
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Beskrivning över detaljplan 
 
 

Kommun Raseborg 
 

Planens namn Genvägens affärsområde 
 
 

Detaljplan 
 

Detaljplaneändringen berör kvartersområde för industribyggnader, 
närrekreationsområde och parkområde, fastighetsbeteckningar 710-404-
1-0, 710-402-1-10, 710-8-117-3 och 710-8-117-4. 

 
Med detaljplaneändringen bildas i stadsdel 12 kvartersområde för 
affärsbyggnader (KM-1), där man får placera en stor 
detaljhandelsenhet, kvartersområde för affärsbyggnader (KM-2), 
kvartersområde för icke miljöstörande industribyggnader (TY) samt 
rekreationsområde (VL), skyddsgrönområde (EV) och gatuområde. 
 

 
Planens uppgörare Stadsplaneringsavdelningen 
Plan nummer xxx 
Ritningsnummer xxx  
Anhängiggjord Kungörelse 9.6.2016 
Behandling Program för deltagande och bedömning Planläggningsnämnden 21.9.2016 § 103  

Utkast till ändring av detaljplan Planläggningsnämnden 25.5.2016 § 67 
Förslag till ändring av detaljplan Planläggningsnämnden x.x.2016 § 
Planens godkännande Planläggningsnämnden x.x.2016 § 

Stadsstyrelsen xx.xx.2016 § 
Stadsfullmäktige xx.xx.2016 § 



 

 

1.  BASUPPGIFTER 
 
1.1. Planområdets läge 

 
Området ligger i centrum av Ekenäs och angränsar i söder till Genvägen och i norr till 
järnvägen. Granne västerut är Lidl:s affärstomt och österut angränsar området till 
grönområde. 

 
 Planeringsområdet anvisat med sammanhängande röd linje. 

           Närinfluensområdet anvisat med sammanhängande blå linje. 

             

 Planområdet (med gult) ligger i anslutning till Ekenäs centrum. 

 

 

 



 

 

1.2. Planens namn och syfte 
 

För planen används namnet Genvägens affärsområde. 
 

- Detaljplaneändringens syfte är att anvisa affärstomter och industritomter. På 
kvartersområdet för affärsbyggnader där man få placera en stor 
detaljhandelsenhet anvisas 3000 m2 våningsyta samt för dagligvaruhandel 400 
m2vy. 

- För kvartersområde för affärsbyggnader, som i den gällande detaljplanen har är 
anvisats som kvartersområde för icke miljöstörande industribyggnader, anvisas 
byggrätt sammanlagt 9350 m2vy. 

- I nordost av området anvisas på nuvarande parkområde och allmänna parkering 
ett nytt industriområde för icke miljöstörande industribyggnader med 
effektivitetstalet e=0,15. 

- Längs järnvägen anvisas skyddsgrönområde och närrekreationsområde.   
 

Genom planändringen upphävs det nuvarande kvartersområdet för industribyggnader och 
parkområde. 

 
1.3. Beskrivningens innehållsförteckning 
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2. SAMMANDRAG 

 
2.1 Skeden i planprocessen 

• Planändringen påbörjades på initiativ av CastorCon Finland Oy. 
• Anhängiggjord i och med planläggningsnämndens beslut 25.5.2016 § 67 och därvid 

antecknades programmet för deltagande och bedömning till kännedom. Samtidigt 
behandlade nämnden även planutkastet som beslöts läggas fram offentligt. 

• Planutkastet har varit framlagt under tiden 10-23.6.2016 och 1-14.8.2016. 
• Planområdet utvidgades genom att uppdatera programmet för deltagande och 
     bedömning 25.9.2016, som antecknades till kännedom i planläggningsnämnden, § 103. 
• Planläggningsnämnden har behandlat planförslaget xx.xx.2016 § x och beslöt 

framlägga det till offentligt påseende. 
• Planförslaget har varit framlagt under tiden x.x - x.x.2016. 
• Planläggningsnämnden föreslår xx.x.2016 att stadsstyrelsen och vidare 

stadsfullmäktige godkänner detaljplaneändringens plankarta ritning nummer xx- 
16, planbestämmelser samt planbeskrivning i enlighet med markanvändnings och 
bygglagen § 52. 

• Stadsstyrelsen föreslår x.x.2016 § för stadsfullmäktige att planförslaget godkänns. 
• Stadsfullmäktige godkänner planförslaget x.x.2016 §. 

 
 
2.2 Detaljplanen 

 
Detaljplanen innefattar 

− kvartersområde affärsbyggnader, där man får placera en stor 
detaljhandelsenhet (KM-1) 

− kvartersområde affärsbyggnader (KM-2) 
− kvartersområde för icke míljöstörande industribyggnader (TY) 
− närrekreationsområde (VL) 
− skyddsgrönområde (EV). 

 
2.3 Detaljplanens förverkligande 

 
Detaljplanen kan förverkligas då planen vunnit laga kraft. 

 
 
 
3. PLANERINGENS UTGÅNGSPUNKTER 

 
3.1. Utredning  om förhållandena i planeringsområdet 

 
Områdets allmänna beskrivning 
Planeringsområdet ligger i anslutning till Ekenäs centrum. Det angränsar i söder till 
Genvägen, i norr till järnvägen och i öster till Trollbergsvägen. Granne västerut är Lidl:s 
affärstomt.  
Planområdets södra del är obebyggd och består i sin helhet av igenvuxen frodig blandskog.  
TY-tomterna 710-8-117-3 och 710-8-117-4 i den gällande planen är i huvudsak bebyggda, 
ursprungligen med industri- och affärsbyggnader. Den egentliga industriella verksamheten är 
slut och utgör numera affärsverksamhet. Planområdets areal är ca 6,9 hektar. 

 

Naturmiljö 
Områdets sydvästra och nordligaste del är skogs- och slybevuxet. Området mellan de 
begyggda tomterna och järnvägen är i huvudsak. Området har inga betydande naturvärden. 
En naturinventering är gjord över området, Carpelans fickor, naturutredning 2011, Silvestris 
luontoselvitys Oy. 
 
 



 

 

 

 
Området vid kvarteret KM-1 har en terräng i naturtillstånd. 
 

 
Planens närrekreationsområde är tallbevuxet. 
 
Bebyggd omgivning 
TY-tomterna 710-8-117-3 och 710-8-117-4 i den gällande planen är i huvudsak bebyggda, 
ursprungligen med industri- och affärsbyggnader. På den nordligare tomten 3 har tidigare 
verkat Ab Sporrongs fabrik, företaget har numera vissa affärsutrymmen hyrda. I 
fabriksbyggnadens utrymmen används numera enbart som affärsutrymmen.  
På tomt 4 finns det tidigare sk. Tryckeriet, som slutat med sin verksamhet. I byggnaden 
verkar fortsättningsvis tidningen Västra Nylands redaktion. Till övriga delar fungerar 
byggnaden som verksamhetspunkt för ett flertal affärsföretag, bl.a. Posten, en motionssal 
och ett däckföretag. Tomternas utnyttjade våningsyta är knappa 6500 m2. 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 

 
 
Ab Sporrongs tidigare fabriksbyggnad vid Trollbergsvägen fungerar numera som 
affärsutrymme. 
 

 
 
I affärsbyggnader på affärskvarterets tomt 4 verkar bl.a. Posten. 
 
Samhällsteknisk service 
Vattenlednings- och avloppsnät finns på området och tomterna är anslutna till nätet. 

 
Trafik 
Trafiken till området löper längs Genvägen och Trollbergsvägen. 

 
Markägoförhållanden 
Tomterna 710-8-117-3 och 710-8-117-4 ägs av KMK-Invest Ab, till övriga delar äger 
Raseborgs stad planområdet. 

 
Nuvarande plans förverkligande 
Den gällande planens grönområden befinner sig i naturtillstånd och de är inte bebyggda på 
något sätt. Detaljplanens TY-tomter är i huvudsak bebyggda, ursprungligen som 
industritomter. Nuvarande användning är helt ändrad till affärsverksamhet. 
 
 



 

 

 
 

  
3.2. Planeringssituation 

 
          Landskapsplan 

  Landskapsplan för Nyland har fastställts 8.11.2006. Beteckningarna och 
  bestämmelserna i etapplandskapsplan 2 för Nyland, fastställd 30.10.2014, ersätter    
  beteckningarna och bestämmelserna i de landskapsplaner som gäller i Nyland. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Enligt landskapsplanen är planeringsområdet reserverat som område för tätortsfunktioner.  
Området planeras som ett område för boende, arbetsplatsfunktioner som passar ihop med  
sin omgivning samt för service och funktioner i anslutning därtill. 

 
 

Generalplan 
Området ingår i Ekenäs omnejdsplan, generalplanen har inte rättsverkan. 

 

    
 
 



 

 

 
 

 
Detaljplan 
På området är följande detaljplaner ikraft: 

- detaljplan 141-25, godkänd 9.11.1968 (östra delen) 
- detaljplan 490-60, godkänd 7.1.1991 (industritomterna) 
- detaljplan 533-62, godkänd 25.2.1991 (den nordligaste parken och parkeringen) 
- detaljplan 909-72, godkänd 29.9.2008 (västra delen) 

 

               
 

 Området i den äldsta gällande detaljplanen (141-25) är anvisat som park (PL).  
 
 

  
 
I detaljplanen 490-60 är området anvisat som kvartersområde för icke miljöstörande 
industribyggnader. 

 



 

 

 
 

 
 
En del av parkområdet och parkeringen i detaljplan 533-62 ingår i planändringen. 
 
 

 
 

 Den östra delen av detaljplan (909-72) har anvisats som närrekreationsområde (VL), med en  
 riktgivande reservering för allmän gångtrafik. Reserveringen fortsätter över järnvägen.  

 
Byggnadsordning 
Byggnadsordningen för Raseborgs stad godkändes i stadsfullmäktige 7.6.2010 och den 
trädde i kraft 19.8.2011. En ny byggnadsordning är under arbete. 

 
Vid uppgörandet av planen har stadens ajourförda baskarta använts. 
 
 
 
 



 

 

 

 
 
4. DETALJPLANENS PLANERINGSSKEDEN 

 
4.1. Behovet av detaljplanen och planeringsstart 

 
Uppgörandet av planen påbörjades på initiativ av CastorCon Oy. 

 
4.2. Deltagande och samarbete 

 
Intressenter i planprocessen är 
- Områdets och dess rågrannars ägare och arrendatorer 
- Företag på området och i dess omedelbara närhet 
- Alla stadens invånare angående stadsbilden. 

 
Ordnandet av deltagande 
- Programmet för deltagande och bedömning har skickats till intressenterna xxx 
- Detaljplaneutkastet har framlagts till påseende under 30 dagar på stadens officiella 

anslagstavla och på stadens hemsidor 10-23.6.2016 och 1-14.8.2016. 
- Detaljplaneutkastet har framlagts till påseende under 30 dagar på stadens officiella 

anslagstavla och på stadens hemsidor x.x.2016 (MBF 27 §). 
 
Myndighetssammarbete 
- Före planens slutliga behandling levereras materialet för kommentarer till Nylands NTM- 
     central. 

 
4.3. Mål för detaljplanen 

 
Detaljplaneändringens målsättning är att anvisa ett kvartersområde för affärsbyggnader 
samt ett kvartersområde för icke miljöstörande industribyggnader. En del av affärskvarteret 
reserveras för en stor detaljhandelsenhet. En total byggrätt på 12750 m2 vy anvisas för 
affärskvarteret. Industrikvarterets effektivitet anvisas som e=0,15. Områdena längs 
järnvägen kvarstår som grönområden i form av skyddsgrönområde och 
närrekreationsområde.     
 
Med planändringen upphävs den gällande detaljplanens industritomter, parkeringsområdet 
samt grönområden. 
 

5.     REDOGÖRELSE FÖR DETALJPLANEN 
 
5.1. Planens struktur 

 
Planen består av 

− kvartersområde för affärsbyggnader, där man får placera en stor 
detaljhandelsenhet (KM-1) 

−   kvartersområde för affärsbyggnader (KM-2) 
−   kvartersområde för icke miljöstörande industribyggnader (TY) 
−   närrekreationsområde (VL) 
− skyddsgrönområde (EV)  
−   en friluftsled som anvisas via skyddsgrönområdet och rekreationsområdet. 

 
5.2. Planens innehåll 
 
 Den västra delen av kvartersområdet för affärsbyggnader anvisas som område, där man får  

 placera en stor detaljhandelsenhet (KM-1). Byggrätten är 3000 m2 våningsyta. På området   
 får utöver butikslokaler för specialvaror placeras högst 400 m2 våningsyta för butikslokaler för  
 dagligvaruhandel. Områdets areal uppgår till 10823 m2. Via området anvisas en   



 

 

 körförbindelse (ajo-1) för servicekörning till dagvattenbassängerna på skyddsgrönområden.  
 
 Området är obebyggt. Det tillåtna våningstalet är två. 
 

 Huvuddelen av kvarteret som består av den östra delen anvisas som kvartersområde för  
affärsbyggnader (KM-2). På området får uppföras affärsbyggnader för specialvaror, som 
kräver mycket utrymme. Våningsytan för utrymmena för specialvaruhandeln får vara högst 10 
% av den totala våningsytan. Områdets våningsyta uppgår till 9350 m2 och areal till 26869 
m2. Knappa 6500 m2 av kvarterets våningsyta är utnyttjad och den är placerad på 
industritomterna 3 och 4 i den gällande detaljplanen. På området som angränsar till KM-1-
delen av kvarteret reserveras utrymme för affärsbyggnader för specialvaror, som kräver 
mycket utrymme. Tillfart till området sker längs kvarterets norra gräns antingen från 
Genvägen norrut eller via Trollbergsvägen. Det högsta tillåtna våningstalet är två. 
 
För affärskvarterets konsekvensbedömning har det gjorts en kommersiell utredning, Oikotien 
liikekorttelin kaupallinen selvitys 17.10.2016. Resultaten från utredningen presenteras under 
punkt planens konsekvenser. 
 
I områdets nordöstra del anvisas ett kvartersområde för icke miljöstörande industribyggnader 
(TY). I den gällande planen är området allmän parkeringsplats och park. Kvarterets areal är 
5347 m2 och byggrätt e=0,15, vilket ger som högsta tillåtna våningsyta 802 m2. Det högsta 
tillåtna våningstalet är två. Kvarteret ligger bredvid kvartersområdena för lagerbyggnader på 
motsatta sidan av Trollbergsvägen och bildar med dem en industriell helhet. 
 
Längs järnvägen anvisas ett skyddsgrönområde (EV). På skyddsgrönområdet anvisas 3 
dagvattenbassänger, för vilka det anvisats utrymme för servicekörning (ajo-1) via KM-1 
kvarteret. På området är anvisat en friluftsled. Områdets areal är 8400 m2. 
 
Mellan skyddsgrönområdet och kvartersområdena anvisas ett rekreationsområde (VL). 
Friluftsleden löper via området norrut till den lätta trafikleden. VL-områdets areal är 10640 
m2. 
 
Ett liten del av Trollbergsvägen ingår som gatuområde, areal 6595 m2 
 

5.3. Planens konsekvenser 
 

Inverkan på människors levnadsförhållanden och livsmiljö 
Grönområdet i anslutning till Genvägen försvinner, men leden norrut till grönområdet vid 
järnvägen bevaras. Konsekvenserna är ringa eftersom friluftsledsförbindelsen bevaras i 
sin nuvarande form. Reserveringen för leden i den gällande planen från Genvägen 
fortsätter längs järnvägen via skyddsgrönområdet och närrekreationsområdet till den lätta 
trafikleden i norr vidare under riksväg 25. 

 
Inverkan på jord- och berggrund, vatten, luft och klimat 

För dagvattnet från kvartersområdena har det gjorts en dagvattenutredning, 
Hulevesiselvitys 13.10.2016. I takt med att kvartersområdena utbyggs beaktas de 
lösningar som utredningen tar fram för att leda dagvattnet och samtidigt byggs de 
föreslagna bassängerna. Planen medför inga andra konsekvenser. 

 
Inverkan på växt- och djurarter, naturens mångfald och naturresurser 

Ingen inverkan. 
 

Inverkan på region- och samhällsstruktur, samhälls- och energiekonomi och trafik 
Detaljplanen förbättrar servicen i centrum och förtätar samhällsstrukturen. 
Skyddsgrönområdet längs järnvägen bevarar förbindelsen via grönområdet mot nordost. 
Planen har inga konsekvenser trafiken, eftersom sikten längs Genvägen är bra och man 
delvis utnyttjar sig av befintliga anslutningar. 



 

 

 
 
Inverkan på stadsbild, landskap, kulturarv och byggd miljö 

Kvartersstrukturen längs Genvägen från Lidl till det sk. tryckerikvarteret förenhetligas. 
Byggnadsmassorna mellan den bebyggda delen av kvarter KM-2 och Lidl fyller det 
obebyggda gatuavsnittet till en rytmisk helhet i gatubilden från vardera hållet. 
Byggnadernas höjdförhållanden står i balansmed det befintliga byggnadsbeståndet då 
nybyggandet är beläget på en lägre nivå i terrängen än gatan. Följande bildserie visar hur 
nybyggnaderna placeras längs Genvägen. 
 

                   
 

                   
 

                   



 

 

 
 
 
 

Inverkan på handeln 
För att utreda förhållanden inom handeln har det gjorts en kommersiell utredning om 
Genvägens affärskvarter, där det de kommersiella konsekvenserna av Genvägens nya 
kvarter bedöms.  
Genvägens detaljplan möjliggör en utveckling i Ekenäs centrum, som förstärker den 
kommersiella stukturen och dragningskraften i centrum. På området vid Genvägen 
placeras i huvudsak handel som kräver utrymme och i någon mån annan specialhandel. 
Genomförandet av Genvägens detaljplan har inte betydande konsekvenser för 
kärncentrum och handeln i centrum. Utbudet vid Genvägen kommer att ha en annan 
karaktär än i kärncentrum, varför det inte uppstår konkurrens mellan handelsplatserna. 
Genvägens huvudmarknadsområde kommer att vara Ekenäs och dimensioneringen av 
handeln vid Genvägen svarar väl mot efterfrågan inom marknadsområdet. Därmed har 
Genvägen inga konsekvenser för det regionala servicenätet, eftersom de närmaste 
centrumen redan har motsvarande utbud inom handeln. Genvägens detaljplan tvingar 
därför inte fram konsumenter utanför Ekenäs att ta sig till området. 
Som helhet förstärker utvecklandet av det kommersiella utbudet i Ekenäs centrum och 
randområdena handeln och dragkraften i centrum. Genvägens detaljplaneändring ökar 
förutsättningarna för konkurrens i Ekenäs centrum. 
 

5.4. Detaljplanens förhållande till innehållskraven för en generalplan 
 
Om en detaljplan utarbetas för ett område som inte har någon generalplan med 
rättsverkan, måste man enligt markanvändnings- och bygglagen 54 § vid utarbetning av 
en detaljplan i tillämpliga delar också beakta det som bestäms i innehållskraven för en 
generalplan (MBL 39 §). Den gällande generalplanen saknar rättsverkan men har till en 
viss del utgjort anvisning för arbetet med detaljplanen. Detaljplanen förverkligar i 
huvudsak de principer för områdesanvändningen som anges i dem. Detaljplanen följer 
innehållskraven för generalplan: Nuvarande samhällsstruktur stärks, existerande 
trafikförbindelser utnyttjas, de befintliga grönområdena minskar men deras funktionella 
betydelse ändras inte, inga skyddsvärden äventyras. 

 
5.5. Planbeteckningar och –bestämmelser 

 
Planbeteckningar och -bestämmelser framgår ur plankartan och de har behandlats 
även i punkt 5.1 Planens struktur. 

 
5.6. Namn 

 
I planen ges inga nya gatunamn. 
 

 
6. DETALJPLANENS GENOMFÖRANDE 

 
6.1. Planer som styr och åskådliggör genomförandet 

 
I byggandet följs lagstiftning och tillämpas förutom planbestämmelserna Raseborgs stads 
byggnadsordning. 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 
6.2. Genomförande och tidsplanering 

 
Detaljplanen kan förverkligas då planen vunnit laga kraft. 

 
För uppföljningen av planens genomförande ansvarar staden. 

 
 
 

Raseborg xx.10.2016 
 

Simon Store 
  stadsplaneringsarkitekt 



Blankett för uppföljning av detaljplanen

Basuppgifter och sammandrag

Kommun 710 Raseborg Datum för ifyllning 20.10.2016
Planens namn Genvägens affärsområde, ändring av detaljplan
Datum för godkännande  Förslagsdatum 06.10.2016
Godkännare  Dat. för meddel. om anh.gör.  
Godkänd enligt paragraf  Kommunens plankod 7744
Genererad plankod  
Planområdets areal [ha] 6,8674 Ny detaljplaneareal [ha]  
Areal för underjordiska utrymmen [ha]  Detaljplaneändringens areal [ha]6,8674
 

Stranddetaljplan Strandlinjens längd [km]   
Byggplatser [antal] Med egen strand    Utan egen strand  
Fritidsbost.byggpl. [antal]Med egen strand  Utan egen strand  

Områdesreserveringar Areal
[ha]

Areal
[%]

Våningsyta
[m²vy]

Exploateringstal
[e]

Ändring i areal
[ha +/-]

Ändring i våningsyta
[m²vy +/-]

Sammanlagt 6,8674 100,0 13152 0,19 0,0000 5802
A sammanlagt       
P sammanlagt       
Y sammanlagt       
C sammanlagt       
K sammanlagt 3,7692 54,9 12350 0,33 3,7692 12350
T sammanlagt 0,5347 7,8 802 0,15 -1,1359 -6548
V sammanlagt 1,0640 15,5   -3,4302  
R sammanlagt       
L sammanlagt 0,6595 9,6   -0,0431  
E sammanlagt 0,8400 12,2   0,8400  
S sammanlagt       
M sammanlagt       
W sammanlagt       

Underjordiska
utrymmen

Areal
[ha]

Areal
[%]

Våningsyta
[m²vy]

Ändring i areal
[ha +/-]

Ändring i våningsyta
[m²vy +/-]

Sammanlagt      

Byggnadsskydd
Skyddade byggnader Ändring i skyddade byggnader

[antal] [m²vy] [antal +/-] [m²vy +/-]
Sammanlagt     
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Underbeteckningar

Områdesreserveringar Areal
[ha]

Areal
[%]

Våningsyta
[m²vy]

Exploateringstal
[e]

Ändring i areal
[ha +/-]

Ändring i våningsyta
[m²vy +/-]

Sammanlagt 6,8674 100,0 13152 0,19 0,0000 5802
A sammanlagt       
P sammanlagt       
Y sammanlagt       
C sammanlagt       
K sammanlagt 3,7692 54,9 12350 0,33 3,7692 12350
KM 3,7692 100,0 12350 0,33 3,7692 12350
T sammanlagt 0,5347 7,8 802 0,15 -1,1359 -6548
TY 0,5347 100,0 802 0,15 -1,1359 -6548
V sammanlagt 1,0640 15,5   -3,4302  
VL 1,0640 100,0   -3,4302  
R sammanlagt       
L sammanlagt 0,6595 9,6   -0,0431  
Gator 0,6595 100,0   0,0969  
LP-1     -0,1400  
E sammanlagt 0,8400 12,2   0,8400  
EV 0,8400 100,0   0,8400  
S sammanlagt       
M sammanlagt       
W sammanlagt       
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