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17
Detaljplaneändring för tomten 114/16 i Rödbergen (nr 12110, Röd-
bergsgatan 16, Kuskstallarna)

HEL 2011-003884 T 10 03 03

Beslutsförslag

Stadsfullmäktige beslutar godkänna detaljplaneändring för tomten 16 i 
kvarteret 114 i 5 stadsdelen (Rödbergen) enligt ritning nr 12110, date-
rad 18.9.2012 och ändrad 5.3.2013, och på de grunder som framgår av 
detaljplanebeskrivningen.

Sammandrag

Detaljplaneändringen gör det möjligt att omdisponera ett före detta 
häststall på tomtens gård för bostadsbruk så att byggnadens kulturhi-
storiska och arkitektoniska värden bibehålls. Gårdsbyggnaden skyddas 
och för den anvisas byggrätt på 2 050 m² vy. Byggrätten på 3 145 m² vy 
för huset vid gatan har bestämts så att den motsvarar byggnadens vå-
ningsyta i nuläget. Samtidigt har skyddsbestämmelsen för huset vid ga-
tan uppdaterats så att den stämmer överens med nuvarande praxis, 
och de värdefulla trapphusen skyddas. Det görs möjligt i detaljplanen 
att återställa bostäderna i första våningen i huset vid gatan till affärslo-
kaler om det finns behov för sådana. Den sammanlagda byggrätten på 
tomten ökar med 1 605 m² vy.

Föredragandens motiveringar

Området ligger vid Rödbergsgatan 16 i stadsdelen Rödbergen. Tomten 
är i privat ägo.

I Generalplan 2002 för Helsingfors tas området upp som flervånings-
husdominerat område för bostäder och verksamhetslokaler som dess-
utom är ett kulturhistoriskt, arkitektoniskt och med tanke på landskaps-
kulturen värdefullt område. Detaljplaneändringen följer generalplanen.

För området gäller en detaljplan från år 1976. I detaljplanen har kvarte-
ret anvisats som ett kvartersområde för flervåningshus till vilket affärs- 
och kontorslokaler eller dylika får förläggas i första våningen ovan jord i 
byggnadsdelen vid gatan. Den byggnad på tomten som ligger vid gatan 
har i detaljplanen skyddats med beteckningen S. Enligt bestämmelsen 
får byggnaden eller delar av den inte rivas och eventuella reparationer 
ska syfta till att restaurera byggnaden. Läget för gårdsbyggnaden har 
anvisats som ett område som i huvudsak ska planteras. På den nuva-
rande gårdsbyggnadens gavlars plats i två av tomtens hörn är det tillå-
tet att uppföra en nybyggnad i tre våningar. Byggrätten på hela tomten 
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uppgår till sammanlagt 3 590 m² vy. Den i detaljplanen angivna byggrät-
ten har överskridits.

Båda byggnaderna på tomten har blivit färdiga år 1906. Flervåningshu-
set vid gatan representerar jugendstil, har fyra våningar och är i bo-
stadsbruk, och det före detta häststallet i tre våningar används för tillfäl-
let som lager. De övriga husen i kvarteret har i huvudsak blivit färdiga 
vid samma tidpunkt eller före krigen på 1920- och 1930-talen.

Både stadsmuseet och Museiverket har konstaterat att stallet kulturhi-
storiskt och arkitektoniskt sett är särskilt värdefullt och att huset ska 
skyddas. Den gällande detaljplanen har alltså blivit föråldrad för stall-
byggnadens del.

Av de övriga byggnaderna i kvarteret har två bostadshus skyddats i de-
taljplanen.

Detaljplaneändringens innehåll och målsättningar

Meningen med detaljplaneändringen är att kunna bygga om och ändra 
häststallet för bostadsbruk och samtidigt bibehålla dess historiska vär-
den. Båda husen på tomten skyddas i detaljplaneändringen.

Tomten har betecknats som kvartersområde för flervåningshus (AK). I 
huset vid gatan får affärer, kontor och lokaler för socialservice eller dyli-
ka förläggas till första våningen ovan jord ifall det finns en ingång till lo-
kalerna från gatan.

Skyddsbeteckningen för huset vid gatan har ändrats så att den motsva-
rar nuvarande praxis (sr-2) och samtidigt har de värdefulla trapphusen i 
byggnaden skyddats. Skyddsbeteckningen för gårdsbyggnaden (sr-1) 
har bestämts så att stallet, som i nuläget står tomt och vars konstruktio-
ner är i dåligt skick, kan tas i bostadsbruk i sin helhet. I detaljplaneänd-
ringen anvisas byggrätt på sammanlagt 2 050 m² vy för gårdsbyggna-
den. Den för byggnaden vid gatan anvisade byggrätten på 3 145 m² vy 
motsvarar byggnadens våningsyta i nuläget. Dessutom är det tillåtet att 
anlägga biutrymmen på 200 m² under markytan för bostäderna.

Omdisponeringen av stallbyggnaden för bostadsbruk förutsätter att nya 
fönsteröppningar tas upp på de fasader som gränsar till andra tomter, 
vilket man särskilt ska komma överens om med grannarna i fråga.

Parkerings- och trafikarrangemangen bevaras i stora drag sådana de 
är.

Planeringsfaser och växelverkan

Detaljplaneändringen blev aktuell på tomtägarens initiativ.
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Deltagandet och växelverkan ordnades i enlighet med programmet för 
deltagande och bedömning, som har fogats till detaljplanebeskrivning-
en. Programmet för deltagande och bedömning och utkastet till detalj-
plan presenterades vid ett diskussionsmöte för allmänheten 16.4.2012.

Myndigheterna hade ingenting att invända mot utkastet till detaljpla-
neändring i sina utlåtanden och ställningstaganden. Stadsmuseet kon-
staterar i sitt utlåtande att museet deltagit i att behandla och styra pro-
jektet åren 2010–2012, och att museet i fortsättningen kommer att följa 
upp hur projektet fortskrider i samarbete med Museiverket. Stadsmuse-
et anser att objekten för detaljplaneändringen är av särskilt kultur- och 
byggnadshistoriskt värde.

Åsikterna gällde främst ändringarna på den före detta stallbyggnadens 
fasader, i synnerhet de nya fönster som ska tas upp i riktningen mot 
granngårdar. Representanterna för grannhusbolagen var oroliga för att 
de nya fönstren minskar intimiteten i bostäderna mittemot och därige-
nom sänker dessas värde. I åsikterna begärde man också att beakta 
att stallbyggnaden inte får höjas och att ingången till tomten inte ska 
ordnas genom granntomterna. Samtidigt önskade man att trädet på 
granntomten ska skyddas eftersom det misstänks bli utsatt för skador 
under byggarbetena.

I allmänhet ansågs det som nödvändigt att skydda stallbyggnaden, 
men samtidigt önskade man ekonomiskt understöd för de kostnader 
som reparationen av den byggnad som ska skyddas medför.

Åsikterna har beaktats i planläggningen så att förslaget till detaljplan 
har kompletterats med en bestämmelse om att direkta vyer till andra 
bostäder ska undvikas i planeringen av nya fönster.

I den bifogade rapporten om växelverkan anges utlåtandena mer i de-
talj och genmälena till dessa.

Förslaget till detaljplaneändring hölls offentligt framlagt 12.10–
12.11.2012. Inga anmärkningar gjordes mot förslaget.

Fastighetsnämnden, räddningsnämnden, nämnden för allmänna arbe-
ten, miljönämnden, direktionen för stadsmuseet, affärsverket Helsing-
fors Energi och Närings-, trafik- och miljöcentralen i Nyland gav utlåtan-
de om förslaget. Utlåtandegivarna hade ingenting att påpeka om försla-
get.

Enligt fastighetsnämndens utlåtande från år 2012 är ett förfarande med 
markanvändningsavtal aktuellt i fråga om detaljplaneområdet. Förfaran-
det ska slutföras innan detaljplanen godkänns. Fastighetskontoret har 
6.10.2015 på nytt bedömt värdestegringen från detaljplaneändringen 
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utifrån de principer för markanvändningsavtal som trädde i kraft 
9.6.2014. Enligt kalkylerna medför detaljplaneändringen en värdesteg-
ring som inte överskrider gränsen för avsevärd nytta, och därför är det 
inte nödvändigt att föra några underhandlingar om markanvändnings-
avtal.

Vissa justeringar av teknisk karaktär som inte ändrar förslagets innehåll 
har gjorts på detaljplanekartan.

Till slut

Förslaget stämmer överens med den framställning som stadsplane-
ringsnämnden enhälligt tillstyrkt.

Föredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Katri Erroll, förvaltningsexpert, telefon: 310 36045

katri.erroll(a)hel.fi

Bilagor

1 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12110 kartta, päivätty 18.9.2012, 
muutettu 5.3.2013

2 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12110 selostus, päivätty 
18.9.2012, muutettu 5.3.2013

3 Havainnekuva, 18.9.2012
4 Valokuvia suojeltavista kohteista
5 Vuorovaikutusraportti 18.9.2012, täydennetty 5.3.2013 ja keskusteluti-

laisuuden 16.4.2012 muistio
6 Osa päätöshistoriaa
7 Kiinteistötoimen tarkennettu lausunto

Bilagematerial

1 Sijaintikartta
2 Ilmakuva

Muutoksenhaku

Kommunalbesvär, godkännande av generalplan_detaljplan_bygg-
nadsordning

Utdrag

Utdrag Bilagor till utdrag
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- 
ja ympäristökeskus

Kunnallisvalitus, yleiskaavan, ase-
makaavan, rakennusjärjestyksen 
hyväksyminen
Förslagstext
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Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3
Bilaga 4
Bilaga 5
Bilaga 6
Bilaga 7

Helen Sähköverkko Oy
HSY Vesihuolto

För kännedom

Kaupunkisuunnittelulautakunta
Kiinteistölautakunta
Rakennuslautakunta
Helsingin Energia -liikelaitos
Yleisten töiden lautakunta
Ympäristölautakunta
Pelastuslautakunta
Kaupunginmuseo
Kaupunginmuseon johtokunta
Kaupunkisuunnitteluvirasto/Koski


