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1 GRUNDUPPGIFTER

1.1 PLANOMRADETS PLACERING

Foremal for detaljplaneandringen ar en tomt i centrum av Ekenas i Raseborg.
Planomradet omfattar tomt nr 10 i kvarter 57, stadsdel 5. | norr gransar planomradet till
Stationsvégen och i Oster till Ystadsgatan.

Planomradets placering pa guidekartan.

1.2 PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplaneandringen &r att mojliggora byggandet av ett 3-4 vaningar hogt
bostadshus pa tomten i hérnet av Stationsvagen och Ystadsgatan.
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FORTECKNING OVER BESKRIVNINGENS BILAGOR

Utgangsuppgifter:
Al. Utdrag ur grundkartan och avgransning av planomradet

Detaljplan:
B1. Plankarta
B2. Detaljplanebeteckningar och -bestammelser
B3. Referensplan

FORTECKNING OVER OVRIGA UTREDNINGAR GALLANDE PLANOMRADET

Planer som ar i kraft pa omradet:
- Nylands landskapsplan
- Etapplandskapsplan 2
- Ekenés omnejdsplan
- omradets ikraftvarande detaljplan 545-62 (30.8.1991)
- Raseborgs stads byggnadsordning
- Plan for deltagande och bedémning 20.5.2015

2 SAMMANDRAG

2.1 PLANLAGGNINGENS SKEDEN

Arbetet med detaljplaneandringen inleds pa initiativ av Andelsbanken Raseborg
- planens anhangiggdrande, plan for deltagande och bedémning, detaljplaneutkast
- forslag

- godk&nnande

2.2 DETALJPLANEANDRINGEN

Planandringens malsattning &ar att mojliggéra byggandet av ett kompakt
flervaningsbostadshus pa planomradet. Under andringsarbetets gang har man undersokt
olika alternativ for hur man kan placera ett bostadshus inklusive parkeringsplatser pa
tomten. Den géllande detaljplanen for tomten &ar svar att forverkliga, i synnerhet for
parkeringslosningens del, varfor tomten tillsvidare har forblivit obebyggd. | samband med
planandringsarbetet har det gjorts upp tre jamforbara forslag till hur man kan férverkliga
ett bostadshus och en parkeringslosning. Utgaende fran det forslag som utsags till det
basta, har det gjorts en referensplan (BILAGA B3).



3 UTGANGSLAGE

3.1 UTREDNING AV FORHALLANDENA PA PLANOMRADET

3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.14

Allman beskrivning av omradet

Planomradet ar belaget i centrum av Ekenas. Det omfattar tomt nr 10 i kvarter 57,
stadsdel 5. | norr gransar planomradet till Stationsvagen och i oster till
Ystadsgatan. Planandringsomradets yta &r ca 925 m2.

Naturmiljé
Omradet ar i sin helhet bebyggt och omfattar ingen naturmiljo.

Byggd miljé
Pa detaljplanens &andringsomrade finns for nuvarande en kiosk och ett
parkeringsomrade. Pa andringsomradet finns inga bestaende byggnader.

| samma kvarter, inom detaljplanens influensomrade, finns flera byggnader av
varierande alder, varav de flesta ar byggda i borjan av 1900-talet. Alla byggnader
fran sekelskiftet ar skyddade med beteckningen srl enligt den géllande
detaljplanen.

”~

Vy o6ver kioskbyggnaden pa tomten och den byggnad fran 1971 som star fast i
planomradets kant.

Markégare
Tomten ags av Andelsbanken Raseborg.



3.2 PLANERINGSSITUATION

3.2.1 Planer, beslut och utredningar géllande planomradet

Nylands landskapsplan

En landskapsplan som tacker hela Nyland godkéndes och faststalldes av
miljdministeriet 8.11.2006. Planomradet ar i landskapsplanen for Nyland anvisat
som omrade for tatortsfunktioner och Ekenas centrum &r dessutom anvisat som
omrade for centrumfunktioner.

Etapplandskapsplan 2

Miljoministeriet faststallde etapplandskapsplan 2 den 30.10.2014. | den har
beteckningen som anvisar Ekenas centrum som omrade for centrumfunktioner
ersatts med en beteckning som star for centrumfunktioner och regioncentrum.

. ot s )
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Utdrag ur den inofficiella kombinationen av landskapsplanerna

Generalplan
- P& omradet galler den delgeneralplan utan rattsverkan som godkandes 1980
"Ekenés omnejdsplan”.



Ikraftvarande detaljplaner

Pa planomradet galler detaljplan 545-62 som godkandes 30.8.1991. | den
gdllande detaljplanen har detaljplanens &andringsomrade beteckningen AL,
kvartersomrade for bostads- och affarsbyggnader. Det tillatna antalet vaningar pa
andringsomradet varierar mellan 2 och 3, och vaningsytan ar sammanlagt 1800
k-m2. Tomtens sddra del omfattar delar av omradet for underjordisk parkering
med beteckningen ma. Invid Stationsvdgen och Ystadsgatan ar planerat ett
parkeringsomrade med beteckningen LP-1, dar man far placera en del av
parkeringsplatserna for kvarter 57.

Utdrag ur gallande detaljplan.

Byggnadsordning

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

4 DETALJPLANENS PLANERINGSSKEDEN

4.1 BEHOVET AV DETALJPLANERING

Malet med planandringen ar att mojliggéra byggandet av ett bostadshus med flera
vaningar an vad den gallande planen tillater pa tomten. Det &r inte mgjligt att utnyttja den
byggratt som definieras i den gallande detaljplanen, som endast tillater 2-3 vaningar.
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Malsattningen ar att det nya bostadshuset skulle ha 3-4 vaningar. P& detaljplaneomradet
mojliggdrs byggandet av affarsutrymmen i bostadshusets forsta vaning.

Detaljplaneomradet ar centralt belaget i Ekenas centrum och ar for nuvarande i ineffektiv
anvandning. Det ar i praktiken omdgjligt att anvanda tomten pa det satt som anvisas i den
gallande detaljplanen, eftersom det skulle vara synnerligen tekniskt krévande att
forverkliga en underjordisk parkeringshall som delvis ligger under de redan bebyggda
granntomterna. Vid en granskning av de olika alternativen framkommer det ocksa att det
inte gar att bygga tillrackligt med parkeringsplatser ovan jord inom ramen for
vaningshojderna i den gallande detaljplanen.

En andring av detaljplanen innebar att byggratten pa planomradet minskar och
stadsbildens kvalitet forbattras.

4.2 PLANERINGSSTART OCH BESLUT

Arbetet med detaljplaneandringen inleds pa initiativ av Andelsbanken Raseborg. En plan
for deltagande och beddmning (PDB) har uppgjorts och finns till paseende under hela
planlaggningsprocessen.

4.3 DELTAGANDE OCH SAMARBETE

4.3.1 Intressenter

Som intressenter betraktas enligt markanvandnings- och bygglagens 62 § de
invanare, samfund, foretagare och 6vriga berorda pa planomradet vars boende,
arbete eller andra forhallanden markbart kan paverkas av planen samt de
myndigheter och sammanslutningar vars verksamhetsomrade behandlas vid
planeringen.

Som intressenter betraktas atminstone:

- Markagare och arrendatorer pa planeringsomradet och omraden som gransar
till det

- Invanare, foretag och féreningar pad omradet och i dess omedelbara
naromgivning

- Ur trivselns och centrumutvecklingens synvinkel alla invanare i stadsdelen
Ekenéas

- Nylands narings-, trafik- och miljocentral, Nylands férbund, Vastra Nylands
landskapsmuseum, Museiverket, Vastra Nylands raddningsverk

- De av Raseborgs stads tjansteman och organ vars verksamhetsomrade kan
beréras av planandringen

4.3.2 Anhéngiggdrande

Planlaggningsndmnden kungdr planens anhéngiggorande och planen for
deltagande och bedémning, samt mojligheterna att paverka.



4.3.3 Deltagande och vaxelverkan

Information om Raseborgs stads planlaggningsarenden finns pa stadens
hemsida www.raseborg.fi.

Kungorelser om Raseborgs stads planlaggning publiceras pa staden hemsida
www.raseborg.fi och pa stadens officiella anslagstavla. Da planen anhangiggors,
meddelas detta dessutom i de lokala tidningarna:

e Eteld-Uusimaa (pa finska)

e Vastra Nyland (pa svenska).

Programmet f6r deltagande och bedémning skickas till de markagarintressenter
som staden har kannedom om och laggs fram till paseende pa Raseborgs
stadsplaneringsavdelning och pa stadens hemsida under hela planeringstiden.
Beredningsmaterialet for andringen av detaljplanen laggs fram till paseende
under minst 30 dagar pa stadens officiella anslagstavia i servicepunkten pa
Ystadsgatan 3, Ekenas samt pa stadsplaneringsavdelningen, Elin Kurcksgatan
11, Karis. Intressenter och kommuninvanare har mojlighet att skriftligt eller
muntligt ge utlatanden om planen.

Forslaget till detaljplaneandring framlaggs till paseende under minst 30 dagar pa
stadens officiella anslagstavla i Servicepunkten pa Ystadsgatan 3, Ekenas samt
pa stadsplaneringsavdelningen pa Elin Kurcksgatan 11, Karis. Under den tid
forslaget ar framlagt har intressenter och kommuninvanare mojlighet att géra en
skriftig anmarkning géllande forslaget. | forslagsskedet ordnas vid behov ett
informationsmote for allmanheten.

Under arbetets gang ordnas vid behov ocksa sarskilda samrad med invanare,
markagare och dvriga intressenter.

4.3.4 Myndighetssamarbete

Utlatanden om planutkastet inbegérs av berérda myndigheter och samfund. Vid
behov ordnas samrad med myndigheterna.

4.4 DETALJPLANENS MAL

4.4.1 Malsattningarna i utgangsmaterialet

Kommunens malsattningar

Kommunens malsattning ar en fortatad samhallsstruktur enligt malen i
etapplandskapsplan 2. Detaljplanens &ndringsomrade ligger mitt i Ekenas
centrum och en andring av detaljplanen siktar till att utnyttja den existerande
stadsstrukturen. Om den tomt som detaljplaneandringen géller bebyggs, stdder
det skapandet av en enhetlig stadsbild. Pa grund av det centrala laget
efterstravar man byggnader av hdg kvalitet.



Mal som hérletts ur planeringssituationen

Andringen av detaljplanen &r i enlighet med den faststallda landskapsplanen for
Nyland och Nylands etapplandskapsplan 2.

Mal som hérletts ur omradets férhallanden och egenskaper

| kvarter 57 utnyttjas for nuvarande tomt nr 10 inte till fullo. Malet ar att
komplettera kvartershelheten och forenhetliga stadsbilden pa Stationsvagen och
Ystadsgatan.

4.4.2 MAal som uppstatt under processens gang

Detaljplanens kvalitetsmal

Malet for detaljplaneandringen &r en liten och kompakt byggnad som passar in i
stadsbilden. Detaljplanens andringsomrade ligger i ett kulturhistoriskt vardefullt
kvarter, varfor nybyggnaden ska ha hdg kvalitet och passa bra in i stadsbilden.
Till sitt utseende ska byggnaden vara stadsaktig. Med tanke pa en enhetlig
stadsbild, ska i synnerhet byggnadens fjarde vaning forverkligas med eftertanke.
Den Oversta vaningen ska vara indragen och fasadmaterialet ska avvika fran de
andra vaningarnas material.

Tomten ligger vid centrala gator, varfor affarsutrymmen forslas byggas i
bostadshusets forsta vaning.

4.5 ALTERNATIVA DETALJPLANELOSNINGAR

| &ndringsarbetets inledningsskede har man undersokt olika alternativ for hur man kan
bygga ett flervaningsbostadshus pa planomradet. | samband med planlaggningen har
man jamfort tre olika alternativ. De centrala skillnaderna mellan alternativen hanfér sig till
parkeringsarrangemangen.

Den detaljplan som galler for tomten ar i synnerhet gallande parkeringslosningarna svar
att forverkliga, varfor tomten tillsvidare har forblivit obebyggd. | praktiken ar det omgjligt att
med tilldtet vaningsantal forverkliga den vaningsyta som anvisas i den gallande
detaljplanen, eftersom den underjordiska parkeringshall som skulle strécka sig under flera
av tomterna inte har forverkligats enligt planen. Av den anledningen &r den géallande
detaljplanen i praktiken omdjlig att forverkliga fér tomt nr 10.

| alternativen A-C presenteras olika forslag till hur bostadshusets massa ska
dimensioneras och hur parkeringen kan ldsas. | alternativen A och B har man stravat till
att forverkliga den byggratt pa 1800k-m2 som tillats i den gallande detaljplanen. Pa grund
av att tomtytan ar sa liten, forutsatter ett forverkligande av byggratten i bada fallen en
underjordisk parkeringslésning och ett storre vaningsantal an vad som tillats enligt den
gallande detaljplanen. | alternativ C har byggratten definierats till 1550k-m2, vilket medger
att parkeringen kan placeras pa markniva.
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Alternativ enligt gallande detaljplan

parkering under

garden g 1 . \; ’...’,-..

Alternativ enligt géllande detaljplan: byggratt sammanlagt 1800k-m2.

| den gallande detaljplanen har tomten anvisats en byggratt pA sammanlagt
1800k-m2. Byggrattens hogsta tillatna vaningsantal pa tomten ar delvis 2 och
delvis 3 vaningar. Tomtens parkeringsplatser ska helt eller delvis placeras i
kvarterets gemensamma underjordiska parkeringsutrymmen.

Tillsvidare har ingen underjordisk parkeringshall byggts under de 6vriga tomterna
i kvarteret. Det ar en kravande uppgift att i efterhand bygga underjordiska
parkeringsplatser under redan bebyggda tomter. For att forverkliga en byggratt
pa 1800 k-m2 kravs en bred byggnadsmassa och pa tomten blir ingen plats for
ovanjordsparkering eller for lek och utevistelse. Den géallande planen &r av dessa
orsaker mycket svar att forverkliga pa ett kvalitativt sétt.
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Alternativ A
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Alernativ A: byggratt sammanlagt 1800k-m2.

| alternativ A har man stravat till att placera den vaningsyta som ar definierad i
den gallande detaljplanen, totalt 1800-m2, pa tomten. Vaningsytan fordelar sig
mellan ett 5-vaningshus vars ena sida gransar till den invidliggande tomten och
ett radhus i 2 vaningar som gransar till Ystadsgatan. Parkeringen ar ordnad i en
underjordisk parkeringshall, som delvis ligger under granntomtens gardsplan.
Korningen till parkeringshallen skulle ske via en ramp fran Stationsvagen under
den hogre byggnadsmassan.

| det har alternativet har man lyckats utnyttja den vaningsyta som den gallande
detaljplanen beréattigar till. Det &r emellertid en kr&vande uppgift att bygga en
underjordisk parkeringshall under en tomt som redan ar bebyggd.
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Alternativ B
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Alternativ B: byggréatt sammanlagt 1800k-m2.

Ocksa i alternativ B har man stravat till att pa tomten placera den vaningsyta pa
1800k-m2 som tillats i den gallande detaljplanen. Vaningsytan ar placerad i ett 5
vaningar hogt vaningshus langs med Ystadsgatan med en flygel i en vaning.
Parkeringen skulle ske i en underjordisk parkeringshall, som delvis ligger under
granntomtens gardsplan. Korning till parkeringen skulle ske fran Ystadsgatan via
en tackt ramp.

| det har alternativet har man lyckats utnyttja den vaningsyta som den gallande
detaljplanen beréttigar till. Det ar emellertid en krdvande uppgift att bygga en
underjordisk parkeringshall under en tomt som redan ar bebyggd.
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Alternativ C

Alternativ C: byggratt sammanlagt 1550k-m2.

| alternativ C har man frangatt den totala byggratten i den géallande detaljplanen.
Byggnaden i hérnet av Stationsvagen och Ystadsgatan har endast en trappa. Pa
gatsidan ar vaningarnas antal 3 och pa gardssidan 4. Byggnaden ligger fast i
granntomtens grans. Parkeringen sker ovan jord. Bilplatserna &r placerade under
ett fristdende biltak eller i fristdende garage och i ett garage i bostadshusets
forsta vaning.

| alternativ C &r det av de tre alternativen déar parkeringslésningen &r lattast att
forverkliga. Vaningsantalet &ar i linje med kvarterets Ovriga byggnader pa
Stationsvéagens sida.

For alternativ C har gjorts en referensplan som presenteras i beskrivningens
bilaga B3.

5 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

5.1 PLANENS UPPBYGGNAD

(kompletteras i forslagsskedet)

5.2 FORVERKLIGANDE AV MALEN FOR MILJONS KVALITET

(kompletteras i forslagsskedet)

5.3 OMRADESRESERVERINGAR

(kompletteras i forslagsskedet)
14



5.4 PLANENS KONSEKVENSER

5.4.1 Konsekvenser for den byggda miljon

De nya bostadshus och det affarsutrymme som mdjliggérs av
detaljplaneéndringen &r en viktig del av stadsbildens komplettering och
forenhetligande. De nya byggnaderna far en enhetlig fasad.

5.4.2 Konsekvenser for naturen, naturmilién och landskapet

Byggandet har inga betydande konsekvenser for miljon.

5.5 PLANBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER

(kompletteras i forslagsskedet)

6 FORVERKLIGANDE AV DETALJPLANEN

(kompletteras i forslagsskedet)
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BILAGA BZ 1/2

LITE

PLANBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER

Kvartersomrade for flervaningshus.

Linje 3 m utanfoér planomradets grans.

Kvarters-, kvartersdels- och
omradesgrans.

Grans for delomrade.

Stadsdelsnummer.

Kvartersnummer.

Nummer pa riktgivande tomt.

Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

Understreckad bokstav anger de
kvadratmeter vaningsyta som ovillkorligen
ska reserveras for affarsutrymme.

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

Byggnadsyta.

Pilen anger den sida av byggnadsytan
som fasadens huvudlinje ska byggas
fast i.

Parkeringsplats.

Garage eller biltak. Understreckad
bokstavskombination anger det delomrade
som ovillkorligen ska reserveras som
omrade for garage eller biltak.

For lek och utevistelse reserverad del av
omrade.

Del av omrade som skall planteras.

10
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3

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Asuinkerrostalojen korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella
oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Kaupunginosan numero.

Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
Ensimmainen luku ilmoittaa
asuntokerrosalan neliometrimaaran ja
toinen luku myymalatilaksi varattavan
kerrosalan neliomaaran.

Alleviivattu kirjain osoittaa ehdottomasti
myymalatilaksi varattavan kerrosalan
neliomaaran.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten,
rakennuksen tai sen osan
suurimman sallitun kerrosluvun.

Rakennusala.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon
rakennuksen julkisivun paalinja on
rakennettava kiinni.

Pysakdimispaikka.

Autotalli tai autokatos. Alleviivattu
kirjainyhdistelIma osoittaa ehdottomasti
autotallin tai autokatoksen alueeksi
varattavan osa-alueen.

Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen
osa.

Istutettava alueen osa.



BILAGA
LITE

BZ 2/2

ALLMANNA BESTAMMELSER

Byggnaden ska passa in i miljon och till storlek,
form och material bilda en enhetlig helhet
tillsammans med existerande byggnaderna.

Fasaderna i vaningarna I-Ill ska vara rappade, inga
synliga elementskarvar ar tilladtna. De rappade
fasaderna ska ha ljusa farger.

IV vaningen ska vara indragen pa gatsidan.
Fasadmaterialet ska avvika fran I-1ll vaningarnas
fasadmaterial. Férutom IV vaningens fasad ska alla
fasader pa gardssidan vara av metall i en
koppargron nyans.

| fasaden mot gatan tillats inga balkonger i nagon
av vaningarna.

Konstruktioner som hanfoér sig till terrasser och
lagenheternas egna gardar pa markniva samt taken
O6ver ingangarna och andra jdmférbara
konstruktioner far stracka sig utanfér byggnadsytan
pa tomten.

Placeringsplatserna ska atskiljas fran utvistelse-
och lekplatserna med laga staket eller planteringar.

Pa en obebyggd del av omrade som inte anvands
som lekplats eller trafikomrade skall planteras trad
och buskar.

AK-kvartersomrade:

Utdver byggratten som anges pa detaljplanekartan
far man i trapphusen med fonster och naturlig
belysning pa varje vaning bygga den del som
o6verskrider 15 m2.

Tekniska utrymmen, soprum, skyddsrum och med
dessa jamforbara utrymmen far byggas utéver den
i planen antecknade byggratten.

Det ar inte tillatet att ingarda tomten.
Bilplatsernas antal:

Pa tomten ska reserveras bilplatser fér minst 13
bostader.

For affarsutrymmena kan man enligt
overenskommelse pa LP-1 omradet utanfor
planomradet placera 2-3 bilplatser som
gatuparkering pa Stationsvagen och Ystadsgatan.

YLEISIA MAARAYKSIA

Rakennuksen tulee sopeutua miljodseen ja
muodostaa suuruudeltaan, muodoltaan ja
materiaaleiltaan olemassa olevien rakennusten
kanssa yhtendinen kokonaisuus.

I-11l kerrosten julkisivujen tulee olla rapattuja,
nakyvia elementtisaumoja ei sallita. Rapatuissa
julkisivuissa tulee kayttaa vaaleita savyja.

IV kerroksen tulee olla kadun puolella sisdanvedetty.
Julkisivumateriaalin tulee poiketa I-1ll kerrosten
julkisivumateriaalista. IV kerroksen julkisivuissa
lukuunottamatta sisapihalle suuntautuvia julkisivuja
tulee olla metallipintainen vihre& kuparinsavy.

Kadun puoleisilla julkisivuilla ei sallita
ulkoparvekkeita missaan kerroksessa.

Maantasoon sijoittuvat terassit ja asuntopihoihin
liittyvat rakenteet seka sisdantulokatokset ja muut
verrattavissa olevat rakenteet saavat ulottua
rakennusalan rajan ulkopuolelle tontilla.

Pysakdimispaikat tulee erottaa oleskelu- ja
leikkipaikoista matalin aitauksin tai istutuksin.

Rakentamatta jdavalle alueen osalle, jota ei kayteta
leikkialueeksi tai liikkenteeseen, on istutettava puita
ja pensaita.

AK-korttelialue:

Ikkunallisten luonnonvaloisten porrashuoneiden

15 m2 ylittdva osa on sallittua rakentaa kussakin
kerroksessa asemakaavakarttaan merkityn
rakennusoikeuden lisaksi.

Tekniset tilat, jatehuoltotilat, vaestdonsuojat seka
naihin verrattavat tilat saa rakentaa kaavaan
merkityn rakennusoikeuden liséksi.

Tontin aitaaminen ei ole sallittua.

Autopaikkojen maara:

Tontille tulee sijoittaa vahintaan 13 kpl asuntojen
autopaikkoja.

Myymalatiloja varten voidaan sijoittaa sopimuksella
kaava-alueen ulkopuoliselle LP-1 alueelle 2-3
autopaikkaa kadunvarsipysakdintina Asematielle ja
Ystadinkadulle.






PINTA-ALA LASKELMA

MAANPAALLINEN KERROSALA 1550 kem?

(sis kaikki tilat)

ASUNTOJA 14 kpl

AUTOPAIKKOJA 13 kpl

ASUNN 1080 h-m?

LIIK 83 h-m?
1163 h-m?
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