnvagen finns en byggnad for kommunalteknisk férsérjning (transformator).
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3.1.4 Kulturhistoriska objekt och fornminnesobjekt
Kulturhistoriska objekt

Landskapets uppbyggnadshistoria, omradets nuvarande tillstand samt
landskapsmassiga varden har behandlats noggrannare i den landskapshistoriska
utredning som berér omradet (Landskapshistorisk utredning fér Handelshamnen
(utkast), FCG 24.9.2014).

Den byggda miljon i hamnomrddet har inventerats som en kulturhistorisk miljé av
riksintresse. Vastra Nylands regionplaneomrade, objekt 59. Ekends hamn och
industrikvarteren pa stranden.

"Intill hamnen ligger det &ldsta industriomradet i Ekends. Omradet utgér alltjdmt ett
viktigt element i stadsbilden. Norra Strandgatan 15 och f.d. Fabriksgatan 5: de aldsta
byggnaderna som hér till f.d. kladesfabriken ar fr&n 1890-talet, och fabriksbyggnaden i
tre vaningar ar i sin nuvarande drakt fran ar 1934 (K.J. Ahlskog). F.d. Fabriksgatan 2:
byggnaderna som horde till sprit-, lack- och polityrfabriken som grundades av Frans
Hoijer pa 1880-talet harstammar i huvudsak fran perioden 1888-1913 (en del Theodor
Hoijer). F.d. Fabriksgatan 4: Kronomagasinets tegelbyggnad ar frdn ar 1911".

En byggd kulturmiljé av riksintresse (RKY 2009), Ekenas jarnvagsstation med
omagivning, faller delvis inom planeringsomradet.

Soder om planeringsomrddet finns en annan byggd kulturmiljé av riksintresse (RKY
2009), Gamla stan och hamnen i Ekenas.

Muinaismuistokohteet

P& planeringsomradet finns det inga fornldmningar som &r skyddade enligt
fornminneslagen.

P& planeringsomradet finns det en bergsinristning daterad 1905.
3.1.5 Férorenade markomraden

P& omradet gjordes en undersdkning av férorenade markomraden (Golder Associates
Oy 4.7.2013). Dess syfte var att preliminart utreda den miljétekniska kvaliteten av
jordmanen pd omradet samt kvaliteten, halten och mangden av eventuella skadliga
amnen.

Malomradet anvéands for narvarande framst som hamn. I den norddstra delen av
malomradet finns en enkel livsmedelskiosk. P& omradet har det tidigare funnits bl.a.
stickspar vars syllar delvis finns kvar i jordmanen.

Det finns inga uppgifter o matt det skulle ha férekommit sddan verksamhet pd omradet
som skulle ha en sarskilt férorenande inverkan pa jordmanen. Det finns inte heller
nagra kanda miljdolyckor.

Enligt analyseringsresultat fr&n prov som tagits pa omradet &r jordmanen inte
férorenad av undersdkta skadedmnen pa det omrade dar stickprov gjorts.

I ytskikten av jordmanen pa omradet konstaterades daremot PAH-férenings-, arsen-
(As) och blyvarden (Pb) som &verskrider troskelvardeshalter enligt SRb 214/2007. Det
konstaterades att det finns byggnadsavfall som fylinad i provgroparna.
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De férhdjda halterna av skadliga &mnen bér beaktas i byggandet pa omradet.
Atgardsforslag anges i miljobedémningsrapporten fér Handelshamnen (Golder
Associates Oy 4.7.2013).

3.1.6 Service och rekreation
Service

Omradet stddjer sig pd servicen i Ekends centrum, vilken finns p& promenadavstand
fr&n Handelshamnen.

Rekreation
Handelshamnen ansluter till rekreationslederna i naromradet.

3.1.7 Trafik

Planeringsomradet &r lattillgédngligt med hénsyn till trafiken; det ligger i en knutpunkt
mellan vattentrafiken, fordonstrafiken och den latta trafiken. Promenadavstdndet till
jarnvagsstationen och resecentret ér ca 300 meter.

Fordonstrafik

Ystadsgatan ar matargatan in till centrum. Norra Strandgatan ar en matargata till
torgcentrumet och Gamla stan.

Turisttrafik

Turistbussarna stravar efter att kéra omkring i Gamla stan och besdka hamnomradet.
Tillsvidare har de erbjudits parkeringsmdjligheter i Handelshamnen.

Fartygstrafik och batliv
Ostra delen av den nuvarande smabatshamnen faller inom planomradet.
Latt trafik

Den latta trafiken har inte strukturerats i omradet. Under jarnvéagsbron kan man korsa
jarnvagen till fots och med cykel. Fér narvarande g%r det en inofficiell ggng- och
cykelbana langs banan fran stationen mot stranden.

Jarnvagstrafik

Banan som gar genom planomraddet har bdde person- och godstrafik. Persontagen till
Hangd och Karis stannar p% jarnvégsstationen ndra planomradet. I anslutning till
jarnvagsstationen har ett nytt resecentrum byggts.
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Matkojen maara

rataosittain

alle 0.1 milj.

0.1 - 0,5 milj.

s 0.5 - 1 mil.
-2 milj.

-3 mil.

-5 mil.

vii 5 milj

Ratositlaiset luvut osoittavat
ko.rataosaa kayttavien matkustajien
maaraa vuodessa ( 1000 kpi).

Tilastointimuwtoksen takia luvut eivit ole
taysin vertailukelpoisia ennen vuotta 2007
laadittuien virtakarttojen kanssa.

Bild 2, Mdngden av persontrafik mellan Karis och Hangé i 2013 (1000 st)

Bild 3, Transportstrémmen fér godstrafik mellan Karis och Hangé 8r 2013
i nettoton (1000 ton).

3.1.8 Teknisk forsdrjning

I planomradet finns det ett natverk av ytvattenaviopp och en vattenledning. Vid
Fabriksgatan finns det ett avlopp. Omradet ansluts till stadens vatten- och avloppsnit.
Omradet kan anslutas till fjirrvdrmenétet.
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3.1.9 Miljéstérningar

Trafikbuller och vibration

Omradet &r beldget pa bulleromradet som orsakas av tagtrafiken och méjligtvis &ven
pa vibrationsomradet. Buller och vibrationer utreds noggrannare under den fortsatta
planeringen.

3.1.10 Markéagoférhallanden

Planeringsomradet &gs av Raseborgs stad och vad betridffar banomradet av
Trafikverket/finska staten.

3.2 Planeringssituationen
3.2.1 Riksomfattande mal fér omrddesanvandningen (VAT)

Markanvandnings- och bygglagen (MBL) férutsdtter iakttagande av de riksomfattande
malen fér omradesanvandningen s3a, att mojligheterna att uppnd@ dem framjas vid
planeringen av omrddesanvandningen (24 § MBL). Statsrddets beslut om de
riksomfattande malen fér omradesanvandningen trddde i kraft 30.11.2000 och
reviderades 1.3.20009.

De riksomfattande malen fér omrddesanvandningen har grupperats utifran
sakinnehallet till féljande helheter:

e Fungerande regionstruktur

e Enhetligare samhallsstruktur och kvalitet pa livsmiljon

e Kultur- och naturarvet, rekreation i det fria och naturresurser
e Fungerande forbindelsenat och energiférsdrjning

e Helheter av sdrskild betydelse som natur- och kulturmiljéer

Planeringsomradet berérs 3dtminstone av féljande riksomfattande mal for
o o .
omradesanvdndningen:

e Enhetligare samhallsstruktur och kvalitet pa livsmiljon:

Med omradesanvéandningen framjer man naringslivets
verksamhetsférutsattningar genom att anvisa tillrackliga placeringsmdjligheter
for naringslivet som utnyttjar den befintliga samhallsstrukturen. De funktioner
som orsakar mycket persontrafik skall riktas inom den befintliga
samhallsstrukturen eller intill goda transportférbindelser med kollektiv trafik.

P& stadsomraden skall man &ven forsdkra ett sdadant centrumsystem som
garanterar servicetillgdngen och servicendtet samt utreda placeringen av
detaljhandelns storenheter. Detaljhandelns storenheter skall placeras sa att de
stéder samhallsstrukturen.

Med planeringen av omradesanvandningen bér man &ven tillgodose att det finns
tillrdckligt tomtmark fér byggandet av bostader och arbetsplatser.
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I samband med planldggningen pa landskapsnivd och generalplanldaggningen
skall en enhetligare samhaéllsstruktur framjas och atgédrder presenteras som &r
nédvéndiga for att 8stadkomma detta.

I samband med planeringen av omradesanvandningen far nya markbara
omraden for bostader, arbetsplatser och serviceverksamhet inte placeras
utanfér den befintliga samhallsstrukturen.

Vid omrddesanvandningen ska tillrdckliga omraden reserveras for natverk for
fotgdngare och cyklister, och natverkens kontinuitet, sakerhet och kvalitet ska
framjas. Vid general- och detaljplanlaggningen skall férberedelser géras for
Okande stormar, stértregn och tatortséversvamningar.

Inom omradesanvandningen skall oldgenheter i form av buller, vibration och
luftfororeningar forebyggas och befintliga olagenheter skall om mdjligt
minimeras.

Vid omradesanvindningen ska energisparande samt betingelser for att anvanda
fornybara energikallor och férbruka fjarrvarme framjas. I samband med
planeringen av omradesanvédndningen skall en tillrdcklig tillgdng pa friskt vatten
av god kvalitet tryggas, likasd mojligheterna att i praktiken I6sa den regionala
vattenférsérjningen i tatorterna.

e Kultur- och naturarvet, rekreation i det fria och naturresurser:

Med omradesanvdndningen framjer man bevarandet av kulturmiljon och
byggnadsarvet samt bevarandet av deras omrddesvis varierande karaktéar.

Vid planeringen av omrddesanvandningen skall behovet av skydd fér grund- och
ytvattnen beaktas, likasd behoven av férbrukning.

e Fungerande forbindelsenat och energiférsérjning:

Inom omradesanvidndningen skall man frdmja fungerande rese- och
transportkedjor och trygga betingelserna for kollektivtrafiken och for
utvecklingen av samarbete mellan olika trafikformer. Vid omradesanvandningen
skall man foérbereda sig p&8 omradesbehoven hos energiverk som anvander
fornybart och avfallsbaserat bréansle och dessa energiverks logistiska lésningar
som en del av omradets energiférsérjning och avfallshantering.

I samband med omradesanvéndningen och planeringen av
omradesanvandningen som géller ovan ndmnda férbindelse- och energinat skall
riskerna i anslutning till extrema vaderfenomen och 6&versvamningar,
markanvandningen i den narmaste omgivningen, utvecklingen av

markanvandningen och narmiljén beaktas; i synnerhet bosattningen, objekt och
omraden som &r vardefulla ur natur- och kulturhinseende samt sardragen i
landskapet.

3.2.2 Nylands landskapsplan

Planeringsomradet &r i den av Miljéministeriet faststdllda landskapsplanen fran
8.11.2006 anvisat som omrade for tatortsfunktioner och centrumfunktioner samt med
beteckningar foér hamn, férbindelsebana, omradde som é&r viktigt med tanke pa
kulturmiljon eller landskapsvarden samt behov av grénférbindelse.
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Bild 4: Utdrag ur landskapsplanen. Planeringsomrédet ligger vid hamnbeteckningen (ett ankare).
Féljande beteckningar och bestdmmelser i Nylands landskapsplan berér planomradet:
Beteckning |Férklaring Beskrivning Planeringsbestammelse
Omrade for Med beteckningen anvisas Omradet planeras for boende,
A tatortsfunktioner byggnadsomraden som reserveras fér |arbetsplatsfunktioner som lampar sig for

boende, service, arbetsplats och 6vriga
tatortsfunktioner som forutsatter
detaljerad planering.

I beteckningen ingdr interna trafikleder
samt hamn-, service-, dep&-, terminal-,
bangards- och 6vriga motsvarande
omraden som forutsétts av trafiken,
gang- och cykelleder, lokalcentrum,
omraden fér samhallsteknisk
forsorjning, évriga specialomraden,
lokala skyddsomraden samt
rekreations- och parkomraden.

Beteckningen fér omrade for
tatortsfunktioner utgodrs inget hinder for
att jord- och skogsbruksomrdden vid
behov bevaras fér nuvarande bruk.

omgivningen samt som omrade for
service och funktioner i anknytning till
dessa.

I den mera detaljerade planeringen av
omradet bér man fasta sarskild
uppmarksamhet vid att gora
samhallsstrukturen enhetligare genom
att placera tyngdpunkten for
bostadsproduktion och dvriga funktionen
s att den stéder sig pa den befintliga
samhallsstrukturen, bannatet och
huvudlederna. Nybyggande och 8vrig
markanvandning bér genom planering
anpassas till sin omgivning pa ett satt
som starker tatortens sarpragel och
tryggar miljo-, natur- och arvsvarden.

Vid planeringen av omradets anvénding
boér man se till att byggande eller 6vrig
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anvandning separat for sig eller
tillsammans med andra projekt och
planer inte orsakar sadana skadliga
konsekvenser for vattenkvaliteten, -
mangden, -balansen eller
vattenomradets bottenférhdllanden eller
sadana buller- eller andra oldgenheter
som i avsevard grad forsvagar de
naturvérden pa omradet pa grund av
vilka omrddet har tagits eller kommer att
tas med i Natura 2000-natverket.

I den mera detaljerade planeringen av
omradet bér man genom placeringen av
funktionerna och genom tillréckligt
effektiv omradesanvandning trygga
forutsattningarna att utveckla
kollektivtrafiken samt framja den
samhallsstruktur som stéder g&ng- och
cykeltrafiken och kollektivtrafiken.

I den mera detaljerade planeringen av
omradet bér man trygga tillgéngen till
daglig service, tillrdckliga frilufts- och
rekreationsméjligheter samt gdng- och
cykeltrafikforbindelser till regionala
rekreationsomrdden. I den mera
detaljerade planeringen bér man ocksd
trygga verksamhetsforutsattningarna for
lokalcentrum samt fasta uppmarksamhet
vid att det finns mdéjligheter att skapa
narservicepunkter inom
dagligvaruhandeln. I kommunens
generalplanering kan man utifrén behov i
servicenatet féorutom de omraden for
centrumfunktioner som anvisas i
landskapsplanen aven anvisas
lokalcentrum som stéder den planerade
samhallsstrukturen till omradena for
tatortsfunktioner. I den mera detaljerade
planldggningen bor man anvisas
utrymmen bade for offentlig och
kommersiell service i lokalcentrumen.

I den mera detaljerade planeringen kan
man anvisa nya stora
detaljhandelsenheter till omraden for
tatortsfunktioner utifrdn servicenatets
behov samt trygga férutsattningarna att
utveckla befintliga stora
detaljhandelsenheter da de stora
enheterna i fréga har en lokal betydelse.
Ifall inget annat markbart pvisas genom
utredningar ar en stor
specialvaruhandelsenhet i Helsingfors,
Esbo, Vanda och Grankulla under 10 000
m2vy och under 5 000 m2vy i évriga
kommuner i Nyland. Nar det galler
dadligvaruhandeln bedéms betydelsen av
en stor enhet utifrén effektstudier i den
mera detaljerade planeringen.

I den mera detaljerade planeringen bor
obebyggda strander reserveras for
gemensam rekreation ifall ndgot sarskilt
behov inte férutsatter att omradet
anvisas for annat bruk.
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I den mera detaljerade planeringen boér
man anvisa kontinuiteten av de
friluftsleder som anvisats pa
landskapsplankartan pa omradet for
tatortsfunktioner.

Omrade for
centrumfunktioner

Med beteckningen anvisas det
ungefarliga laget for omraden for
service-, férvaltnings- och dvriga
funktioner som vill etablera sig i
centrum.

P& omradet kan det ocks3 finnas
boende samt nédvandiga trafikomraden
och parker.

Beteckningarna for centrumfunktioner
tacker delvis eller helt kulturhistoriska
omraden eller objekt av riksintresse.

I den mera detaljerade planeringen av
omradet for centrumfunktioner bér man
fasta uppmarksamhet vid omradets
miljobild, trivsel, sarpragel samt funktion
sasom att gangtrafiks-, parkerings-,
service- och kollektivtrafikarrangemang
ordnas pa ett andamalsenligt satt utan
stérningar.

D& omradet planeras bor man férbereda
sig pa att erbjuda ett tillréckligt stort
serviceutrymme. Laget och omfattningen
av de omraden fér centrumfunktioner
som anvisats med beteckningen bor
definieras i den mera detaljerade
planeringen s att omradet bildas en
helhet som betonar verksamhetsmassigt
enhetliga funktioner som vill etablera sig
i centrum.

I den mera detaljerade planeringen bor
man varna om kulturmiljons sardrag och
trygga bevarandet av viktiga landskaps-
och kulturvarden ven pd omraden som
forblir helt i bakgrunden av beteckningen
for centrumfunktioner. Av dessa ingar
foljande i inventeringen av
"Kulturhistoriska miljoer av riksintresse”:
Hogfors kyrka och kyrkstapel, Jokela
industriomrade i Tusby, Osuusliike Auran
talo i Nummela i Vichtis, Kervo
jarnvagsstation, Kdklax jarnvagsstation i
Esbo, Dickursby gamla jarnvagsstation i
Vanda, Traskanda jarnvagsstation,
Grankulla jarnvagsstation samt Karis
jarnvagsstation och omgivning.

Omrade, vag eller
objekt som ar viktigt
med tanke pa
kulturmiljon eller
landskapsvarden

Med beteckningen anges omraden,
vagar och objekt som ar viktiga med
tanke pd kulturmiljon och
landskapsvarden.

P& omraden dar

. . P o
anvandningsandamalet har angetts
med en

o . .
omradesreserveringsbeteckning,
bestammer beteckningen den
primdra markanvandningsformen.

I den mera detaljerade planeringen av
omradet skall védrnandet om
kulturmiljons sardrag beaktas och
bevarandet av betydande landskaps-
och kulturvarden tryggas.

I den mera detaljerade planeringen
skall den i landskapsplanen &syftade
markanvandningen och landskaps- och
kulturvérdena bedémas och
samordnas.

Foérbindelsebana (YR)

Med beteckningen anges
forbindelsebanorna.

Till beteckningen hanfor sig
bygginskrankning med stdéd av 33 § 1
mom. MBL.

I banplaneringen skall regionala
frilufts-, rekreations- och
gronforbindelsebehov, naturskyddet,
kulturmiljon, skyddet av grundvatten
samt olika arters mojligheter att réra
sig beaktas.
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Behov av
gronférbindelse (v)

Med beteckningen anges
grénforbindelser och -omraden som
hor till natverket av
rekreationsomraden och det
ekologiska natverket.

I den mera detaljerade planeringen
skall man se till att en forbindelse som
angetts med beteckningen bibehalls
eller forverkligas pa ett satt som
tryggar rekreations- och
friluftsmojligheterna, omrddets
landskapsvarden, bevarandet av
vardefulla naturobjekt samt olika
arters mdjligheter att réra sig.

Vid dimensioneringen av en
grénforbindelse skall uppmarksamhet
fastas vid forbindelsens betydelse som
en del av det ekologiska natverket
samt vid en samordning av regionala
och lokala rekreationsbehov, sa att
existerande obebyggda omraden som
reserverats eller lampar sig for
rekreation i m&n av méjlighet
reserveras for rekreation i den mera
detaljerade planlaggningen.

Hamn (Is)

Med beteckningen anges hamnar fér
handelssjofart med sma
omradesbehov som ligger i
anslutning till omraden for
tatortsfunktioner.

Hamnomrédets exakta placering och
omfattning definieras i den mera
detaljerade planeringen.

Omrade som hor till
eller féreslagits hora till
natverket Natura 2000
(nat)

Med beteckningen anges omraden
som hor till programmet Natura 2000
enligt statsradets beslut samt
statsradets forslag till komplettering
av programmet. Mark- och
vattenomrdden anges med
rasterbeteckning och dar med
linjebeteckning. Med stéd av
naturvardslagen far pa omradet eller
i dess narhet inte planeras atgarder
som avsevart férsamrar de
naturvarden enligt fageldirektivet
eller habitatdirektivet pa grund av
vilka omradet har tagits med i
programmet.

Etapplandskapsplanen 2 fér Nyland godkdndes av Nylands

landskapsfullméktige

20.3.2013. Omradet har objektsbeteckningen fér regioncentrum. Planen invéntar
faststallelse i Miljéoministeriet.

3.2.3 Generalplan

Omradet saknar generalplan med réttsverkan. I utarbetandet av detaljplanen bér
kraven pa generalplanens innehdll beaktas i tillampliga delar.

Generalplanen 1985-2000 godkandes av Ekenés stadsfullméaktige ar 1987. Den saknar

rattsverkan men

belyser

omradets

planeringshistoria. I

generalplanen ar

planeringsomradet delvis ett omrade for tatortsfunktioner (C).
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Bild 5: Utdrag ur detaljplanen. Planeringsomr8det visas med réd linje.

3.2.4 Detaljplan

I omradet géller detaljplan 926-72, godkadnd 3.11.2008. I detaljplanen har
pIaneringsomré’]det betecknats som ett kvartersomrdde for affarsutrymmen (KL-1) samt
som ett omrade for parkering och jarnvdg (LR). Férverkligandet av affarsbyggnadernas
kvartersomrade har inte inletts. Planeringsomradets helhetsbyggnadsratt i den
ikraftvarande detaljplanen &r ca. 6500 v- mZ.
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Bild 6: Utdrag ur detaljplanen.
3.2.5 Byggnadsordning

Raseborgs stads byggnadsordning godkandes i stadsfullmaktige 7.6.2010 och den
tradde i kraft 19.8.2011.

3.2.6 Byggforbud
Omradet omfattas inte av byggférbud.
3.2.7 Grundkarta

Grundkartan fyller kraven i fbérordningen om planldaggningsmatning (1284/99).
Grundkartan for detaljplanen godkandes 31.10.2013. Grundkartan kompletteras vid
behov fore planens forslagsskede.

3.2.8 Arkitekttavling

Ar 2004 arrangerades en idétdvling om utvecklingen av omradet. Tavlingsomradet
omfattade hela Norra Hamnen fran Stallérsparken till jarnvagen. Syftet med tavlingen
var att skapa ett attraktivt, trivsamt och representativt stadsrum dar boende varvas
med kultur och sé&rskilt med funktioner som knyter an till Ekenas skargard.
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Planeringen fortsatte tillsammans med dem som stod fér det segrande bidraget,
"Nystan”, och utifran detta utarbetades detaljplanen fér Ekends handelshamn och
andring av detaljplanen, vilken godkandes 3.11.2008. Denna detaljplan styr nu i
huvudsak det planeringsomrade som &r féremal for dndringen.

Bild 7: Perspektivbild av det segrande bidraget "Nystan".
3.2.9 Ovriga planer och utredningar

Féljande utredningar har utarbetats i anslutning till planeringsomradet och den framtida
verksamheten i omradet:

Forteckningen kompletteras under planprocessens gang.
e Utredning dver handelns placering i Ekends, AIRIX Miljo, 29.11.2013

o Referensplan for kdpcentret och dess kvarter, Arkitektbyrd R. Wingren Ab,
2013-2014

e Trafikutredning fér Handelshamnens omrade, AIRIX Miljo, 21.12.2013
e Miljdbedémning - Handelshamnen, Ekends, Golder Associates, 18.7.2013

e Landskapshistorisk utredning fér Handelshamnen (utkast), FCG Suunnittelu ja
tekniikka Oy, 24.9.2014
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4 OLIKA SKEDEN I DETALIJPLANERINGEN
4.1 Behovet av detaljplanering och avgransning av detaljplanen

Andringen av detaljplanen gor det mojligt att bygga en stor detaljhandelskoncentration
i Norra hamnen, delvis ovanpa jarnvagen till Hangé. Norr om jarnvégen bildas kvarter
86 och sdéder om jarnvéagen kvarter 85. En bestdmmelse om jarnvagsomradet mojliggor
byggandet av en dackkonstruktion for képcentrumet ovanpd jarnvdgen och en
underfart for den interna latta trafiken i képcentrumet under jarnvagen.

Den omedelbara omgivningen kring detaljhandelskoncentrationen tas med i
detaljplaneomrddet, inklusive de avgrdnsande gatu- och torgomradena och
smabatshamnen. Kvarter 85 sdder om jarnvdgen utvidgas till Kronotorget och
smabatshamnen.

4.2 Deltagande och samarbete
4.2.1 Intressenter

Intressenter har ratt att delta i beredningen av planen, bedéma verkningarna av
planldggningen och uttala sin asikt om saken (62 § MBL).

Intressenter &r de vars boende, arbete eller vriga férhallanden kan paverkas betydligt
av den plan som hdller pd att utarbetas. Intressenter &r &ven de myndigheter och
sammanslutningar vars verksamhetsomrade behandlas vid planeringen.

Intressenter betraffande denna detaljplaneandring ar féljande:
Myndigheter

e Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland

e Nylands férbund

e Vastra Nylands raddningsverk

e Vastra Nylands landskapsmuseum

e Museiverket

e Trafikverket

e Trafikverkets farledsenhet

o Trafi

e Tukes

¢ Hango stad

e Hangd hamn

Stadens myndigheter

e Byggnadstillsyn
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e Samhallsteknik
e Matning
e Raseborgs vatten

e Ekenas energi.

Foreningar och sammanslutningar
e Raseborgs natur och miljé
Markagare och ovriga intressenter
e Agarna till de fastigheter som gransar till planomradet.

4.2.2 Deltagande och vaxelverkan

Om planldggningen i Raseborgs stad informeras pa@ stadens webbplats ww.raseborg.fi.
Om planlaggningsstarten och méjligheten att framféra 3sikter informeras pa finska i
tidningen Eteld-Uusimaa och pa svenska i tidningen Vastra Nyland.

Programmet for deltagande och beddmning skickas till intressenterna (markagarna i
narinfluensomradet) och ldggs fram offentligt pa stadsplaneringsavdelningen och pa
stadens webbplats.

Forberedningsskede

Utkastet till detaljplan laggs fram offentligt i minst 30 dagar pa
stadsplaneringsavdelningen, Elin Kurcks gata 11, 10300 Karis.

Under framlédggningstiden av planutkast kan intressenter och kommunens invanare
framféra asikter och anméarkningar om planen. Dértill ber staden utldtanden om planen
av andra myndigheter som &r aktuella i frdga om den har planen. Planldggaren
utarbetar bemétanden av all respons som ges pa planen.

Foérslagsskede

Forslaget till detaljplan laggs fram offentligt i minst 30 dagar pa
stadsplaneringsavdelningen, Elin Kurcks gata 11, 10300 Karis.

Under framlaggningstiden av planforslag kan intressenter och kommunens invdnare
framfora paminnelsen och anméarkningar om planen. Dértill ber staden utldtanden om
planen av andra myndigheter som &r aktuella i fraga om den hér planen. Under
framlaggningstiden halls ett Oppet invdnarmoéte  om planen. En annons om
invanarmotet publiceras i Eteld-Uusimaa och Véastra Nyland. Planldggaren utarbetar
bemétanden av all respons som ges pa planen.

Stadsfullmadktiges beslut om godkdnnande av planen kan 6verklagas hos Helsingfors
forvaltningsdomstol.

4.2.3 Myndighetssamarbete

Ett myndighetssamrad har hallits i inledningsskedet 3.9.2014.
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Efter att planen har varit framlagd halls vid behov ett myndighetssamrad i enlighet med
MBL 66 §.

4.2.4 Horande under forslagsskedet

Planprocessen och tidtabellen ar beskriven i planen for deltagande och beddmning
(PDB).

Under beredningen av férslagsskedet halls ett 6ppet méte fér invanare. Métet kungérs i
dagstidningarna.

Under den planprocessen som har avbrutits 17.9.2014 har man pa initiativ av Mdenpas
Rakennus Oy - Byggnads Ab och Raseborgs stad ordnat ett flertal invanar- och
intressenttillfallen, dar man har presenterat prelimindara planer och stadens
beredningsmaterial fér planen samt ordnat ett 6ppet méte for invanare.

4.2.5 Deltagande vid godkdannandeskedet
Kompletteras under planprocessens gang
4.3 MaAl for andringen av detaljplanen

Malet foér andringen av detaljplanen &r att gora det mojligt att bygga en stor
detaljhandelsenhet och ett képcentrum i anslutning till detta i Handelshamnen. I planen
frA&n 2008 har byggandet i sin helhet anvisats till sédra sidan av banan med undantag
av  parkeringsanlaggningen. Den nuvarande detaljplanen tilldter inte en
dackkonstruktion ovanpa jarnvdgen och inte heller byggande av en stor
detaljhandelsenhet.

4.4 Alternativen for detaljplanelésningen
Alternativa stadsstrukturer i Handelshamnen

Mojligheterna for omradets stadsstruktur har undersékts mangsidigt genom en
arkitekttavling. Enligt det vinnande forslaget “Nystan” upprattades omradets nuvarande
detaljplan ar 2008. Detaljplanedndringen féljer grundlésningen fér detaljplanens
stadsstruktur men gor det méjligt att utnyttja det nuvarande banomradet for
byggande.

Alternativa ldagen for koncentrationen av handelsforetag (granskning pa
generalplanenivad)

Betraffande kdpcentrumets ldge har tre alternativ undersokts. Dessa presenteras pa
kartan nedan. Handelshamnens detaljplaneomrdde (VE 1) placeras i Ekenés
centrumomrade och framjar darfér en enhetlig och tat samhaéllsstruktur. I centrum
finns bosattning och det finns flera goda trafikforbindelser fran omgivande omraden.
Alternativen Vasterby (VE 2) och Dragsvik (VE 3) ligger utanfor karnan av
centrumomradet. Vid Handelshamnen finns det en planskild anslutning frdn stamvég
25, medan det inte finns en anslutning vid Vasterby eller Dragsvik. Handelshamnen
(VE1) har det mest férdelaktiga l&get i férhallande till jarnvagsstationen, som ligger pa
ca 300 meters promenadavstand. Avstandet till fots fran Vasterby (VE 2) och Dragsvik
(VE 3) till jarnvagsstationen skulle vara ca 2 kilometer.
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Bild 8: Tre alternativa Idgen for en stor detaljhandelsenhet med képcentrum.

D& kopkraften véxer och konsumenternas behov differentieras borde Eken&ds handel
fornyas och utvecklas. Ny service inom handeln balanserar den regionala
servicestrukturen, goér utbudet mangsidigare och 6kar handelns dragningskraft.
Utvecklingen av handeln skulle dven minska besotkstrafiken till andra riktningar samt
minska de miljokonsekvenser som orsakas av trafiken eftersom resorna skulle bli
kortare. Av de alternativa placeringarna erbjuder Handelshamnen det regionalt basta
ldget och utgdngspunkterna for utvecklingen av serviceutbudet, nar placeringen i
Vasterby eller Dragsvik leder till en splittrad handelsstruktur.

I markanvandnings- och bygglagen &r de centrala malen fér detaljhandelns
lokaliseringsstyrning den kommersiella servicens tillgdng och ndbarhet. Av alternativen
ar endast Handelshamnen vél ndbar med flera olika transportmedel (gang, cykel, tag,
buss, bil, bat). I alternativen Véasterby och Dragsvik betonas besdksresorna gjorda med
bil.

Av alternativen a&r Handelshamnen det enda som stéder MBL:s mal enligt vilket man
med markanvandningsplanering bor skapa forutsattningar fér utbudet av kommersiell
service i centrumomrddena och & andra sidan framja bevarandet och utvecklingen av
kommersiell service i centrumomradena. Handelshamnen gér centrum mangsidigare
och d6kar centrums dragningskraft. Lokaliseringen i Vasterby eller Dragsvik framjar inte
verksamhets- och utvecklingsférutsattningarna foér den kommersiella servicen i
centrum. Ifall handelsstrukturen splittras till tva tyngdpunkter kan det leda till en
ohallbar situation fér handeln.

Centrum ar den priméara placeringen for detaljhandelns storenheter. Av alternativen ar
endast Hangdelshamnen beldgen pd ett omrdde for centrumfunktioner. I Nylands
etapplan 2 har det inte i Ekends angetts en beteckning fér en regional detaljhandels
storenhet (KM), som skulle méjliggéra placeringen av storenheten ytterom det omradet
som i landskapsplanen har betecknats som ett omrdde fér centrumfunktioner. I det
nuvarande markanvandnings- och planlaget kan man motiverat placera en ny storenhet
for detaljhandeln endast i Handelshamnen.
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Placeringsalternativen for handelskoncentrationen har jamférts per delomrade i tabellen

nedan:
VE1 Handelshamnen VE2 Vésterby VE3 Dragsvik

Stadsbild -/+ - -
Afférsbyggnadernas Det nya affdrskvarteret Asomrédet &r en minst
kvarter ansluter sig till | skulle vara splittrat i lokalt vérdefull geologisk
Ekenés centrums férh8llande till den formation och
strandlandskap, nuvarande landskapshelhet.
t8gstationens vy och sambhaéllsstrukturen. Inte
det omgivande en klar del av Det nya afférskvarteret
byggnadsbestdndet p8 | stadsstrukturen. gransar i séder till en
ett mycket synligt mycket enhetligt byggd
s&tt. Byggandet skulle inte omr8deshelhet; Ek8sens
Jarnvagslandskapet stéda utnyttjandet av den | och Dragsviks omr8den,
féréndras helt p8 befintliga infrastrukturen. som inte &r en fast del av
véstra sidan av bron Ekends centrumomr8de
som korsar éver Byggandet skulle troligen och stadsstruktur.
jarnvégen. férutsétta byggandet av Omrédets rédande skala

en planskild anslutning, férordar placeringen.
Atgérden skulle som for sig skulle féréndra
féréndra tétortsbilden landskapsbilden méarkbart. | Képcentret dr en vardaglig
mérkbart. Atgérden &r | P4 18ng sikt skulle port till Ekenés tédtort, som
dock motiverad enligt | byggandet av den till sin kultur &r finkénslig.
landskapsanalysen, se | planskilda anslutningen
punkt 7.4. forbéttra den trafikens
funktionalitet i

Koépcentret ansluts till | huvudvdgnétet.
storkvarteret som fér
tillféllet redan best8r Képcentret &r en vardaglig
av relativt massiva port till Ekends tatort, som
byggnader intill till sin kultur &r finkénslig.
stranden (Polishuset,
afférscentret Formis,
héghusen Svanen).
Képcentret kopplar
ihop stadsrummet
norr om jarnvégen
med Handelshamnen.
Det éndrade
kvarterets gestalt mot
det kommande
Kronotorget kommer i
huvudsak att bevaras
i enlighet med den
nuvarande
detaljplanen (6versta
v8ningen indragen).

Samhaéllsstruktur

Projektet i férh8llande
till samhéllstrukturen

+

Ar beléget centralt i
férh8llande till
centrumomr8det och
samhdéllsstrukturen. Ar
i enlighet med de mél/
som utsatts i MBL fér
styrningen av
detaljvaruhandelns
placering. I det
nuvarande

Ar belaget skilt frén det
befintliga centrumomr8det
och samhéllsstrukturen.
Ar inte i enlighet med de
mé&l som utsatts i MBL fér
styrningen av
detaljvaruhandelns
placering. I det nuvarande
markanvéndnings- och
planidget kan inte en ny

_/+

Ar beléget skilt frén det
befintliga centrumomradet,
men &r en del av
samhélisstrukturen. Ar
delvis i enlighet med de
mé&l som utsatts i MBL fér
styrningen av
detaljvaruhandelns
placering. I det nuvarande
markanvédndnings- och
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markanvédndnings-
och planléget kan en
ny enhet fér

enhet fér detaljvaruhandel
motiverat placeras i
Véasterby.

planléget kan inte en ny
enhet for detaljvaruhandel
motiverat placeras i

detaljvaruhandel Dragsvik.
motiverat placeras
endast vid
Handelshamnen.
Den regionala + - -/+

placeringen av
boséttning,
arbetsplatser och
service

Laget i centrum &r
férménligt med tanke
p8 boséttning,
arbetsplatser och
service.

Oférménligt lage i
férh8llande till boséttning,
arbetsplatser och service.
Regionalt bra lage mot
Hangé.

Oférménligt lage i
férh8llande till boséttning,
arbetsplatser och service,
&ven om Ek8sens och
Dragsviks omr8de i
framtiden kommer att
utvecklas fér en markbar
inv8narékning.

Behovet av nya
trafikférbindelser och
féréndringar i trafiknétet

+

Befintlig planskild
anslutning.

Behov av férbéttringar
i gatunétet och latt
trafik, som &r
motiverade redan i
nuléget.

Ingen befintlig planskild
anslutning fr8n stamvég
25.

Utmanande
jordm8nsférh8ilanden fér
byggandet.

Afférsbyggnaden skulle
troligen krdva att en
planskild anslutning frén
stamvdg 25 byggs, vilket
skulle féréndra
landskapsbilden betydligt.
P§ I18ng sikt skulle
byggandet av den
planskilda anslutningen
férbéttra hela omrédets
och huvudvégnétets

Ingen befintlig planskild
anslutning fr8n stamvég
25.

Troligtvis goda
Jjordm8nsférh8llanden for
byggandet.

Afférsbyggnaden skulle
troligen krdva att en
planskild anslutning frén
stamvdg 25 byggs, vilket
skulle féréndra
landskapsbilden betydligt.
P§ 18ng sikt skulle
byggandet av den
planskilda anslutningen
férbéttra hela omr8dets
och huvudvégnétets

trafikfunktionalitet. trafikfunktionalitet.
Splittring, fortétning + - -/+
Fortétar och for Splittrar Delvis splittrande effekt p§
samman samhéllsstrukturen. samhéllsstrukturen.
samhéllsstrukturen Fortétar lokalt
och centrum. Dragsvikomrdet.

Den regionala
utvecklingen av
serviceutbudet

+

L&get i regionen
erbjuder de bésta
utg8ngspunkterna fér
utveckling.

Laget splittrar handelns
struktur.

Laget splittrar handelns
struktur.

Relationerna mellan
kdrnorna,
centrumomr8dets
kommersiella service
samt dess utveckling

+

Forstadrker och stéder
centrum. Gér
serviceutbudet i
centrum
méngsidigare, 6kar
dragningskraften och
stéder verksamhets-
och utvecklings-
forutsattningarna.

Splittrar handelns struktur
och leder till bipolar
struktur. Stoder inte
centrumfunktionerna. I en
bipolér situation kan
konkurrensen leda till en
oh8libar situation fér
handeln.

Splittrar handelns struktur
och leder till bipoldr
struktur. Stoder inte
centrumfunktionerna. I en
bipoléar situation kan
konkurrensen leda till en
ohdllbar situation for
handeln.
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Trafik

Mé&ngden drenderesor
som gérs med personbil

+

Bra n8barhet med
olika transportmedel
férminskar méngden
drenderesor som gors

Arenderesor som gérs
med personbil betonas.

_/+

Arenderesor som gérs med
personbil betonas.

olika transportformer:
personbil, t8g, buss,
g8ng, cykel, bét.

personbil.

med personbil.
N&barhet med olika + - -/+
transportmedel
God nébarhet med N8bar i huvudsak med N8bar med personbil, t&g

och buss. Fr8n Dragsvik
dven till fots och med
cykel.

Anvéndningsmdjligheter
for latt och kollektiv

+

_/+

och livsmiljo

trafik Bra forutsattningar for | Laget stoder inte Laget stdder delvis
g8ng, cykel och anvéndningen av latt och anvéndningen av latt och
kollektiv trafik. kollektiv trafik. Méjligheter | kollektivtrafik. Det finns
for forbéttringar av den mdjligheter att utveckla
l&tta trafiken. kollektivtrafikférbindelserna
och anslutningstrafiken
(Befintlig h8liplats och
busslinjer i Dragsvik).
Manniskans
levnadsférhallanden

Regional utveckling av
serviceutbudet

+

Serviceutbudet blir
mangsidigare.
Centrum blir
enhetligare och
erbjuder mer service.

+/-

Serviceutbudet blir
mé&ngsidigare, men ldget
stéder inte centrums
verksamhets- och
utvecklingsférutséttningar.

+/-

Serviceutbudet blir
mé&ngsidigare, men liget
stéder inte centrums
verksamhets- och
utvecklingsférutséttningar.

N8barhet till
kommersiell service
samt Idngden p&

+

Bra n8barhet med

D8lig n8barhet med andra

_/+

D8lig n8barhet med andra

n8barhet till service

Kommersiell service
koncentrerad till
centrum méjliggér
mé&ngsidig service fér
alla
befolkningsgrupper.

Frist8ende ldge frén
centrumstrukturen leder
till svag n8barhet.

drenderesor olika transportmedel. transportmedel dn transportmedel dn
MA&ttliga &renderesor. personbil. personbil. Méjligt att
God n8barhet med férbéttra t8g- och
olika transportmedel bussférbindelserna.
mojliggdr dven
utrdttandet av
grenden léngre ifrén.

Olika + - -

befolkningsgruppers

Frist8ende ldge frén
centrumstrukturen leder till
svag n8barhet.

Servicens lage i
férh8llande till offentlig
service

+

Férmé&nlig placering i
férhéllande till

Ar beldget skilt fr&n
offentlig service.

Ar beldget skilt fr&n
offentlig service.
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offentlig service.

Livsmiljéns trivsel och
sdkerhet

+

Kopplas till centrums
stadsstruktur och
Handelshamnens
strandomr8de med
stadsrum och torg.
L&ge i centrum bidrar
till att forverkligandet
blir hégklassigt.
Blandningen av
kommersiell service
och bostdder gér
omrédet kontinuerligt
aktivt.

Laget styr till ordindr
drendeomgivning utan
stadsmiljons speciella
karaktédr. Ldge avskilt frén
boséttning och andra
funktioner leder till att
omr8det 6deldggs pé
kvélls- och nattetid.

Laget styr till ordinér
drendeomgivning utan
stadsmiljons speciella
karaktédr. Ldge avskilt frén
boséttning och andra
funktioner leder till att
omrdet édeldggs pé
kvélls- och nattetid.

Néringslivets
verksamhets-
forutsdttningar

Konkurrensférh8llanden

+/-

Konkurrensen Okar.
Stéder centrums
verksamhets-
forutséttningar och
utveckling. Okar

Konkurrensen Okar.
Stéder inte centrums
verksamhets-
forutsédttningar och
utveckling. Leder till en

Konkurrensen 6kar. Stéder

inte centrums
verksamhets-
forutsdttningar och
utveckling. Leder till en

centrums bipolér situation, d§ bipolér situation, d§
dragningskraft. konkurrensen kan leda till | konkurrensen kan leda till
en oh8libar situation fér en oh8libar situation fér
handeln. handeln.
Konsumtionens + - -

utveckling och utsikter

Det regionala laget
ger Handelshamnens
omréde de bésta
utg8ngspunkterna fér
utveckling.

Laget splittrar handelns
struktur och stéder inte
centrums verksamhets-
och

utvecklingsférutsattningar.

Laget splittrar handelns
struktur och stéder inte
centrums verksamhets-
och

utvecklingsférutséttningar.

Natur och rekreation +/- +/- +/-
Ett Natura 2000- Delvis p& Grundvattenomr8de. Behov
omréde i ndrheten grundvattenomride. fér grénférbindelse i
(Pohjanpitéjénlahti). Rekreationsomride i landskapsplanen.
Den ikraftvarande landskapsplanen.
detaljplanen mdjliggér | Byggnadsmdjligheter har
byggandet av hela inte undersokts i
dndringsomrédet. detaljplan. Delvis mycket
18glént omr8de, méjligtvis
oversvdmningskéansligt
omréde.
Landskap, kulturarv -/+ - -/+
Delvis beldget p& Beldget p§ den I nérheten ligger den
"Ekends landskapsmadéssigt landskapsmdéssigt
jérnvdgsomr8de” (RKY | vérdefulla kulturmiljén vardefulla kulturmijén

2009) och intill
“"Ekends gamla stad
och hamn” (RKY
2009).

“Vé&sterby g8rd”:s omride.

“"Dragsviks kasarmer”, som

dven &r ett RKY 2009
objekt.
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5 REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN
5.1 Planens struktur

5.1.1 Allman beskrivning av planen

I detaljplanen anvisas en ny stor detaljhandelsenhet till Handelshamnen. Detaljplanen
gér det mojligt att bygga kopcentrumet sd att en jarnvagstunnel gdr genom det.
kdpcentrumet anvisas med planbeteckningen KM och jarnvagsomradet som byggs éver
med planbeteckningen LR/u.

KL-1-kvarteret 85 i den gallande detaljplanen &ndras till KM-kvarter. I kvarter 85
bevaras forbindelsebehovet for den Ilatta trafiken och skyddsbeteckningen for
magasinsbyggnaden liksom en beteckning som gor det moéjligt att bygga en lokal med
glastak i anslutning till den skyddade byggnaden.

Genom detaljplanen bildas kvarter 86 for affarsbyggnader pd den norra sidan av banan,
i vilket tilldts byggande av en stor detaljhandelsenhet. I képcentrumets referensplan ar
kvarterets anvédndningsdndamal en parkeringshall och i den ®versta vaningen ett
affarsutrymme. I kvarteret finns dven en transformatorbyggnad som ett omrade for
samhaéllsteknisk service (ET-omrade).

Bild 9: Utsikt mot hamnens magasinbyggnad frén Norra strandgatan.
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5.1.2 Trafik

Bild 10: Illustration av képcentret sett frén sm8b8tshamnen.

Trafiklésningen i planomradet &ndras endast till de delar som géller internt inom
kopcentrumet (kvarteren 85 och 86 samt LR/u-omradet).

Mellan kvarteren 85 och 86, under jarnvdgsomradet, har en underfart fér fotgédngare
anvisats riktgivande. Anvéndningsdndamalet fér denna tunnel &r att utgéra en
forbindelse fran parkeringsomradet norr om banan till den del av kdpcentrumet som
ligger séder om banan. I referensplanen fér képcentrumet gadr den andra cykel- och
gangbanan fran parkeringsomradet till den sédra delen av képcentrumet pa plan IV av
dackkonstruktionen, ovanfor jarnvdagsomradet.

De interna dppna platserna i KM-kvartersomradena och férbindelserna fér den latta
trafiken avgors vid byggnadsplaneringen. De trafikférbindelser som behdvs med hansyn
till stadsrummet och samhallsstrukturen genomfors i tillrdcklig omfattning kring
kvarteren 85 och 86. Kvartersinterna latt trafikférbindelser, som eventuellt halls
stdangda nattetid, tjanar i férsta hand trafiken inom kdpcentret.

5.1.3 Andringar i den géllande detaljplanen

Kvarter 86:

e Genom planandringen bildas kvarter 86, som innehdller ett kvartersomrdde for
affarsbyggnader dar det &r tilldtet att placera en stor detaljhandelsenhet (KM)
liksom ett kvartersomrade fér byggnader fér samhallsteknisk férsérjning (ET).

e Fran de sammanstallda detaljplanebeteckningarna stryks parkeringsomradet
(LP-1), vilket delvis ersatts av en riktgivande omradesreservering ma/p som gor
det méjligt att bygga en underjordisk parkeringshall i flera vaningar.
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Férbindelsen pp/h-1 for latt trafik tas bort. Forbindelsebehovet l6ses med en
underfart vid jarnvagsbron samt interna forbindelser inom kdpcentrumet.

Den totala byggrétten i KM- och LR/u-omradena faststalls till 40 000 m2vy och
vaningstalet till IV (i LR/u-omradet I).

For transformatorbyggnaden galler byggrétten 200 vy-m2 och vaningstalet I.

Jarnvagsomradet:

En del av jarnvagsomradet anvisas som ett omrade dar det &r mdjligt att bygga
en dackkonstruktion, LR/u. Dimensioneringen av LR/u-omradet avsmalnas sa,
att det omfattar en serviceférbindelse i séder (ca 10 meter fran sparets
mittlinje) och ett sdkerhetsavstand i norr (ca 4,5 meter fran sparets mittlinje).

Den interna forbindelsen pp/h-1 for latt trafik tas bort fran jarnvagstunneln.
Férbindelsen ansluter till Oppna platser som eventuellt &r stangda i
kdépcentrumet. Detta avgoérs i byggnadsplaneringsskedet.

Kvarter 85:

Kvarteret utvidgas till att omfatta utsprang i enlighet med kdpcentrumets
referensplan till Kronotorget (3 meters utsprang, torn) och vid kajen i LV 3-
smabatshamnen (6 meters utsprdng, utdtlutande vdgg). Terrasser som knyter
an till verksamheten i KM-kvartersomradet far placeras under utsprangen.

De enskilda beteckningarna for byggnadsytorna i kvarteret, byggratterna,
vaningstalen samt parkeringsomradet tas bort med undantag for
magasinsbyggnadens sr-beteckning.

Byggnadsytan och planbeteckningen fér den sr-markta magasinsbyggnaden
andras till att aven omfatta en glastackt lokal i anslutning till byggnaden enligt
beteckningen v-1 i detaljplanen.

Kraven p& Iljudisolering tas bort och inkluderas i de allmanna
planbestdmmelserna. Kvarteren 85, 86 och dackkonstruktionen star
tredimensionellt i direkt forbindelse med jarnvdgsomradet och darfér anvisas
kraven pa isolering av buller, stombuller och vibration i en bredare utstréckning.

LV-3-smadbdtshamnen samt Kronotorget

Kvarter 85 utvidgas till dessa omradden med utsprang enligt képcentrumets
referensplan, wunder vilka man kan placera terrassutrymmen i KM-
kvartersomradet. Frdn Kronotorget reserveras en 3 meters remsa till kvarter 85.
Frén kajen i LV-3-smabatshamnen reserveras en 6 meters remsa till kvarter 85.
Utvidgningen av kvarter 85 forsamrar inte namnvart méjligheterna att anvanda
torget eller smabatshamnen. Kajomradet i smabatshamnen &r 13 meter brett p3
det smalaste stallet.

5.2 Omradesreserveringar

Kvartersomrdden har anvisats enligt féljande, kvarteren 85 och 86:

KM

Kvartersomr8de fér affdrsbyggnader dér en stor detaljhandelsenhet f8r
placeras.
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ET Omréde fér byggnader och anldggningar fér samhéllsteknisk férsérjning.
Trafikomraden, gatuomraden och torgomraden har reserverats enligt féljande:

LR/u  Jidrnvdgsomrdde. p8 vilket f8r byggas en utspr8ng som tillhér kvarters 85
riktgivande tomt 1. P§ utspréngets yta f8r man bygga déckkonstruktioner och
till kvarteret tillhérande byggnader. P§ trafikomrddet f&r man placera bérande
konstruktioner som krdvs fér ddckbyggnad, dock s&§ att de inte orsakar
oldgenheter fér trafikomr8dets anvédndning. Innan déckkonstruktioner byggs
bér byggaren férhandla med Trafikverket. Innan bygglov kan beviljas mdaste
man begdra om utl8tandeav jarnvdgsmyndigheten.

Det &r méjligt att forena KM-kvartersomradena med en déackkonstruktion som gar dver
LR/u-jarnvagsomradet. Helhetsbyggnadsritten fér de kombinerade KM- och LR/u-
omradena &r 40 000 v-m2,

LR Jarnvdgsomrde.

LS-3 Sm&bdtshamn. Byggnader som tjdnar verksamheten i omr8det f8r byggas i
anvisade delomrdden. En bransledistributionsstation fér battrafiken f8r placeras
i omrédet.

Torg
Med den rutiga torg-beteckningen har anvisats Kronotorget sdder om képcentret.
Gata

De gatuomraden som ingdr i omradet for planedndringen &r Candelingatan, Norra
Strandgatan och Ystadsgatan.

5.3 Dimensionering

Detaljplaneomradets areal &r cirka 37 800 mz2.

Huvudsaklig anvandning areal byggnadsratt

KM 12 730 m2 40 000 v-m2

ET 500 m2 200 v-m2

LR/u 2550 m2 (sammansatt med KM)
LR 1600 m2

LS-3 6350 m2 120 v-m2

Tori 1850 m2

Katualueet 6800 m2




Planbeskrivning, 30 (40)
utkastsskede

15.10.2014

5.4 Allmdnna bestammelser
Parkering
Bilplatserna for kvarteren 85, 86 och i kvartersomradet LR/u far placeras i kvarter 86.

For specialvaruhandel ska 1 bilplats/50 vy-m?2 reserveras, for stormarknaden 1 bilplats/
25 vy-m2,

I parkeringsomradet och i anslutning till ingdngarna ska reserveras tillrackligt med
cykelplatser liksom bilplatser for rorelsehindrade.

Byggratt

Den totala byggratten for KM-omrddena i kvarter 85 och 86 samt LR/u-omradet &r
40 000 vy-mz2, i vilket ingar byggratten for den skyddade magasinsbyggnaden pa 740
vy-m2. I samband med tomtindelningen bér man anvisa byggnadsrdtten for
utbyggnaden till de tomterna som gransar till utbyggnaden.

Byggratten for transformatorbyggnaden i ET-omradet i kvarter 86 &r 200 m?2.
Byggratten for hamnbyggnaderna i LS-3-omradet &r 120 m2.
Byggsattet i KM- och LR/u-omradena

Byggnadens fasader ska iaktta ett enhetligt och hogklassigt byggsatt. Synliga
elementfogar ar inte tilldtna i byggnadens fasader. Mot Ystadsgatan far fasaden pa
vaningen pa@ markniva inte ge ett slutet intryck.

Den fasad som 6ppnas mot Candelinsgatan bér indelas i delar med mindre skala.

IV-maskinrummen far byggas i vaningarna eller pa vinden i tilldaggning till den
vaningsyta som &r angiven pa plankartan pa de delomraden som anges pa plankartan.

Byggnadens service- och lastomrdde samt omrdde for avfallshantering ska skyddas
fran insyn. Att buller och lukt fran dessa sprider sig till omgivningen ska férhindras med
hjalp av konstruktioner och andra behévliga atgérder. Bullret, stombullret och
skakningen fran jarnvagstrafiken ska tas i beaktande vid byggnadsplaneringen.

En plan for utomhusreklam ska upprattas i anslutning till bygglovet som element som
befaster byggnadens arkitektur. Utomhusbelysningen ska planeras som element som
befaster byggnadens arkitektur i enlighet med en separat plan i samband med
byggnadsplaneringen.

Det &r tilldtet att bygga fotgéngarzonerna i kvarteret som glastéckta och slutna lokaler
med naturligt ljus utéver den byggratt som angivits i detaljplanekartan.

Beaktande av risken for havséversvamning

De strukturer so skadas da de blir vata bér placeras minst +3.0m ovan havsytan.
Konstruktionerna fér parkeringshallen kan skilja sig fran denna bestdmmelse.
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6 GRANSKNING PA GENERALPLANENIVA

6.1 Planens forhallande till planer p3 hogre nivad

Om en detaljplan utarbetas for ett omrade pd vilket ingen generalplan med
rattsverkningar ar i kraft, skall i beskrivhingen av detaljplanen dessutom redogoras for
hur planen foérhaller sig till de riksomfattande malen fér omradesanvéndningen och
landskapsplanen. (25 § MBF)

6.1.1 Riksomfattande mal for omradesanvéndningen

Enhetligare samhallsstruktur och kvalitet pa livsmiljon:

Med omradesanvéandningen framjer man naringslivets
verksamhetsforutsattningar genom att anvisa tillrdckliga placeringsmdjligheter
for naringslivet som utnyttjar den befintliga samhallsstrukturen. De funktioner
som orsakar mycket persontrafik skall riktas inom den befintliga
samhallsstrukturen eller intill goda transportférbindelser med kollektiv trafik.

P& stadsomraden skall man &ven forsdkra ett sddant centrumsystem som
garanterar servicetillgdngen och servicendtet samt utreda placeringen av
detaljhandelns storenheter. Detaljhandelns storenheter skall placeras sa att de
stéder samhallsstrukturen.

Med planeringen av omradesanvandningen bér man &dven tillgodose att det finns
tillrackligt tomtmark for byggandet av bostader och arbetsplatser.

I samband med planldggningen pa landskapsniva och generalplanldggningen
skall en enhetligare samhallsstruktur framjas och atgarder presenteras som &r
noédvandiga for att astadkomma detta.

I samband med planeringen av omradesanvandningen far nya markbara
o . . . .

omraden for bostdder, arbetsplatser och serviceverksamhet inte placeras

utanfor den befintliga samhallsstrukturen.

Vid omradesanvandningen ska tillrdckliga omraden reserveras for natverk for
fotgangare och cyklister, och natverkens kontinuitet, sdakerhet och kvalitet ska
framjas. Vid general- och detaljplanldggningen skall forberedelser goéras for
Okande stormar, stortregn och tatortséversvamningar.

Inom omradesanvandningen skall oldgenheter i form av buller, vibration och
luftféroreningar fdrebyggas och befintliga olédgenheter skall om méjligt
minimeras.

Vid omradesanvandningen ska energisparande samt betingelser fér att anvanda
fornybara energikdllor och forbruka fjarrvarme framjas. I samband med
planeringen av omradesanvéndningen skall en tillrécklig tillgang pa friskt vatten
av god kvalitet tryggas, likasd méjligheterna att i praktiken I6sa den regionala
vattenférsérjningen i tatorterna.

Kultur- och naturarvet, rekreation i det fria och naturresurser:

Med omradesanvandningen framjer man bevarandet av kulturmiljén och
byggnadsarvet samt bevarandet av deras omradesvis varierande karaktér.
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Vid planeringen av omrddesanvandningen skall behovet av skydd fér grund- och
ytvattnen beaktas, likasd behoven av férbrukning.

e Fungerande forbindelsendt och energiférsérjning:

Inom omradesanvdndningen skall man frdmja fungerande rese- och
transportkedjor och trygga betingelserna for kollektivtrafiken och for
utvecklingen av samarbete mellan olika trafikformer. Vid omradesanvandningen
skall man forbereda sig pa omradesbehoven hos energiverk som anvénder
fornybart och avfallsbaserat bransle och dessa energiverks logistiska |6sningar
som en del av omradets energiférsérjning och avfallshantering.

I samband med omradesanvindningen och planeringen av
omradesanvandningen som galler ovan namnda férbindelse- och energinat skall
riskerna i anslutning till extrema vaderfenomen och &versvamningar,
markanvandningen i den ndrmaste omgivningen, utvecklingen av

markanvandningen och narmiljéon beaktas; i synnerhet bosattningen, objekt och
omrédden som &r vérdefulla ur natur- och kulturhinseende samt sardragen i
landskapet.

Handelshamnens detaljplaneomrdde (VE 1) placeras i centrum av Ekends och framjar
darfor en enhetlig och tat samhallsstruktur. Alternativen Vasterby (VE 2) och Dragsvik
(VE 3) ligger utanfér centrumomradet. Handelshamnen har det mest férdelaktiga laget i
forhallande till jarnvagsstationen, som ligger pd@ ca 300 meters promenadavstand.
Avstandet till fots fran Vasterby (VE 2) och Dragsvik (VE 3) till jarnvéagsstationen skulle
vara ca 2 kilometer.

Omraden for fotgdngare och cyklister har beaktats i detaljplanen fér Handelshamnen,
och planen framjar kontinuiteten i natverken. Oversvdmningsrisken har beaktats i och
med att man faststillt en allmén lagsta troskelniva. Vid byggandet bér man forbereda
sig for konsekvenserna av bullret och skakningen och de krav som dessa staller samt
pd ljudisoleringen av konstruktionerna. Handelshamnens detaljplaneomrdde kan
anslutas till stadens vatten- och avloppsnat och till fjdrrvarmenatet. Pojoviken, som hor
till Natura 2000-natverket, har anvisats i detaljplanen. Magasinsbyggnaden léngs
Fabriksgatan i omradets norddstra del har betecknats som en byggnad som ska
skyddas.

6.1.2 Landskapsplan

I den av Miljdministeriet 8.11.2006 faststallda landskapsplanen &r planeringsomradet
ett omrade for tatortsfunktioner och centrumfunktioner. I landskapsplanen anvisas
dartill en hamn, en férbindelsebana, ett omrade eller objekt som &r viktigt for
varnandet om kulturmiljén eller landskapet, ett omrade som ingdr i eller har féreslagits
att ska ingd i Natura 2000-n&tverket liksom en beteckning for ett férbindelsebehov.
Handelshamnens detaljplaneomrade (VE 1) &r forenligt med landskapsplanen.
Alternativet Vasterby (VE 2) ligger i landskapsplanen pa gransen mellan ett omrade for
tatortsfunktioner och ett rekreationsomrade. Alternativet Dragsvik (VE 3) ligger i
landskapsplanen pa ett omrade for tatortsfunktioner. Intill alternativen Véasterby (VE 2)
och Dragsvik (VE 3) finns det en planskild korsning i landskapsplanen.

I etapplandskapsplan 2 fér Nyland har objektsbeteckningen fér centrumfunktioner
anvisats i Ekenas centrum. Etapplandskapsplan 2 for Nyland har ingen beteckning i
Ekenas centrum for en stor detaljhandelsenhet av regional betydelse, och darfér kan en
ny stor detaljhandelsenhet endast forldggas till ett omrade fér centrumfunktioner.
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6.2 Planens forhallande till kraven pa generalplanens innehall

Om det utarbetas en detaljplan fér ett omrade dar det inte finns ndgon generalplan
med rattsverkningar, skall vid utarbetandet av detaljplanen i tillampliga delar beaktas
dven vad som bestdms om kraven pa generalplanens innehall. (54 § MBL)

Nar en generalplan utarbetas ska foljande beaktas (39 § MBL):

"1) att samhéllsstrukturen fungerar, dr ekonomisk och ekologiskt héllbar;

2) att den befintliga samhéllsstrukturen utnyttjas;

3) att behov i anslutning till boendet och tillgdngen till service beaktas;

4) att trafiken, i synnerhet kollektivtrafiken och gdng-, cykel- och mopedtrafiken, samt
energiférsériningen, vatten och avlopp samt avfallshanteringen kan ordnas p§ ett
dndamdlsenligt och med tanke p8 miljén, naturtillg8ngarna och ekonomin hllbart séatt;
5) att det ges mdjligheter till en trygg, sund och foér olika befolkningsgrupper
balanserad livsmiljo;

6) att det ordnas verksamhetsbetingelser for kommunens néringsliv;

7) att miljéolégenheterna minskas;

8) att den byggda miljén, landskapet och naturvdrdena védrnas, samt

9) att det finns tillrdckligt med omrdden som ldmpar sig fér rekreation.

De omstédndigheter som avses i 2 mom. skall utredas och beaktas i den omfattning som
styrmdlet fér generalplanen och generalplanens noggrannhet férutséatter.

Generalplanen f8r inte orsaka markdgare eller andra réattsinnehavare oskéliga
oldgenheter.

Handelshamnens detaljplan ar beléget i centrum. Den kompletterar den befintliga
samhaéllsstrukturen och gér den mer sammanhidngande. Planomradet har ett
fordelaktigt lage med hansyn till trafiken. Omrddet kan kopplas till de befintliga
natverken fér vattenforsérjning, kommunalteknik och fjarrvarme. Det affarsbyggande
som mdjliggoérs i detaljplanen for Handelshamnen utdkar serviceutbudet i centrum och
stddjer verksamhetsbetingelserna for naringslivet. Affarsbyggandet férlaggs till centrum
ldngs goda promenad-, cyklings- och kollektivtrafikférbindelser. I detaljplanen har
varden i anslutning till den byggda miljén och naturmiljéon tagits i beaktande. I
alternativen Vasterby (VE 2) och Dragsvik (VE 3) ar det samhallsstrukturella laget och
tillgangligheten med hansyn till kollektivtrafiken och den latta trafiken inte like
gynnsamma som i alternativet Handelshamnen (VE 1).




Planbeskrivning, 34 (40)
utkastsskede

15.10.2014

7 DETALIPLANENS KONSEKVENSER

I markanvandnings- och bygglagen bestams om utredning av konsekvenser nar en plan
utarbetas. En plan skall basera sig pa tillrdckliga undersékningar och utredningar (9 §
MBL). I 1 § MBF definieras narmare man vid utredning av konsekvenserna ska beakta
den aktuella planens uppgift och syfte, tidigare gjorda utredningar samt andra
omsténdigheter som inverkar pa behovet av utredningar. Utredningarna skall innehalla
tillrdckliga uppgifter for att det skall vara mojligt att bedéma vilka betydande direkta
och indirekta konsekvenser som genomfdrandet av planen har. Férordningen ger fem
punkter som konsekvenserna ska utredas foér:

. Ménniskors levnadsférhallanden och livsmiljé
. Jord- och berggrunden, luften

. Véxt- och djurarter, naturens mangfald

. Samhalls- och energiekonomin och trafiken

. Landskapet och den byggda miljon

ahrhwWNRE

Den slutliga listan p& vilka objekt som ska bedémas kompletteras och preciseras under
planprocessens gang.

7.1 Konsekvenser for samhallets verksamhetsbetingelser och -forhdllanden

Planandringen verkstéller landskapsplanens och stadens mal om en fortitande
stadsstruktur som expanderar under kontrollerade former. Omradet féljer principen om
en enhetlig samhallsstruktur, dkar efterfragan pa centrumtjénster och méjliggor ett
billést anlitande av tjdnsterna. Omradet kopplas till de befintliga kommunaltekniska
naten.

7.2 Konsekvenser for handelns servicenat

En separat utredning har gjorts om handelns placering i Ekends (AIRIX Milj6
29.11.2013).

Behovet av nya affarslokaler fram till &r 2030 uppskattas utifr@n 6kningen i den fasta
bosattningens och fritidsbosattningens képkraft till ca 8 000 vy-m?. Om vaningsytan i
den kommande dagligvaruhandeln i Handelshamnen har en betydande andel av detta
(t.ex. 7 000 vy-m?), kan okningen i dagligvaruhandeln medféra ett &verutbud och
inverka pa verksamhetsbetingelserna fér de évriga dagligvarubutikerna i omradet. Det
ar emellertid sannolikt att en del av vaningsytan skulle ersatta verksamhet som redan
finns i dag men som flyttar till nya lokaler, och darfér skulle den nya vaningsytans
omfattning inte vara sa stor, och konsekvenserna fér verksamhetsbetingelserna skulle
ocksa bli mindre. (AIRIX Miljé 29.11.2013)

En stor detaljhandelsenhet ska i férsta hand forldggas till ett centrumomrade, om inte
nagot annat ldge &r motiverat med hénsyn till affirens art. Etapplandskapsplan 2 for
Nyland har ingen beteckning i Ekenas centrum for en stor detaljhandelsenhet av
regional betydelse, och darfér kan en ny stor detaljhandelsenhet endast férlaggas till
ett omrdde for centrumfunktioner. Av de alternativ som granskas &r det bara
Handelshamnen som klart ligger i ett omrade fér centrumfunktioner. I den nuvarande
markanvandnings- och planlaggningssituationen finns det bara grunder for att forléagga
den nya stora detaljhandelsenheten till Handelshamnen. (AIRIX Milj6 29.11.2013)

N&r serviceutbudet blir mangsidigare i centrum, blir centrum en enhetligare
handelsplats med béttre service och darigenom ocksd stérre attraktionskraft. Detta
stdodjer Handelshamnen som forldggningsort for nya affarslokaler fér specialhandeln.
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Specialhandel l&mpar sig pa grund av sin natur bast fér centrum, dir mangsidig
service, kultur, evenemang och god tillgéanglighet framhdvs som konkurrensfaktorer.
(AIRIX Milj6 29.11.2013)

7.3 Konsekvenser for mdjligheterna att fardas, trafiken och ekonomin

Handelshamnen kan nds utmarkt med olika trafikformer: den latta trafiken,
spartrafiken, personbilstrafiken och battrafiken. Képcentrumet dkar personbilstrafiken i
centrum. Jamfért med den tidigare detaljplanen har satten att ta sig fran
parkeringsplatserna till kdpcentrumet forbattrats. Rekreationslederna och den latta
trafiken liksom foérutsattningarna fér dem har sakerstallts. Byggandet av denna centrala
handelskoncentration starker Ekends centrums attraktionskraft och stadskultur.
Serviceutbudet blir mangsidigare och verksamhetsbetingelserna for néaringslivet
forbattras.

Forandringarna for fordonstrafiken riktas till Formansallén och Candelinsgatan. Det ar
rekommenderbart att forbattra korsningarna mellan Formansallén och Candelinsgatan,
Fabriksgatan samt Jarnvagsgatan med trafikljus. Med denna 3tgard besvarar man de
nuvarande problem som férekommer vid korsningarna samt pa de trafikmassiga
forandringar som képcentret orsakar. P& Candelinsgatan kommer trafiken att 6ka pa
grund av parkerings- och logistiktrafiken. Trafikmangden vid korsningen mellan
Formansallén, Fabriksgatan och Jarnvagsgatan kommer att minska litet eftersom
bestkare forflyttar sig till att anvanda koOpcentrets service istallet for
dagligvaruhandelns. Dock &r trafikljusen motiverade redan baserade pa@ de nuvarande
trafikmangderna och fér att bevara omrddets funktionalitet. Det har gjorts en
trafiksimulering fér att forsakra I6sningens funktionsduglighet.
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Bild 8: Till vanster de trafikméngder som anvdnt som grund for funktionalitetsgranskningen, till
héger de dréjsmé8l som orsakas av anslutningarna/fordon. Funktionalitetsgranskningen visar att
anslutningarnas funktionalitet Gr god i den genomférda situationen.

Trafiken vid den planskilda anslutningen vid Karisvéagen (stamvag 25) kommer att dka
litet som foéljd av de nya funktionerna i planomradet. Trafikékningen anses dock inte
vara betydlig, eftersom centrumfunktionerna endast kommer att férflyttas narmare
Karisvégen som foljd av képcentret. Den planskilda anslutningen har under de senaste
aren férbattras och den betjénar de nuvarande trafikméngderna val.
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De okade trafikmangderna pd Candelinsgatan kommer &ven att utgdra konsekvenser
pa Krakstromsgatan. Det rekommenderas inte att leda mer trafik till bron pa
Krékstrémsgatan. Anslutningen fran Krakstrémsgatan till Karisvdgen haller inte heller
en oOkad trafikbelastning. P& grund av detta ar det rekommenderat att férbjuda
genomfartstrafik fra&n bron som férenar Krakholm och handelshamnens omraden. Vid
behov kan genomfartsforbudet stdrkas med en belastningsgrans. Det ar inte
sdndamalsenligt att fornya bron, eftersom det finns en fungerande foérbindelse for
trafikmangden till Krakholm via Karisvagen.

Distributionstrafiken till kdpcentret ordnas via Candelingatans anda och Formansalléns
bro. Anslutningen av distributionstrafiken mellan korsningarna forsedda med trafikljus
vid Formanalléns bro orsakar inte betydande konsekvenser for trafiken, eftersom
distributionstrafiken sker vid en annan tidpunkt @n arbetsvdgstrafiken. Dessutom kan
trafiken organiseras med en fornuftig ljusstyrning sa att det inte bildas ké pa bron och
distributionsbilarna kommer 8t att svdnga oférhindrat.

AIRIX Miljé Ab haller pd att uppgéra en trafikundersékning, i vilken de noggrannare
motiveringarna for trafiklésningarna motiveras.

7.4 Konsekvenser for kultur- och naturmiljon samt landskapet

Naturmiljo

Handelshamnens detaljplaneomrdde ligger i en byggd miljo. I detaljplanen anvisas
Pojoviken, som ar en del av Natura 2000-natverket. Utdver detta finns det inga andra
mal med betydande naturvdrden p& planomradet.

I detaljplaneandringen anvisas inga nya funktioner som skulle utgéra en fara for
naturvardena pa det intilliggande Natura-omradet. Den bdthamn som mojliggérs
genom den géllande detaljplanen &ndras till smabatshamn, vilket gér att eventuella
konsekvenser som orsakas av vattentrafiken blir lindrigare. Dessutom stryks den
byggratt fr&n vattenomradet som anges i den géllande detaljplanen.

Landskap- och kulturmilijo

Elementen i Ekends storlandskap bestar av en stadsds med sina terrédngformer, havet
som omger asen och stadsstrukturen samt landmarken som urskiljs i landskapet.
S&dana &r till exempel kyrktornet, vattentornet och broarna. Utsikten fran havet och
broarna ar av stor vikt.

Bottniska vikens landskap har omformats till foljd av uppbyggnaden av Ekenas stad,
byggandet av broarna samt férandringar i industrin och markanvandningen.
Hamnverksamheten har féréndrats och flyttats till allt stérre logistikomraden. Detta har
ocksd hant i den norra hamnen. Smabatshamnen anvands daremot fortfarande flitigt.

I den landskapshistoriska utredningen fér Handelshamnen har man gett féljande
rekommendationer fér byggandet av omradet: “De utsikter som dppnas fran havet och
Knipan (RKY-omrade) &r viktigast med tanke pa landskapet; rekommendationen &r att
det kommande byggandets massa anpassas sa att de passar in i en liten stads siluett
och byggnadssétt och atminstone inte helt ticker viktiga landmarken. Det &r ocksa
viktigt att gronomraden lamnas kvar mellan dessa. A andra sidan finns det sedan
tidigare stora byggnadsmassor och skorstenar pa8 hamnomradet och framfor allt pd
narliggande industriomraden, men &ven fabriksbyggnaderna har varit ganska kompakta
och arkitektoniskt statliga. Den féreslagna képcentrumsmassan och/eller fasaden borde
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med férdel indelas i mindre delar eller férses med t.ex. tarningsliknande eller
punkthusliknande delar.

Bevarandet av traden ldngs Norra strandgatan och Fabriksgatan minskar det eventuella
kdpcentrets konsekvenser for bl.a. gatulandskapen.

Sett fran jarnvagsstationens hall kan konsekvenserna av byggandet minskas genom att
bevara tréd kring Kronomagasinet (inget nytt byggande fast i Kronomagasinet). Pa sa
satt kunde det eventuella kdpcentret anpassas battre till landskapet. Indelning av
byggnadsmassan och/eller fasaden i mindre delar och annan typ av behandling vid
banschaktet (t.ex. lagre massa eller en fasad mer mera glas) skulle minska
konsekvenserna for landskapet och stadsbilden.

Sett fran Formansallén skulle det nya byggandet passa in i landskapet och stadsbilden
eftersom det redan finns en tydlig kant som bildas av de fére detta fabriksbyggnaderna
samt ett stadsutrymme som det nya byggandet skulle komplettera. Utsikten 6éver
banschaktet som dppnas fran Formansalléns bro samt utsikten fran Krakstrémsgatan
och omradena pé dess norra sida skulle dock férandras mérkbart. I ndrlandskapet finns
det ett parkeringsomrade vid punkten i fraga och konsekvenserna for det &r inte
betydande, utan kan till och med innebdra en férbattring fér narlandskapet om
byggnaden anpassas till landskapet bl.a. genom att dela in massan/fasaden i mindre
delar.

Kronomagasinet, Hoijers fabriksbyggnader samt jarnvagsbron och dess underfart bor
skyddas/bevaras. Nytt, hégt byggande bor inte anvisas for ndra havsstranden eller
jarnvagsunderfarten eftersom det ar viktigt att en tillrackligt bred och 6ppen
strandboulevard bevaras fér gang- och cykeltrafik vid stranden samt att det finns en
gronférbindelse till Ystadsgatan.

Tradraden langs Norra strandgatan och allén langs Ystadsgatan bér bevaras som
centrala element i landskapet.”

Placeringen av det foreslagna stérre kdpcentret i en knutpunkt som ar viktig med tanke
pd stadsbilden och landskapet samt dess synlighet som nytt landmaérke staller sarskilda
kvalitetskrav pd planeringen. Planeringsomrddet ligger pd stranden och darfor &r
konsekvenserna for landskapet tdmligen vidstrackta. Det byggande som tilldts i
detaljplanen forandrar det strandlandskap som syns ut mot viken s3, att det &r mer
bebyggt jamfort med tidigare. Képcenterkvarteret gransar till Kronotorget och blir en
del av det storkvarter som bestar av Polishuset, k&pcentret Formis och
flervaningshusen. Nar banomrddet byggs &éver har jarnvdgen en mindre splittrande
effekt pd stadsbilden. Den byggda kulturmiljén av riksintresse (RKY), Ekends jarnvég
med omgivningar, faller delvis inom planomradet. Den egentliga stationsbyggnaden
ligger dock utanfér Handelshamnens planomrade. En annan byggd kulturmiljo av
riksintresse (RKY), Gamla stan och hamnen i Ekenés, ligger pa nagra hundra meters
avstand soder om planomradet. Byggande enligt planférslaget skulle foréndra
stadsbilden markbart. Atgarden ar anda motiverad i enlighet med Lynchs teori om den
tillampade landskapsanalysen i urbana landskap (Lynch, Kevin; The Image of the City,
1960). Enligt den stravar man till att foérbattra orienteringsmdéjligheterna i
stadsrummet. Enligt Lynchs metod skulle Handelshamnens planféréndring féra samman
omradet, 3atgarden skulle stéda knutpunkten och landsmarkena, atgdrden skulle
dstadkomma en klar grans till Kronotorget och dtgédrden skulle skapa forutsattningar for
klara passager och strak.

Historia kring uppbyggnaden av landskapet, omradets nuvarande tillstand och
landskapsmassiga varden har behandlats noggrannare i den landskapshistoriska
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utredning som berdér omradet (Landskapshistorisk utredning fér Handelshamnen, FCG
24.9.2014)

Teckenforklaring / merkkien
selitykset:

omrade / alue

grans / raja

led / vayla

nod / solmukohta
landmarke / maamerkki

andringsomrade /
muutosalue

Bild 10. Utdrag ur landskapsanalysen. Planeringsomr8det/jarnvdgsomr8det formar inte ett
enhetligt omr8de med de omr8den som &r beldgna intill. Ifall planen férverkligas 8stadkommer
man en enhetlig omr8deshelhet som del av Formis och Polishusets kvarter. Ystadsgatan och
Kronotorget formar en klar gréns.

7.5 Konsekvenser for den sociala miljon, hdlsan och sédkerheten

Handelskoncentrationen i Handelshamnen diversifierar funktionerna i strandomradet
och  foérenhetligar = markanvandningen. Handelskoncentrationen  starker den
lattillgéngliga Handelshamnen och rutten till R&dhustorget, som kommer att bli en ny,
betydande métesplats. De offentliga och halvoffentliga rummen i omradet skapar
forutsattning for interaktion och utgér en naturlig fortsattning pd@ den nuvarande
anvandningen av strandomradet. Blandningen av kommersiell service och boende
forbattrar den sociala kontrollen. Képcentrumet dédmpar bullret fran spartrafiken i
Handelshamnen. Att dagligvaruhandeln, specialhandeln och den kommersiella servicen
koncentreras till centrum tjénar bast invanarna, eftersom en koncentrerad handel kan
erbjuda mangsidig service for alla konsumentgrupper och framfér allt trygga
forstklassiga tjanster for invdnarna (AIRIX Miljd 29.11.2013).
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Bild 11: Perspektivbild av detaljplanens referensplan fr8n séder, Arkitektbyr8 R. Wingren 2013.

7.6 Riskanalys for transporter av farliga zmnen (TFA)

P& Hang®-Hyvingebanan férekommer bdde person- och godstrafik. I samband med
planprocessen utreddes de risker som transporter av farliga &mnen (TFA) medfér. Fér
omradet uppréattades en riskanalys (Sweco Ympéristd Oy, 24.9.2014), dar man utdver
miljorisker aven beddmde risker i anknytning till genomfdrandet av projektet,
processens risker, planeringens risker samt risker under byggande och anvandning.

I samband med konsulten sakkunnigarbete har en upprattades en bedémning av risker
i samband med transporter av farliga amnen som stéd for riskbedéomningen. Enligt
bedémningar minskar olycksrisken p& tunnelavsnittet av tdgens maxhastighet som &r
50 km/h samt av den enkelspariga banan som gér att det inte finns ndgon métande
eller korsande trafik.

Det har inte heller fdrekommit nagra TFA-transporter sedan ar 2011. Transporterna for
tillfallet bestdr framst av t.ex. pappersprodukter eller bilar. A andra sidan ar det svart
att férutse framtiden och man kan inte helt utesluta TVA-transporter.

Som undersdkta scenarier valdes en brandsituation som uppkommer genom att en
tadgvagn sparar ur. Som kemikalier valdes etanol och latt bréannolja.

Utifrdn berdkningarna konstaterades att den vadrmestralning som orsakas av en
eventuell bran i mitten av tunneln inte medfér ndgon risk for miljén pa grund av de
omgivande konstruktionerna.

Stralningen fran en pélbrand i &ndan av en tunnel &r farlig pa ca 15...20 meters avstand
frdn brandpunkten. D3 &r strdlningens kraft 5..10 kW/m2. Direkta konsekvenser som
stralningen medfér féor omgivningen kan hindras genom olika skyddskonstruktioner.

Utdver polbréander underscktes BLEVE-fenomenet dar en vagn med propan sparar ur
och skadas s att det bérjar lacka flytgas i omgivningen. D3 &r det méijligt att det
uppstar en BLEVE-situation som orsakar en stark tryckvag i omgivningen. Den
flytgasmangd som avges uppskattas till 20 ton.
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Eftersom BLEVE-fenomenet anses vara en exceptionell situation tillampas det i
allmanhet inte fér dimensioneringen av konstruktioner. Det férekommer daremot olika
praxis kring detta.

Det finns inga skal att valja en storolyckssituation (bleve-explosion, pannexplosion, helt
sprackt lagertank) som en undersdkt olycka. Beskrivning av sadana situationer
forutsatts endast for att gestalta den maximala beredskapen och for att uppratta en
réddningsplan (utdrag ur TUKES anvisningar frén §r 2013)

8 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Avsikten &r att starta genomfdrandet av omradet nar planen har godkénts och vunnit
laga kraft. I detaljplanedndringen faststalls specialvillkor for beviljande av bygglov for
dackkonstruktionen och kopcentrumet: om byggandet ska forhandlas med
jarnvagsmyndigheten och trafikmyndigheten vad betraffar dackkonstruktionen, samt
med museimyndigheten och byggnadsnamnden vad betraffar byggande som planeras i
omedelbar narhet av den magasinsbyggnad som ska skyddas. En skild bindande
tomtindelning fér omradet bér uppgéras innan bygglov kan beviljas.

Helsingfors 15.10.2014

FCG Design och planering Ab

Utarbetad av: Godkand av:
Jussi Partanen Anssi Savisalo
arkitekt SAFA arkitekt SAFA, YKS-299

Raseborgs stad

Simon Store
Stadsplaneringsarkitekt
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RASEBORG RAASEPORI

HANDELSHAMNEN, ANDRING AV DETALJPLAN
KAUPPASATAMA, ASEMAKAAVAN MUUTOS

UTKAST LUONNOS, SKALA MITTAKAAVA 1:1000

GALLER: 5:E OCH 7:E STADSDELEN, KOSKEE: 5. JA 7. KAUPUNGINOSIA,

KVARTER 85 SAMT TORG-, HAMN-, KORTTELIA 85 SEKA TORI-, SATAMA-,
SAMHALLSTEKNISKA FORSORJNINGS-, YHDYSKUNTATEKNISEN HUOLLON,
PARKERING-, OCH GATUOMRADE PYSAKOINTI- JA KATUALUETTA

GENOM ANDRINGEN AV DETALJPLANEN BILDAS: ASEMAKAAVAN MUUTOKSELLA MUODOSTUU:
KVARTERER 85 OCH 87 SAMT TORG-, HAMN-, KORTTELIT 85 JA 86 SEKA TORI-, SATAMA,
JARNVAGS-, SAMHALLSTEKNISKA FORSORJININGS-, YHDYSKUNTATEKNISEN HUOLLON-, RAUTATIE-,
PARKERING-, OCH GATUOMRADE PYSAKOINTI- JA KATUALUETTA

DETALJPLANEBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER:
ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:

Kvartersomrade for affarsbyggnader dér en stor detaljhandelsenhet far placeras.
KM Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon.

Jarnvagsomrade. pa vilket far byggas ett utsprang i en vaning, som tillhér kvarters 85 riktgivande
LR -1 tomt 1. Pa utsprangets yta far man bygga dackkonstruktioner och till kvarteret tillhérande byggnader.
Pa trafikomradet far man placera barande konstruktioner som kravs for ddckbyggnad, dock sa att
de inte orsakar olagenheter for trafikomradets anvandning. Innan déckkonstruktioner byggs bor
byggaren férhandla med Trafikverket. Innan bygglov kan beviljas méaste man begéra om utlatande
av Trafikverket.

Rautatiealue, jonka paalle saa rakentaa korttelin 85 ohjeelliseen tonttiin 1 kuuluvan yksikerroksisen
ulokkeen. Ulokkeen alalla saa rakentaa kansirakenteita ja kortteliin kuuluvia rakennuksia.
Liikennealueelle saa sijoittaa paallerakentamisen edellyttdmia kantavia rakenteita,

jotka eivat haittaa liikennealueen kayttoa. Paallerakentajan tulee ennen rakentamista neuvotella
Liikenneviraston kanssa. Ennen rakennusluvan myéntamisté suunnitelmasta on hankittava
Liikenneviraston lausunto.

Jarnvagsomrade.
LR Rautatiealue.

Smabatshamn. Pa omradet far uppforas byggnader for omradets verksamhet pa anvisade

delomraden. P& omradet far placeras en forséljningsplats for drivmedel for battrafikens behov.
Pienvenesatama. Alueelle saa rakentaa alueen toimintaa palvelevia rakennuksia osoitetuille osa-
alueille. Alueelle saa sijoittaa polttoaineen jakeluaseman veneliikennetté varten.

Omrade for byggnader och anlaggningar
ET for samhallsteknisk forsorjning.

A A Yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien

rakennusten ja laitosten alue.

Vattenomrade.

W Vesialue.

— — Linje 3 m utanfér planomradets gréns.
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

—_ 4 — Stadsdels- eller kommundelsgrans.
Kaupungin- tai kunnanosan raja.

Kvarters-, kvartersdels- och omradesgrans.
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

—_—— Gréans for delomrade.
Osa-alueen raja.

FCGe
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Stadsdels- eller kommundelsnummer.
Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Kvartersnummer.
Korttelin numero.

Nummer pa riktgivande tomt/byggnadsplats.
Ohijeellisen tontin/rakennuspaikan numero.

Namn péa gata, vag, 6ppen plats, torg, park eller annat allmént omrade.
Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

Romersk siffra anger det storsta tillatna antalet vaningar i byggnaderna,
i byggnaden eller i en del darav.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen

osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Romersk siffra anger det storsta tillatna antalet vaningar i utspranget.
Roomalainen numero osoittaa ulokkeen suurimman sallitun kerrosluvun.

Byggnadens vattentak eller det hogsta stéllet pa en annan del av byggnaden.
Rakennuksen vesikaton tai rakennuksen muun osan ylimméan kohdan korkeusasema.

Del av omrade, déar det far byggas tekniska utrymmen pa vindsvaningen i tillagg till den
byggnadsratten som har anvisats i de allmédnna bestdmmelserna.

Alueen osa, jolla saa rakentaa ullakon tasalle teknisia tiloja yleisissd maarayksissa
osoitetun rakennusoikeuden lisaksi.

Tradrad som skall bevaras/planteras.
Sailytettava/istutettava puurivi.

Parkeringsplats. P& delomradet far placeras bilplatser for kvarter 85.
Pysakoimispaikka. Osa-alueelle saa sijoittaa korttelin 85 autopaikkoja.

Underjordiskt utrymme med riktgivande lage. P4 omradet kan byggas en parkeringsanlaggning
som betjanar kvartersomradet. Romersk siffra anger mangden vaningar som far byggas under
jorden, utéver det antalet vaningar som anges i kvarterets vaningstal.

Maanalainen tila, jonka sijainti on ohjeellinen. Alueelle voidaan rakentaa korttelialuetta palveleva
pysakaintilaitos. Roomalainen numero osoittaa maan alle sijoittuvien, korttelin kerrosluvun liséksi
rakennettavien kerrosten suurimman sallitun maaran.

For jarnvagstrafik reserverad bro.
Raideliikenteelle varattu silta.

Bro.
Silta.

Planskild korsning.
Eritasoristeys.

Oppen plats eller torg. Omradet far inte inhdgnas. Servicetrafik och infart till tomt &r tillaten.
Omradet bor anldggas med hdgklassiga ytmaterial.

Katuaukio tai tori. Aluetta ei saa aidata. Huoltoajo ja tontille ajo on sallittu.

Alue tulee toteuttaa korkeatasoisin pintamateriaalein.

For gang- och cykeltrafik reserverad del av omrade, dar servicetrafik ar tillaten. Omradet bor anlaggas
med hogklassiga ytmaterial. Utrustning for bathamnens verksamhet far placeras pa omradet.
Jalankululle ja polkupydrailylle varattu alueen osa, jolla huoltoajo on sallittu. Alue tulee toteuttaa
korkeatasoisin pintamateriaalein. Alueelle saa sijoittaa veneily- ja satamatoimintaan liittyvié varusteita.

Gang- och cyckelférbindelse under gata eller trafikomradet, vars lage &r riktgivande. Férbindelsen
betjanar narliggande kvartersomraden.

Kadun tai likennealueen alittava kevyen liikkenteen yhteys, jonka sijainti on ohjeellinen.Yhteys
palvelee viereisia korttelialueita.

3(5)
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L_I' L Byggnadsyta. Tvérstrecken anger pa vilken sida av gréansen beteckningen géller.
C -| Rakennusala. Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkinté kohdistuu.

A
L_I I B Pilen anger den sida av byggnadsytan som byggnaden skall tangera.
! -I Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.
L
r 7| o Del av omrade foér bathamn eller smabatshamn dar batbryggor far placeras.

v ‘ Venesataman tai pienvenesataman alueen osa jolle saa sijoittaa venelaitureita.

S —
T Del av omrade dar forsaljningsplats for drivmedel far placeras
‘ PlJ Alueen osa jolle saa sijoittaa polttoaineen jakeluaseman.
S —
T Del av omrade for bathamn eller smabatshamn, som skall bevaras som vattenomrade.
‘ Ivw ‘ Vesialueena sailytettédva venesataman tai pienvenesataman alueen osa.

|_ ' _ — Korforbindelse for servicetrafik.
ajo/h | Huoltoliikenteen ajoyhteys.

|_ o Koérforbindelse som betjénar den tekniska forsérjningen fér jarnvagsomradet
ajo/h-1 | samt kvarteren 85 och 86.
T Rautatiealueen seka kortteleiden 85 ja 86 teknista huoltoa palveleva ajoyhteys.

Byggnad som bér skyddas.
| Arkitektoniskt vardefull eller for stadsbildens bevarande viktig byggnad. | enlighet med
markanvandnings- och bygglagens 57§ 2 mom. bestams att byggnaden inte far rivas.

Reparations- och ombyggnadsarbeten bor vara sadana att byggnadens arkitektonisk
vardefulla eller med tanke pa stadsbilden betydelsefulla karaktér bevaras eller aterstélls.

| byggnad, dock inte i ekonomibyggnad, far pa vinden inredas utrymmen utéver angiven
byggnadsratt.

Enligt byggnadstillsynsmyndighetens prévning kan, ifall atgarden beframjar bevarandet av
stadsdelens historiska karaktér och dess stadsbild och inte &ventyrar byggnadens
arkitektoniska eller historiska vérden:

- nya takfénster 6ppnas mot garden

- i ekonomibyggnad inredas till huvudbyggnaden anslutande bostads- eller arbetsutrymmen.

| samband med ansékan om bygg- och rivningslov bér museimyndighets utlatande inbegéras.
Suojeltava rakennus.

Rakennustaiteellisesti arvokas tai kaupunkikuvan séailymisen kannalta tarkea rakennus.
Maankéytt6- ja rakennuslain 57 § 2 momentin nojalla maarataan, etta rakennusta ei saa

purkaa.

Rakennuksessa tehtavien korjaus- ja muutostoiden tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen
rakennustaiteellisesti arvokas tai kaupunkikuvan kannalta merkittava luonne sailyy tai palautuu.

Rakennuksen ullakolle, talousrakennusta lukuunottamatta, saa sisustaa huonetiloja tontille
merkityn kerrosalan lisaksi.
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ALLMANNA BESTAMMELSER:

Parkering

Bilplatserna for kvarteren 85, 86 och LR-1-omradet far placeras pa kvarter 86 omrade.

Bilplatser bor reserveras 1 bilplats / 50 v-m? for specialvaruhandel och 1 bilplats / 25 v- m? fér handelns storenhet.
Vid dimensioneringen av bilplatser far man férminska 15% av de allménna utrymmena samt service- och
motsvarande utrymmen. Pa byggnadens parkeringsplats och i anslutning till ingangarna bér placeras tillréckligt med
cykelplatser och bilplatser avsedda for rérelsehindrade.

Byggnadsritt

Helhetsbyggnadsratten for kvarteren 85, 86 och LR-1-omradet &r 44 000 v-m?, vilket innehaller 740 v-m? byggnadsratt
for den skyddade magasinsbyggnaden i kvarter 85. Av helhetsbyggnadsratten far man anvanda hogst 25 000 v-m? for
detaljhandelns affars- och kontorsutrymmen, varav hogst 6 000 v-m? far anvandas for dagligvaruhandelns affars- och
kontorsutrymmen. Av helhetsbyggnadsrétten kan hégst 19 000 v-m? anvandas endast fér parkeringsutrymmen som
betjanar detaljvaruhandelns affars- och kontorsutrymmen.

Byggnadsratten for ET-omradets transformatorbyggnad i kvarter 86 ar 200 m2.

Byggnadsratten for hamnbyggnaderna i LV-3-omradet ar 120 m2.

Byggnadssitt pa KM- och LR-1 -omraderna
Byggnadens facader ska byggas genom att folja ett enhetligt byggnadssatt. Synliga elementfogar tillats inte i fasader.
Fasaden i markplan mot Ystadsgatan far inte ge ett slutet intryck.

Byggande av vindsutrymmen ar inte tillatet, forutom pa det omrade som har betecknats med delomradesbeteckningen iv.
Pa detta omrade far man bygga tekniska utrymmen i tillagg till den byggnadsratt som har betecknats
i de allmanna bestdmmelserna.

Byggnadens service- och lastningsgard samt avfallshanteringsutrymmet ska skyddas mot insyn. Spridning av buller
och lukt som uppstar dar ska hindras med konstruktioner och andra behovliga atgarder.

Buller, stombuller och vibrationer som uppstar av jarnvégstrafiken skall tas i beaktande vid byggnadsplaneringen.

| samband med bygglovet skall en plan fér utereklam uppgéras med teman som stéder arkitekturen. Byggnadens
utomhusbelysning ska planeras med teman som stéder arkitekturen, enligt en separat plan i samband med
byggnadsplaneringen. Kvarterets gadngutrymmen far forverkligas som glastackta och slutna utrymmen med naturljus
utéver den angivna byggnadsréatten i detaljplanekartan.

Beaktande av havsdversviamningsrisk
Affars- och kontorsutrymmens golvhéjd bér byggas +3.0m éver havsytan.

YLEISET MAARAYKSET:

Pysédkointi

Kortteleiden 85, 86 seka LR-1 -korttelialueen autopaikat saa sijoittaa korttelin 86 alueelle.

Autopaikkoja tulee varata 1 ap / 50k-m? erikoistavarakaupalle ja 1 ap / 25k-m? suurmyymalalle. Autopaikkoja mitoitettaessa
kokonaisrakennusoikeudesta saadaan vahentaa 15% yleisia-, apu- ja muita vastaavia tiloja varten.

Pysékadintialueelta ja sisdankayntien yhteyteen on varattava riittavasti polkupyorapaikkoja ja likuntaesteisille

tarkoitettuja autopaikkoja.

Rakennusoikeus

Kokonaisrakennusoikeus KM-alueille kortteleissa 85 ja 86 sekéa LR-1 -alueelle on 44 000k-m?, johon siséltyy korttelin 85
suojellun makasiinirakennuksen rakennusoikeus 740k-m?. Kokonaisrakennusoikeudesta enintdan 25 000m? voidaan
kayttaa vahittaiskaupan liike- ja toimistotiloja varten, josta enintdan 6 000m? voidaan kayttaa paivittistavarakaupan

liike- ja toimistotiloja varten. Kokonaisrakennusoikeudesta enintdan 19 000 k-m? voidaan varata vain vahittaiskaupan liike- ja
toimistotiloja palvelevia pysakdintilaitoksia varten.

Korttelin 86 ET-alueen muuntamorakennuksen rakennusoikeus on 200m?.

LV-3-alueen satamarakennusten rakennusoikeus on 120m?2.

Rakentamistapa KM- ja LR-1 -alueilla
Rakennuksen julkisivut on tehtava yhtenaista rakennustapaa noudattaen. Julkisivuissa ei sallita nakyvia elementtisaumoja.
Ystadinkadun puolella maantasokerroksen julkisivu ei saa antaa umpinaista vaikutelmaa.

Ullakon rakentaminen on kielletty, lukuunottamatta iv -osa-aluemerkinnalla osoitettua aluetta, johon saa rakentaa teknisia
tiloja yleisissa maarayksissa merkityn rakennusoikeuden lisaksi.

Rakennuksen huolto- ja lastausalue seka jatehuoltotila on nakdsuojattava seka niiltd syntyvan melun ja hajun levidminen
ympéristédn on estettava rakenteilla ja muilla tarvittavilla toimenpiteilla.

Rautatielikenteen melu, runkomelu ja térin tulee ottaa huomioon rakennussuunnittelussa.
Ulkomainossuunnitelma on laadittava rakennusluvan yhteydesséa rakennuksen arkkitehtuuria vahvistavina aiheina.
Rakennuksen ulkovalaistus on suunniteltava arkkitehtuuria vahvistavina aiheina erillisen suunnitelman mukaisesti
rakennussuunnittelun yhteydessa. Korttelin jalankulkutilat on sallittua toteuttaa luonnonvaloisina lasikatteisina
katettuina ja suljettuina tiloina asemakaavakarttaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi.

Meritulvariskin huomioiminen

5 (5)

Liike- ja toimistotilojen lattiataso tulee rakentaa vahintaan +3.0m merenpinnan ylapuolelle. I ( (
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