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RASEBORG, EKENÄS  

BJÖRKNÄSGATAN 27–39, ÄNDRING AV DETALJPLAN 

KORT BESKRIVNING AV DETALJPLANEOMRÅDET OCH PLANLÖSNINGEN 

 

1. STARTEN AV DETALJPLANEARBETET, MÅLSATT TIDTABELL OCH SYFTE 

Initiativet till ändring av detaljplanen beträffande tomterna 710-6-112-1 och 710-6-112-2 
har tagits av markägaren (ett bostadsaktiebolag). Planläggningsinitiativet och avtalet om 
att starta en detaljplaneändring behandlades av Raseborgs stadsfullmäktige 9.4.2018, 
§143. En detaljplaneändring av ett större område har skrivits in i stadens planläggnings-
program 2017–2021 (sf. 5.6.2017, § 65). Följande tomter enligt fastighetsregistret ingår i 
planområdet: 710-6-111-1, 710-6-112-1, 710-6-112-2, 710-6-112-3, 710-6-112-4, 710-6-
112-5 och 710-6-112-6 (närmare beskrivning i PDB). 

I detaljplanens ändringsområde gäller följande detaljplan: Ekenäs, ändring av detaljplan 
som gäller kvarteren N: 109–112 samt 114–117 i stadsdel VI (daterad 23.6.1958, arkiv. 
82–16.  

Planändringsområdet består av den bebyggda norra delen (södra sidan av Björknäsgatan) 
och en park. Planområdets areal utgör 6,9514 ha. På det bebyggda området finns det 12 
höghus och sex (6) garagebyggnader som kopplats till höghusen. Därtill finns det en liten 
butiksbyggnad. Byggnaderna har uppförts mellan 1956 och 19691.  

I praktiken återstår byggrätt och ”lediga byggnadsytor” endast på tomt nr 1 (fastighet 710-
6-112-1). Beträffande de andra tomterna har byggrätten utnyttjats eller så har byggnader-
na uppförts så att det är omöjligt att bygga till på byggnadsytan. I planändringen granskas 
byggrätten i den gällande detaljplanen specifikt för varje byggnadsyta och utreds hur 
byggrätten ska läggas fram.  För tomt nr 1 utreds hur den återstående byggrätten kan ut-
nyttjas och i vilken utsträckning det är möjligt att anvisa ytterligare byggrätt. I fråga om 
samtliga byggnader utreds också vad det innebär att en källarvåning ovan jord nuförtiden 
ska tolkas som en våning. Således ska höghus med tre våningar, som har en källarvåning 
ovan jord, numera tolkas som en byggnad med fyra våningar.  

Markanvändningsavtal ingås efter behov. 

Målet är att planläggningsnämnden ska behandla PDB 21.11.2018.  Ett utkast till detalj-
planeändring bifogas PDB. På basis av PDB och planutkastet kommer man att höra in-
tressenterna i planområdet. Materialet i beredningsskedet (PDB och planutkastet) läggs 
också fram offentligt (30 dagar) och utlåtanden begärs av myndigheterna. Vidare utreder 
man hur inlämnade kommentarer ska tas i beaktande vid utarbetandet av planförslaget. 

 Behandlingen av detaljplaneförslaget i planläggningsnämnden torde bli aktuellt i januari 
2019.  Planförslaget läggs fram offentligt i 30 dagar och om förslaget begärs utlåtanden av 
myndigheterna. Målet är att planen ska godkännas vintern 2019. 
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2. CENTRALA MÅL (målen har beskrivits närmare i PDB) 

Byggande 

Miljön och strukturen som utgörs av de befintliga flervåningshusen samt volymgestaltning-
en bevaras oförändrade. Byggnadsytorna i detaljplanen uppdateras så att byggnaderna 
faller bättre inom dem. Byggnadsytorna avgränsas rätt så exakt längs byggnadernas vägg- 
och balkonglinjer. På det sättet säkerställer man att miljöns framtoning bevaras även i fort-
sättningen. Hur en källarvåning ovan jord ska beaktas vid fastställandet av byggrätten är 
en fråga som utreds. Våningstalen i detaljplanen uppdateras med beaktande av att källar-
våningar ovan jord ska tolkas som våningar, i vilka man på vissa villkor kan placera ut-
rymmen som är förenliga med områdets huvudsakliga användningsändamål.  

Miljö 

I planbestämmelserna inkluderas en bestämmelse om att bevara och värna om en sam-
manhängande byggd miljö och stadsbild (AK/s). På samma gång tar man fasta på att det 
finns AO/s- och AP/S-kvartersområden norr om Björknäsgatan.  

Grönområden, grundvatten 

I AK-kvartersområdet inkluderas också en parkremsa i södra kanten och ett antal park-
remsor även i västra ändan. Södra delen av planändringsområdet är park i den gällande 
detaljplanen och en liten bit av ett gammalt vägområde (LT). Parken betecknas i sin helhet 
som VL-1-område på samma sätt som i den nya detaljplanen på planändringsområdets 
östra sida (VL-1 = område för närrekreation). Vid behov VL/s. I planbeteckningarna beak-
tas det skyddade minnesmärket.  

En bestämmelse om skyddet av grundvattnet tas in i planbestämmelserna. 

Bestämmelser kommer att ges även om behandlingen av dagvatten. 

3. BESKRIVNING AV UTKASTET TILL PLANLÖSNING 

Planutkastkartan till ändringen av detaljplanen Björknäsgatan 29–29 är daterad 6.11.2018. 
Plankartan och bestämmelserna (MK 1:1000) finns som bilaga till beredningsmaterialet.  
En förminskning av plankartan och planbestämmelserna finns som bilaga 1 till denna be-
skrivning.  

Byggrätten i detaljplanen har tidigare lagts fram på ett litet speciellt sätt. Byggrätten i den 
gällande detaljplanen per byggnadsyta = byggnadsytan x det anvisade antalet våningar i 
den gällande planen. Bostadsvåningarna + en källarvåning ovan jord antecknas som vå-
ningshöjd för byggnadsytorna i planändringen. Byggrätten är byggrätten i den gällande 
detaljplanen + en källarvåning ovan jord. Därmed kan ytan hos källarvåningen ovan jord 
vid behov användas för byggande av utrymmen enligt tomtens huvudsakliga använd-
ningsändamål (ifall det är möjligt att bygga sådana, tekniskt sett och enligt byggbestäm-
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melserna). Byggrätten anges specifikt för varje byggnadsyta. Byggrätterna beskrivs när-
mare i punkt 4. 

I västra delen av tomt 1 finns det byggnadsytor vars byggrätt är helt eller i huvudsak out-
nyttjad. I den gällande detaljplanen har en tämligen stor byggnadsyta med våningstalet två 
anvisats i den västra delen. Byggnadsytan är avsett för ett daghem. Denna byggrätt har 
inte utnyttjats. Likaså är byggrätten på en byggnadsyta för ett höghus (1 445 vy-m2) näs-
tan i sin helhet outnyttjad. På denna byggnadsyta finns en liten butikslokal (ca 150 vy-m2). 
Det finns inte längre något behov av ett daghem i området. Vid detaljplaneändringen ut-
reds möjligheterna att placera ett flervåningshus som avseende volymgestaltningen och 
arkitekturen påminner om de befintliga flervåningshusen (IV–V våningar) i den västra de-
len av nuvarande tomt 1. 

De övriga flervåningshusen i kvarter 112 har tre våningar enligt den gällande detaljplanen. 
En källarvåning ovan jord tolkas nuförtiden som en våning, och därmed har dessa hus fyra 
våningar enligt dagens tolkning. Och därmed betecknas de i detaljplaneändringen som 
fyravåningshus. 

Kvarter 111 i den västra ändan av planändringsområdet har enligt den gällande detaljpla-
nen en byggnadsyta för ett bostadshus i två våningar. Till skillnad från de andra objekten 
är byggnadsytan på denna tomt mindre än byggnadens grundyta. Tolkningarna av 
byggrätten beskrivs närmare i punkt 4.  

Byggande 

I västra delen av fastigheten 710-6-112-1, som finns i planområdets västra del, anvisas ett 
nytt flervåningshus. Byggnaden anpassas till det befintliga byggnadsbeståndet med avse-
ende på dimensioneringen, placeringen och ytmaterialen. Även riktningen på takåsen och 
takmaterialen kommer att vara lämpliga för miljön. Det nya flervåningshuset anvisas i pla-
nen med 4–5 våningar så, att den del av huset som vetter mot Björknäsgatan har 5 vå-
ningar. På parksidan, där markytan ligger 3 m högre, har byggnaden 4 våningar. På det 
här viset sitter byggnadens massa bra i områdets typografi samtidigt som byggnaden ock-
så efterliknar det övriga byggnadsbeståndet. Enligt tolkningen i planen kommer byggrätten 
för det nya flervåningshuset att vara ca 2 500 vy-m².  

På de övriga tomterna i planområdet bevaras byggnadsbeståndet oförändrat. Eventuella 
ändringar berör bara källarvåningarna ovan jord.  

Gårds- och bilplatsarrangemangen i planområdet undersöks närmare i förslagsskedet, 
men de kommer att följa den befintliga strukturen och framtoningen. Det nuvarande antalet 
bilplatser och det kommande behovet samt hur de lämpligen ska placeras i miljön kommer 
att undersökas. Hela det bebyggda området av planen gränsar i söder till ett tämligen stort 
parkområde. I kvartersområdet inkluderas också en parkremsa i södra kanten och ett antal 
parkremsor även i västra ändan av området. 
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Miljö 

Södra delen av planändringsområdet är park i den gällande detaljplanen och en liten bit av 
ett gammalt vägområde (LT). I planändringen betecknas parken i sin helhet som VL-1-
område (vid behov VL/s) på samma sätt som man gjort i den nya detaljplanen på planänd-
ringsområdets östra sida (VL-1 = område för närrekreation, tätortsskog). I planbeteckning-
arna beaktas det skyddade minnesmärket. Minnesmärket är ett flyttblock från istiden som 
fått sitt namn efter sägnen om Ramunder. Den finns i den sydvästra delen av parken2. 
Södra kanten av parkområdet gränsar till Raseborgsvägen.  

Parken ligger på en ås och har en omväxlande topografi. Från planområdets norra del re-
ser parken sig svagt mot mitten, och i söder sluttar den brant mot Raseborgsvägen. Om-
rådet är klätt av vegetation. Det huvudsakliga trädslaget är tall. Parken är en behaglig re-
kreationsmiljö och en del av ett större nätverk av grönförbindelser i Ekenäs. Därför är det 
möjligt att även nå längre friluftsleder direkt från planområdet. Den för åsar typiska naturen 
och de tydliga friluftsstigarna utgör en utmärkt rekreationsmiljö som i praktiken är belägen 
strax intill invånarnas gårdsplaner.  

Hela planområdet hör till ett grundvattenområde. I planbestämmelserna inkluderas en be-
stämmelse om skyddet av grundvattnet. Bestämmelser ges även om behandlingen av 
dagvatten. 

4. FASTSTÄLLANDET AV BYGGRÄTTERNA I PLANLÖSNINGEN OCH STATISTIK 

Planutkastet Björknäsgatan 27–39, 6.11.2018, plankartan och planbestämmelserna ingår i 
utkastmaterialet. En förminskning av plankartan och planbestämmelserna finns som bilaga 
1 till denna beskrivning. 

Utgångspunkterna för planprojektet och de centrala målen har beskrivits heltäckande i 
programmet för deltagande och bedömning (se PDB 22.10.2018) och dessutom ovan i 
punkterna 1–3. 

Statistik och beskrivning av planlösningen:  

A. Byggrätten för de nuvarande bostadsvåningarna i flervåningshusen (tre våningar) 
har i planändringen anvisats direkt enligt den byggrätt som tolkats på basis av de-
taljplanen. Bilaga 2 är ett förtydligande av hur byggrätten fastställs. Byggnadsytan 
har mätts noggrant utifrån detaljplanekartan (de svarta områdena i bilaga 2) och 
ytan multiplicerats med våningstalet i planen, dvs. tre (III). Det tal som erhållits är 
byggrätten för bostadsvåningarna i respektive höghus och har markerats med röda 
siffror i bilaga 2. Det finns sammanlagt 11 flervåningshus med 3 våningar och deras 
byggrätt för bostadsvåningarna ovanför källarvåningen är sammanlagt = 15 550 vy-
m2 (de röda siffrorna i bilaga 2). 



5 

 

B. Den maximala byggrätten för källarvåningarna i flervåningshusen i punkt A är enligt 
tolkningen av byggnadsytan i punkt A sammanlagt = 5 185 vy-m2. Se planbestäm-
melsen. 

C. De befintliga garagens byggrätt är enligt tolkningen av byggnadsytan sammanlagt = 
805 vy-m2. Byggrätten för butikslokalen är på motsvarande sätt = 150 vy-m2 (se Bi-
laga 2). 

D. Byggrätten för låghuset i västra ändan av planområdet (två bostadsvåningar) har 
tolkats enligt vägglinjerna på baskartan, eftersom byggnadsytan i den gällande pla-
nen är mindre än byggnadens grundyta. Följaktligen har byggrätten i planändringen 
fastställts som = 550 vy-m2. På motsvarande sätt har byggrätten för källarvåningen 
(om den är ovan jord) anvisats som 270 vy-m2. 

E. Som byggrätt för det nya flervåningshuset i planområdets västra del anvisas 2 500 
vy-m2. Byggnaden har våningstalet IV–V. 

I utkastet till detaljplan är AK/s-kvartersområdets areal 3,0550 ha och VL-1-områdets areal 
3,8964 ha. Två smala parkstycken har fogats till AK/s-kvartersområdet i planområdets 
västra del, och en ca 10 meter bred remsa av parken i den gällande detaljplanen på kvar-
tersområdets södra sida. Hela ändringsområdet för detaljplanen Björknäsgatan 27–39 ut-
gör 6,9514 ha. 

Sammanfattningsvis kan det konstateras, att 1.) de egentliga bostadsvåningarnas sam-
manlagda byggrätt i utkastet till detaljplan är (15 550 + 550 + 2 500) = 18 600 vy-m2, och 
2.) den sammanlagda byggrätten för garagen och den lilla butikslokalen är (805 + 150) = 
955 vy-m2. 

3.) Den i planen anvisade (eventuella) byggrätten för källarvåningar ovan jord är samman-
lagt 5 185 vy-m2. Denna byggrätt har definierats enligt samma byggnadsyta som byggrät-
ten för bostadsvåningarna. 

Enligt punkterna 1.) och 2.) är byggrätten 19 555 vy-m2, vilket innebär följande byggeffek-
tivitet för AK/s-kvartersområdet: 19 555 vy-m2/3,0550 ger exploateringstalet e = 0,64. 

Enligt punkterna 1.) + 2.) + 3.) är byggrätten 24 740 vy-m2. I praktiken kan endast en liten 
del av källarvåningarnas yta användas som bostadsrum. Om man antar att högst 30 % av 
byggrätten för källarvåningarna enligt planen kan användas som bostadsrum, skulle pla-
nens totala effektivitet vara 21 111 vy-m2/3,0550 ha = e= 0,69. Byggrätten för de befintliga 
bostadshusen har i en planbestämmelse lagts fram enligt följande:  

1460 
+v/470  ”Talserie där talet ovanför anger den sammanräknade maximala våningsytan 

för våningarna ovanför byggnadens källarvåningar. Bokstaven och talet nedanför anger 

den maximala byggrätten för en källarvåning ovan jord. Byggrätten för källarvåningen är 

emellertid högst lika stor som omfattningen av de utrymmen som enligt tomtens huvudsak-

liga användningsändamål kan placeras i källarvåningen av en byggnad som redan upp-

förts vid tidpunkten för utarbetandet av planen. 

I planen har byggnadsytorna avgränsats tämligen exakt längs byggnadernas vägglinjer (på 
baskartan). Balkongerna ingår i byggnadsytan. Ett mål är att bevara den nuvarande miljö- 
och stadsbilden. Planbestämmelsen för AK/s-kvartersområdet är följande: ”Kvartersområ-
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de för flervåningshus där miljön bevaras. Vid åtgärder för att vårda och bygga området ska 

särskild uppmärksamhet fästas vid att den befintliga miljö- och stadsbilden, som är enhet-

lig beträffande sin allmänna framtoning, volymgestaltningen, ytmaterialen och färgsätt-

ningen, bevaras även vid grundliga förbättringar och nybyggnader. 

I planutkastet har delar av tomternas gårdsområden anvisats för bilparkering. Enligt nuva-
rande praxis finns en stor del av bilplatserna längs Björknäsgatan. 

På tomterna anvisas rätt så stora områden där det befintliga storvuxna trädbeståndet ska 
bevaras och vårdas. Merparten av träden är tallar. Trädbeståndet på gårdsplanerna anslu-
ter sig foglöst till tätortsskogen (VL-1) söder om AK/s-området. Följande bestämmelse har 
getts om värnandet om träden: "Del av område där trädbeståndet ska bevaras. Området 

bör bevaras i ett så naturligt tillstånd som möjligt. Storvuxna träd ska bevaras och vårdas 

så att områdets skogiga landskapsbild bevaras. Träd i dåligt skick och träd som gör det 

farligt att vistas på området får fällas. Nya träd ska planteras i deras ställe. I området får 

man placera lekplatser för barn och andra objekt i anslutning till utevistelse och rekreation 

för de boende, samt mindre konstruktioner och skyddstak. 

Bestämmelser om skyddet av grundvattnet och behandlingen av dagvattnet har lagts till 
planen. Se planbestämmelserna. 

 

Esbo, 6.11.2018 

Seppo Lamppu Tmi / Studio MAYKO 

 

Seppo Lamppu DI 

 

FÖRTECKNING ÖVER BILAGORNA TILL BESKRIVNINGEN 

Bilaga 1: Förminskning av stranddetaljplanen och planbestämmelser 

Bilaga 2: Tolkning på kartan av byggrätterna i den gällande detaljplanen. 

 

                                                           
1
 https://karta.raseborg.fi/?setlanguage=fi 

2
 https://www.visitraseborg.com/sv/sevardheter/kultur-historia/minnesmarken-skulpturer/ramunderin-kivi 
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