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1 BASUPPGIFTER

1.1 Planomradets lage

Planeringsomradet ligger pa tomt 6 i kvarter 2002 i stadsdel 1 i Ekenas centrum.
Planeringsomradet gransar i norr mot Slottsgatan, i sdder mot Langgatan och i
Oster mot Kungsgatan, varav pa den sistnamnda endast fotgangar-, cykel- och
underhallstrafik ar tillaten. | vaster gransar planeringsomradet mot smahustomter,
pa vilka det ligger skyddade byggnader.

1.2 Planens namn och syfte

Planen heter: Andring av detaljplan Ekenéas Centrum (Kungsens affarscentrum).

Detaljplaneandringens malsattning ar att andra den befintliga affars- och
kontorsbyggnaden sa, att det ar majligt att bygga bostader i hela andra vaningen.
Malsattningen ar ocksa att bibehalla affars- och kontorsutrymmena i
gatuplansvaningen.

1.3 Beskrivningens innehallsforteckning
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2 SAMMANDRAG

2.1 Planprocessens skeden

Uppgorandet av detaljplanen har inletts pa initiativ av markagaren.
Projektet ar upptaget i Raseborgs planlaggningsoversikt 2013-2014.

Planlaggningsnamnden antecknade planen for deltagande och bedémning for
kannedom samt beslutade att den ska skickas till berorda parter och de grannar
som ar kanda 25.3.2015.

Planlaggningsnamnden behandlade planforslaget 22.4.2015 och beslutade
framlagga forslaget till offentligt paseende. Planférslaget har hallits framlagt 4-
5/2015. Stadsfullmaktige godkanner andringen av detaljplanen i enlighet med 52 § i
markanvandnings- och bygglagen.



2.2 Detaljplanen

Detaljplanen omfattar
- Kvartersomrade for affars- och kontorsbyggnader.

2.3 Genomforandet av detaljplanen
Detaljplanen kan genomforas efter att planen vunnit laga kraft.

3 UTGANGSPUNKTER FOR PLANERINGEN

3.1 Utredning om férhallandena i planeringsomradet

3.1.1 Allman beskrivning av omradet

Planeringsomradet ligger i korsningen mellan Langgatan och Kungsgatan i
centrumomradet av Ekends, som enligt gallande detaljplan ar kvartersomrade for
affarsbyggnader (KL). Plantomtens yta ar 1969 m?.

3.1.2 Naturmiljon

Planeringsomradet omfattar en affars- och kontorstomt som redan bebyggts enligt
den tidigare detaljplanen. Inom planeringsomradet finns inga betydande
naturvarden.

3.1.3 Den byggda miljon

Pa planeringsomradet ligger en befintlig byggnad, som ar byggd 1987-1989 i stallet
for de i tiderna pa tomten liggande och senare rivha byggnaderna (byggnadslov for
Kungsen ar beviljat 1985). Byggnaden representerar den byggnadstida andan val,
saval pa basen av sin planlésning som ur sina funktionella malsattningar. | Finland
fanns vid tiden for byggandet inte manga motsvarande képcenter. Staden
forvantades vaxa kraftigt och tidpunkten var lamplig for att bygga detta
tvavaningskopcenter som omgardar en tackt innergard. Under planeringsskedet
hamtades inspiration fran utlandet, bland annat fran ett motsvarande kdpcenter
byggt i Milano. Kungsen har aven samma funktionsprinciper, om an i mindre skala,
som det ar 1985 fardigstallda kdpcentret Forum pa Mannerheimvagen i
Helsingfors.

Kungsen byggnaden bestar av tva vaningar ovanfér markniva och av en
underjordisk kallarvaning. | kdllarvaningen befinner sig en parkeringshall, ett
befolkningsskydd, férradsutrymmen och tekniska utrymmen samt
avfallshanteringsutrymmen. En kérramp leder fran Langgatan till parkeringshallen.
| den férsta vaningen ovan om marken finns affarsutrymmen i gatuniva samt
ingangarna till kdpcentret och skilda ingangar till trapphusen som leder till
utrymmena i andra vaningen. | mitten av férsta vaningen sett fran planritningen
finns en tva vaningar hoég, varm innergard, som ar tackt med ett glastak. Fran
innergarden nar man affarsutrymmena som befinner sig inne i kdpcentret (de som
inte 6ppnar sig mot gatan) samt via trappuppgangar till byggnadens andra vaning. |
andra vaningen omgardas den 0ppna innergarden av korridorer, till vilka
affarsutrymmena i andra vaningen 6ppnar sig. Fran andra vaningens
affarsutrymmen dppnar sig fonster aven mot gatorna.



Forutom sjalva byggnaden finns pa tomten aven en utegardsplan, som placerar sig
langs med innerkanten av den L-formade byggnaden. Gardsplanen ligger i niva
med byggnadens andra vaning, eller ungefar en vaning hogre an gatunivan. For
tillfallet finns ingen verksamhet pa garden, och dar finns ingen vaxtlighet som ar
vard att bevara.

Kungsens huvudfasader 6ppnar sig mot Langgatan och Kungsgatan. Fasaderna ar
omvaxlande och utgdrs av manga sma motiv istéllet for ett stort fasadmotiv. Fastan
byggnadens planlésning upptar en ratt stor yta av saval Langgatan som
Kungsgatan, syns detta inte i fasaderna, vars utformning ger ett intryck av en
mindre byggnad. Betraffande fasaderna kan en tydlig skillnad iakttagas mellan
behandlingen av den forsta och den andra vaningen. Dar affarsutrymmena i forsta
vaningen har stora skyltfénster som 6ppnar sig mot gatan, ar fonstren i andra
vaningen sma och systematiskt aterkommande. Andra vaningens fonster ser
utifrén ut som fonster i ett bostadshus. Generellt sett har fasaderna sirliga element
som passar val pa sin plats och som besitter en tidiéshet som gor det svart att
utifrén fasaderna placera byggnaden i ett visst artionde eller i en viss byggnadsstil.
Byggnaden passar mycket val in i sin omgivning.

3.1.4 Samhallsteknisk service

Omradet ar anslutet till stadens vatten- och avloppsledningssystem.

3.1.5 Markagoforhallanden

Planomradet ar i privat ago.

3.1.6 Genomforande av nuvarande plan

3.1.7

Den nuvarande detaljplanen har genomférts fér planomradets del.

| byggnadens andra vaning byggs for tillfallet enligt beviljat byggnadslov sex
bostader, vars byggande beviljades med undantagsbeslut. Ytan pa bostaderna
som nu byggs ar totalt 493 m2, eller ungefar 23 % av forsta och andra vaningens
sammanlagda yta.

Miljostorningar

| omgivningen finns inga stérande miljofaktorer, sasom buller eller stérande trafik.



3.2 Planeringssituationen

3.2.1 Landskapsplan
Nylands landskapsplan

Planeringsomradet ar i den av miljoministeriet faststallda landskapsplanen fran
8.11.2006 och i etapplandskapsplan 2 (faststalld 30.10.2014) anvisat som ett
omrade for centrumfunktioner och tatortsfunktioner. Planeringsomradet har ocksa
beteckningen: ett omrade, en vag eller ett objekt som ar viktigt med tanke pa
kulturmiljon eller landskapsvarden.

= Vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelma 2014

3.2.2 Generalplan
Omradet saknar generalplan.

3.2.3 Detaljplan
Pa omradet ar foéljande detaljplaner i kraft:

- detaljplan 2040 D, faststalld 21.1.2002

| den gallande detaljplanen ar omradet kvartersomrade for affarsbyggnader (KL), i
vilket utrymmena i byggnadernas forsta vaning i huvudsak skall anvandas som
affarsutrymmen.



Bild: Gallande detaljplan

3.2.4 Byggnadsordning
Raseborgs stads byggnadsordning har godkants i stadsfullmaktige 7.6.2010 och

den tradde i kraft 19.8.2011.
Vid uppgorandet av planen har anvants stadens grundkarta, som uppdaterats for

andamalet.

4 OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLANEN

4.1 Behovet av detaljplan och planeringsstarten

Uppgorandet av detaljplanen inleddes pa initiativ av markagaren.



Markagaren har framfért ett behov av att andra kontors- och affarsfastigheten till en
fastighet for bostads-, affars- och kontorsandamail.

4.2 Deltagande och samarbete

4.2.1 Intressenter i planlaggningsprocessen ar
- Omradets och angransande omradens markagare och arrendatorer.

- Invanare och féretag pa omradet och i dess omedelbara narmiljé.

4.2.2 Hur deltagandet ordnas

Om Raseborgs stads planlaggning informeras pa stadens webbplats
www.raseborg.fi. Om inledningen av planlaggningen och maéjligheten att ge
synpunkter informeras i tidningen Etela-Uusimaa pa finska och i tidningen Vastra
Nyland pa svenska.

Planen for deltagande och beddmning skickas till de delaktiga (markagarna i
narinfluensomradet) och laggs fram till paseende pa stadsplaneringsavdelningen
och pa stadens webbplats. Forslaget till detaljplan halls framlagt till offentligt
paseende i minst 14 dagar pa stadsplaneringsavdelningen, Elin Kurcksgatan 11,
10300 Karis. Under den tid férslag halls till paseende har intressenter och
kommunmedlemmar majlighet att Iamna in anmarkning éver planen. Dessutom
begar staden ett utldtande om planen av andra myndigheter som ar nédvandiga
med tanke pa planen. Pa alla synpunkter som galler planen uppgor planlaggaren
genmalen.

- Planen for deltagande och bedomning har skickats till intressenterna.

- Forslaget till detaljplan halls framlagt fér minst 30 dygn pa
stadsplaneringsavdelningen, Elin Kurcksgatan 11, 10300 Karis, pa stadens
officiella anslagstavla och pa stadens www-sidor (markanvandnings- och
byggforordningen 27 §)

- Det ar mojligt att dverklaga stadsfullmaktiges beslut om godkannande av
planen hos Helsingfors forvaltningsdomstol.

4.2.3 Myndighetssamarbete

Fore den slutliga behandlingen av planen skickas materialet for kommentarer till
NTM-centralen i Nyland. Utlatanden om planen begars enligt behov.

4.3 Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora en andring av bruksandamalet for en
affars- och kontorsbyggnad for delvist bostadsandamal, pa sa satt att det skulle
vara mojligt att bygga bostader i hela andra vaningen och forsta vaningen skulle
forbli som affars- och kontorsutrymmen. Bostadsutrymmenas och affars- och
kontorsutrymmenas férhallande skulle da vara 50/50. Denna planandring har for
avsikt att ateruppliva byggnaden och dess omgivning genom att tillata byggandet
av bostader.



4.4 Markanvandningsavtal

Markanvandningsavtal (MBL 91 b §) gors mellan Raseborg stad och markagaren.

5 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

5.1 Planens struktur

Planen bestar av ett kvartersomrade for bostads-, affars- och kontorsbyggnader
(AL-2). Tomtens yta ar 1969 m2. Pa tomten far byggas en bostads- , affars- och
kontorsbyggnad i tva vaningar samt underjordiska utrymmen. Tomtens
byggnadsratt ar 2150 k-m?. Bostadsutrymmena bor placeras i byggnadens andra
vaning.

Byggnadens areal ar 2150 m2. Andra vaningen omandras till bostader, varvid
bostadsytan utgor 1075 m2, vilket ar 50 % av hela byggnadens yta. Bostadernas
och affars- samt kontorsutrymmenas forhallande ar saledes 50/50, dock sa att
bostader endast far byggas i andra vaningen och forsta vaningen forblir som
affars- och kontorsutrymmen.

5.2 Planens konsekvenser

e for manniskors levnadsférhallanden och livsmiljo
e for region- och samhallsstruktur, samhalls- och energiekonomi och trafik

e for stadsbild, landskap, kulturarv och byggd miljé

5.2.1 Inverkan pa manniskors levnadsforhallanden och livsmiljo

Genomférandet av planen har en positiv inverkan pa manniskors
levnadsforhallanden och livsmiljo. Nya bostader tillkommer pa omradet och en
affars- och kontorsbyggnad som ar féraldrad och delvis star tom far nytt bruk.
Omradet far ett tillskott pa ca. 20 invanare.

Byggnaden ar i nulage i relativt ringa bruk. Av de affarsutrymmen i férsta vaningen
som nas via innergarden, ar endast ett uthyrt. Affarsutrymmena som nas fran
gatan ar alla uthyrda, férutom det utrymme pa Langgatan som befinner sig langst
bort fran Kungsgatan. Storsta delen av affarsutrymmena i andra vaningen har
redan lange statt tomma, och for tillfallet &r endast ett litet utrymme uthyrt. Alla
andra star tomma. Affarsbyggande enligt den ursprungligen planerade
verksamheten ar inte langre aktuell i en stad av Ekenas storlek. Det radande
ekonomiska laget har bistatt till uppkomsten av det nuvarande laget, men den
huvudsakliga orsaken ar dock att kdpcenterldsningen som formar sig runt en tva
vaningar hog innergard har foraldrats saval ur ett funktionellt som ur ett
anvandarvanligt perspektiv. Den nuvarande Idsningen ar ohjalpligen féraldrad och
har natt slutet av sin funktionsalder.

Denna planandring har for avsikt att ateruppliva byggnaden och dess omgivning
genom att tillata byggandet av bostader i hela andra vaningen. Byggande av
bostader skulle inte andra pa byggnadens fasader och bostadsfunktionen skulle
inte belasta byggnadens naromgivning eller narliggande gator med
invanarparkering. Alla behdvliga parkeringsplatser och férradsutrymmen kan



pavisas i byggnadens kallarvaning. Omandringen till bostader skulle uppliva
affarsverksamheten i centrumomradet och hamta nya narkunder till de befintliga
butikerna och caféerna. De nya bostadernas centrala lage, bostadernas varierande
storleksindelning samt det faktum att nastan alla lagenheter kan nas med hiss
direkt fran parkeringshallen gor att de passar utmarkt aven fér seniorboende.
Bostaderna ar lattillgangliga aven fran innergarden, Langgatan och Kungsgatan.

5.2.2 Inverkan pa stadsbild, landskap och byggd miljo

Genomférandet av planen paverkar inte omradets landskap, stadsbild eller byggda
miljo.

5.2.3 Inverkan pa region- och samhallsstruktur samt trafik

Genomférandet av planen paverkar samhallsstrukturen. Omradet far 9-10
bostadslagenheter mera, och kontors- och affarsutrymmenas antal minskar med
motsvarande mangd.

Ett undantagsbeslut om att bevilja byggande av fem lagenheter i byggnadens
andra vaning har fattats. Byggnadslov har sékt och beviljats for byggandet som
pagar som bast. Den totala ytan pa lagenheterna som nu byggs ar 493 m2, eller
ca. 23% av forsta och andra vaningens sammanlagda yta. Byggnadens totala yta
ar 2150 m2. Om alla utrymmen i andra vaningen andras om till bostader, sa skulle
bostadernas sammanlagda yta vara ca. 1075 m2 (innehallande de 493 m2 som nu
byggs), vilket utgdr 50% av hela byggnadens yta. Férhallandet mellan bostader
och affars- och kontorsutrymmen skulle darmed vara 50/50, dock sa att bostader
enligt detaljplanen endast skulle fa byggas i andra vaningen och foérsta vaningen
skulle forbli i kontors- och affarsbruk.

5.3 Planbeteckningar och —bestammelser

Planbeteckningar och -bestammelser framgar ut plankartan. Dom har aven
behandlats i planbeskrivningens punkt 5.1 Planens struktur.

5.4 Namn
| planen ges inga nya gatunamn.

6 DETALJPLANENS GENOMFORANDE

6.1 Planer som styr och askadliggor genomforandet

| byggandet foljs lagstiftning och tillampas forutom plan- och byggbestammelserna
Raseborgs stads byggnadsordning.

6.2 Tidpunkten for genomforandet
Planen kan forverkligas da den vunnit laga kraft.
6.3 Uppfoljning av genomforandet

For uppfdljningen av planens genomférande ansvarar staden.



Raseborg 22.4.2015
Simon Store, stadsplaneringsarkitekt



Blankett for uppfdljning av detaljplanen

Basuppgifter och sammandrag

bilaga 1

Kommun 710 Raseborg Datum foér ifyllning 13.04.2015
Planens namn Kungsens affarscentrum

Datum fér godkdnnande Foérslagsdatum

Godkénnare Dat. for meddel. om anh.goér.  09.04.2015
Godkand enligt paragraf Kommunens plankod 7107677

Genererad plankod
Planomradets areal [ha]
Areal for underjordiska utrymmen [ha]

0,1969 Ny detaljplaneareal [ha]

Stranddetaljplan strandlinjens lingd [km]
Byggplatser [antal] Med egen strand  Utan egen strand
Fritidsbost.byggpl. [antal] Med egen strand  Utan egen strand

Detaljplaneandringens areal [ha]0,1969

Andring i areal
[ha +/-]

Areal
[%]

Areal
[ha]

Vaningsyta [Exploateringstal

Omradesreserveringar
[m2vy] [e]

Andring i vaningsyta
[m2vy +/-]

Sammanlagt 0,1969| 100,0 2150 1,09 0,0000

0

A sammanlagt 0,1969] 100,0 2150 1,09 0,1969

2150

|P sammanlagt

Y sammanlagt

C sammanlagt

|K sammanlagt -0,1969

-2150

T sammanlagt

V sammanlagt

|R sammanlagt

[L sammanlagt

|E sammanlagt

S sammanlagt

|IM sammanlagt

W sammanlagt

Andring i areal
[ha +/-]

Areal
[%]

Vaningsyta
[m2vy]

Areal
[ha]

Underjordiska
utrymmen

Andring i vaningsyta
[m2vy +/-]

Sammanlagt

Andring i skyddade byggnader

|Skyddade byggnader
[antal +/-] [m2vy +/-]

[antal] [m2vy]

Byggnadsskydd

Sammanlagt
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Underbeteckningar

o . Areal | Areal | Vaningsyta |Exp|oateringsta| Andring i areal | Andring i vaningsyta
Omradesreserveringar [hal [9%] [mevy] [e] [ha +/-] [mevy +/-]
Sammanlagt 0,1969 | 100,0 2150 1,09 0,0000 0
A sammanlagt 0,1969| 100,0 2150 1,09 0,1969 2150
AL 0,1969| 100,0 2150 1,09 0,1969 2150
|P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
|K sammanlagt -0,1969 -2150
KL -0,1969 -2150

T sammanlagt

V sammanlagt

R sammanlagt

|L sammanlagt

|E sammanlagt

S sammanlagt

IM sammanlagt

W sammanlagt




bilaga 2 / liite 2
omradets lage: Kungsens affarscentrum / alueen sijainti: Kungsenin kauppakeskus
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Raseborgs Stad bilaga 3b / liite 3b

Detaljplaneandringen beror: stadsdel 1, kvarter 2002, Tomf 6
Andring av detaljplan Ekends Centrum (Kungsens affarscentrum)

Raaseporin kaupunki
Asemakaavan muutos koskee: 1. kaupunginosan korttelia 2002, tonfti 6
Muutos asemakaavaan Tammisaari Keskusta (Kungsenin kauppakeskus)

0m 50m 100m 150m

Skala: 1:1000
Mittakaava: 1:1000

Detaljplanebeteckningar och -bestammelser.
Asemakaavamerkinnat ja -maarayksef:

Kvartersomrade for bostads-, affars- och kontorsbyggnader.
Bostadsvaningsytan bor vara placerad i andra vaningen.

Asuin-, lilke- ja foimistorakennusten korttelialue
Asuinkerrosnelioden fulee sijaita toisessa kerroksessa.

—_— Linje 3 m utanfor planomradets grans
3 m kaava-alueen ulkopuolella oleva viiva

Kvarters-, kvartersdels- och omrddesgrans.
Kortfelin, korftelinosan ja alueen raja

—_——— Grans for delomrade..
Osa-alueenraja

: _ Utrymme for under jordisk parkering.
Mma Maanalainen pysakointitila.

Stadsdelsnummer
Kaupunginosan numero

2 O O 2 Kvartersnummer
Korttelin numero

2150 Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta
Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
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8550% Beteckningen anger den hogsta tillatna andelen av den pd byggnadssytan
tilldtna vaningsytan som far anvandas for bostadslagenheter

Merkinta osoittaa, kuinka suuri osa sallifusta kerrosalasta saadaan enintaan
kayftaa asuinhuoneistoja varten

Romersk siffra anger storsta tilldtna anfal vaningar i byggnader,
]I byggnad eller del darav.

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

) ) Byggnadsyfta.
Rakennusala

Allmanna bestammelser:
Befinfliga byggnader och nybyggnader.
-Mindre verandor, farstur och erkrar far pd gdrdssidan ufstracka
sig over byggnadytfans grans.

Anvandning och inhagnad av fomf
-Obebyggd del av kvarter, som infe utnyttjas for lek och
uftevistelse, frafik och service el.dyl,, bor planteras med frad och
hallas i gott skick.

Bilplatser bor reserveras pa tomf enligt foljande:
- bostader:

1 bilplats/ 85 m2 vaningsyfta,

- affars- och konforslokaler:

1 bilplats/ 50 m2 vaningsyta,

Yleiset madraykset:

Olevaft rakennuksef ja uudisrakennuksef
-Vahaiset kuistif, katokset ja erkkerit vaoivat pihan puolella ylittaa
rakennusalan rajan

Tontin kayfto ja aitaus
-Rakentamatta jaavalle korttelin osalle, jota ei kayteta leikki- ja
oleskelualueeksi, lilkkenne- ja huolfoalueeksi fms, on isfuteftava
puifa ja se on pideftava hyvassa kunnossa.

Autopaikkoja an varaftfava tontilla seuraavasti:
- asunnof

1 autopaikka/ 85 m2 kerrosalaa,

- lilke- ja foimistofilat:

1 autopaikka/ 50 m2 kerrosalaa,

Inom defta detaljplaneomrade skall tomtindelning vara separat.
Talla asemakaava-alueella fonftfijaon fulee olla erillinen



Harmed intygar jag, aft detaljplanekartan overensstammer med Raseborgs stadsfullmaktiges

bestut . 20 &

I profokollef

Taten todistan, efta asemakaavakartta on Raaseporin kaupunginvaltuuston

poyftakirjan . .20,

P3 fjanstens vagnar:
Viran puolesta:

8:n __ fekeman paatoksen mukainen.

stadssekreterare

kaupunginsihteeri THOMAS FLEMMICH

Behandling/Kasittey

Ritn.nr/Piir.nro

Dat./Pvm.

Laga kraff / Lainvoimainen

XX.XX. 20xx

SFGE /7 KVALT

XX.XX. 20xx%

STDS 7 KH

XX.XX. 20xx

PLANLN, forslag / KAAVLTK, ehdotus

XX.XX. 20xx%

Offentligen framlaqd, forslag / Julkisestinahtavilla, ehdotus 16—15 XX XX, — XX XX, 20%X
PLANLN, forslag / KAAVLTK, ehdofus 16—15 22.04.2015
Offentligen framlagd, utkast / Julkisesti nahtavilld, luonnos
PLANLN, utkast / KAAVLTK, luonnos
KUNGSENS AFFARSCENTRUM
FORSLA
RASEBORG SLAG
RAASEPORI KUNGSENIN KAUPPAKESKUS
EHDOTUS
Konsult/Konsultti Daterad/Paivays
stadsplaneringsarkitekt 2242(”5
kaupunkisuunnitteluarkkitehti SIMON STORE
Beredare/Valmistelija| Arkivnummer/Arkistonumero | Diarienummer/Diarionumero |Planbeteckning/Kaavatunnus [Riningsnummer/Piirususnumero
Ritad av/Piirtanyt WBOB/ZOOQ 7677 WE)*WB
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