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Detaljplaneindring for Orstensgrianden 2 i Rénnbacka (nr 12722)

HEL 2019-008969 T 10 03 03

Beslutsforslag

Stadsfullmaktige godkanner detaljplaneandring fér tomten 1 i kvarteret
38024 i 38 stadsdelen (Malm, Ronnbacka) enligt ritning nr 12722, date-
rad 24.5.2022 och andrad 28.2.2023, och pa de grunder som framgar
av detaljplanebeskrivningen.

Foredragandens motiveringar

Detaljplanelésningens centrala innehall

Detaljplaneandringen galler en stor tomt som planlagts for bostadsbruk
vid Orstensgranden 2 i norra delen av Rénnbacka. P& tomten, som lig-
ger i ett skyddsomrade, planeras tva nya flervaningshus. Malet ar att
komplettera bostadstomten pa ett satt som passar in i den vardefulla
stadsbilden.

| detaljplanen har man stravat efter att |6sa fragan om hur sadant kom-
pletteringsbyggande som ar viktigt for omradets livskraft kan placeras i
omradet samtidigt som man accepterar en viss grad av tidsmassig
skiktning i byggnadsbestandet. | projektet utnyttjas aktuella teman kring
byggande sasom trabyggande och metoder fér gron- och landskaps-
byggande. Samtidigt forbattras forhallandena pa garden.

Med detaljplanen far omradet nya tillgangliga bostader och blir nagot
mindre glest.

Den nya bostadsvaningsytan uppgar till 2 980 m? och antalet invanare
Okar med cirka 75. Tomtens exploateringstal vaxer fran cirka e = 0,38
till cirka e = 0,58.

Beslut som detaljplanelésningen bygger pa

Enligt Generalplan 2016 fér Helsingfors ar det fraga om ett bostadsdo-
minerat kvartersomrade med beteckningen A3 och till en liten del med
beteckningen A2. Det ar mojligt att planera en mer effektiv tomtan-
vandning i omradet jamfért med nulaget, eftersom kvarterseffektiviteten
pa A3-omraden i huvudsak ar e = 0,4-1,2. Av grundad anledning kan
den kvartersspecifika exploateringen ocksa vara storre. | nordvast
gransar planeringsomradet till en gronférbindelse som antecknats i ge-
neralplanen.
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Enligt den underjordiska generalplanen for Helsingfors 2021 finns det
en underjordisk tunnel pa omradet. Tunnelns existens ska beaktas och
dess forutsattningar att fungera och utvecklas ska tryggas. Inga nya re-
serveringar har planerats. Den aktuella detaljplanelésningen stammer
Overens med de ovannamnda generalplanerna.

Detaljplanen bidrar till att staden kan uppna sina strategiska mal ge-
nom att framja bostadsproduktion vid goda kollektivtrafikforbindelser,
forstarka stadsdelens livskraft och karaktar samt forebygga segregation
mellan olika omraden.

Stadsstyrelsen beslutade 6.6.2022 (§ 429) reservera detaljplaneomra-
det for Lehto Asunnot Oy, som genomfor projektet.

Omradets forutsattningar och nulage

Fororten Ronnbacka ar ett av de férsta exemplen pa omradesbyggan-
de i Finland. Omradet planlades i borjan av 1960-talet i ett statligt
skogslandskap. Omradets detaljplanemassiga |6sning ar ritad av arki-
tekt Olli Kivinen. Ronnbacka ar en byggd kulturmiljo av riksintresse,
m.a.o. ett RKY-omrade. Den internationella organisationen Docomomo,
som arbetar for att bevara modern arkitektur, har godkant Ronnbacka
till sitt urval av betydande modernistisk arkitektur i Finland.

Roénnbacka ar Helsingfors forsta bostadsomrade fran 1960-talet som i
sin helhet har skyddats i en detaljplan (ar 2008).

P& Orstensgranden intill tomtens gréns ligger Gasgrids hogtrycksled-
ning for éverforing av naturgas DN 400, vars fem meter breda omrade
med begransad nyttjanderatt delvis stracker sig till tomten pa Orstens-
granden 2. Denna del av natverket av dverféringsledningar ar byggd pa
1980- och 1990-talen i enligt med datida forfattningar, byggnadsstan-
darder och bestdmmelser om naturgas. Genom tomten gar HRM:s tun-
nel for avloppsvatten, som ar i bruk.

Helsingfors stad ager marken. Detaljplanen har utarbetats pa ansékan
och innehallet har diskuterats med den stkande.

Kostnader for detaljplaneldésningen

Genomférandet av detaljplanelésningen medfor kostnader for staden
for att en hogtrycksledning for overforing av naturgas ska flyttas. Kost-
naderna preciseras under loppet av ar 2023. Detaljplaneldsningen ho-
jer omradets varde. Vardet pa den byggratt som planlaggs ar grovt
uppskattat 1,5 miljoner euro. Den sékande och den som genomfér pro-
jektet har 2.7.2019 undertecknat ett projekt- och samarbetsavtal. Enligt
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avtalet ska den som genomfor projektet, Lehto Asunnot Oy, betala den
sOkande, Asunto Oy Rapakivenkuja 2, ersattning for dverlatelse av
byggratt.

Vaxelverkan under beredningen av detaljplanen

Den bifogade rapporten om vaxelverkan innehaller sammandrag av de
stallningstaganden fran myndigheter och asikter fran intressenter som
kommit in under beredningen av detaljplanen, samt bemodtandena till
papekandena i dessa. | rapporten behandlas bland annat de motive-
ringar som stdder att kompletteringsbyggande planeras pa en tomt som
ar skyddad i detaljplanen som ett arkitektoniskt vardefullt objekt.

Myndighetssamarbete

Asikter

| samband med beredningen av detaljplanen har man samarbetat med
olika parter inom stadsmiljosektorn samt med foljande parter:

— Helen Ab

— Helen Elnat Ab

— samkommunen Helsingforsregionens trafik (HRT)

— samkommunen Helsingforsregionens miljétjansters (HRM) vat-
tenforsorjning

— Museiverket

— Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland (NTM-centralen)

— fostrans- och utbildningssektorn

— kultur- och fritidssektorns stadsmuseum

— Gasgrid oy

Myndigheternas stallningstaganden om programmet fér deltagande och
beddmning samt om beredningsmaterialet gallde skyddsmalsattningar-
na i Rénnbacka, trafikbuller och partikelutslapp fran trafiken samt trafi-
karrangemangen vid Orstensgranden. De fragor som presenterats i
stallningstagandena har beaktats i detaljplanearbetet sa att man forsokt
anpassa placeringen av nybyggnaderna och byggnadernas formsprak
till omradets vardefulla miljé. Man har stravat efter att minska pa ola-
genheterna fran trafiken jamfért med nuladget genom att bland annat
placera de nya byggnaderna och konstruktionerna sa att de skyddar
gardsomradet.

Asikterna om programmet for deltagande och bedémning och om be-

redningsmaterialet gallde huvudsakligen samma synpunkter som myn-
digheternas stéallningstaganden. Asikterna géllde & ena sidan trafikmil-
jon i omradet och dess miljdkonsekvenser och a andra sidan omradets
skyddsmal. | en del av asikterna foérholl man sig ratt sa positiv till kom-
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pletteringsbyggandet och ansag att det ar motiverat i stambanans
verkningsomrade. Kompletteringsbyggandet ansags medfora mojlighe-
ter inte bara fér omradets allmanna utveckling utan ocksa att bevara el-
ler forbattra servicenivan i omradet. De kritiska asikterna gallde bland
annat byggandet i forhallande till skyddsbestammelserna i detaljplanen
samt byggandets inverkan pa boendemiljon och trafiken. En likvardig
behandling av husbolag géallande mdjligheterna att bygga lyftes ocksa
fram i en del av asikterna.

Asikterna &r samstdmmiga med myndigheternas stéllningstaganden
och har beaktats i detaljplanearbetet genom att anpassa det nya byg-
gandet sa val som mojligt till omradets vardefulla miljé samt genom att
minska pa de olagenheter som trafiken for med sig.

Det lamnades in tio skriftliga asikter, varav en var en petition (under-
tecknad av totalt 91 personer).

Forslaget till detaljplan offentligt framlagt (MBL 65 §)

Detaljplaneforslaget var offentligt framlagt 13.1-11.2.2022, vilket kun-
gjordes i enlighet med markanvandnings- och byggfoérordningen.

Det gjordes tolv anmarkningar mot detaljplaneférslaget. Anmarkningar-
na kom fran Pihlajamaki-seura ry, Docomomo Suomi Finland ry, Fin-
lands Arkitektforbunds underavdelning Rakennusperint6-SAFA, de
narmaste grannhusbolagen och deras invanare samt ett antal privat-
personer. Anmarkningarna gallde bland annat planandringens férhal-
lande till skyddsbestammelserna i detaljplanen fér omradet samt byg-
gandets inverkan pa boendemiljon och trafiken. Aven en likvardig be-
handling av husbolag och installningen till nar kompletteringsbyggande
Overlag ar berattigat lyftes fram i en del av anmarkningarna. En an-
markning handlade om hur glasytorna paverkar faglarnas levnadsfor-
hallanden.

Foljande aktérer gav utlatande om detaljplanen: Helen Elnat Ab, HRT,
HRM och NTM-centralen samt stadsmuseet.

NTM-centralens papekanden gallde det problematiska i att komplette-
ringsbygga i en byggd kulturmiljo av riksintresse (RKY) som ar skyddad
i detaljplanen. Till foljd av detta ifragasatte NTM-centralen projektets
Ooverensstammelse med markanvandnings- och bygglagen. NTM-
centralen uppmarksammade ocksa bullerolagenheter som orsakas av
trafiken. Stadsmuseet understrok vidare de arkitektoniska och land-
skapsmassiga skyddsvarden som bekraftats i detaljplanen fér Rénn-
backa och anséag att detaljplanefdrslaget inte i tillracklig utstrackning
g6r det majligt att bevara dem.
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| utldtandena behandlades ocksa verksamhetsférutsattningarna for kol-
lektivtrafiken pa smala gatuavsnitt samt de krav som de nuvarande
natverken for teknisk forsorjning staller.

Fostrans- och utbildningssektorn och kultur- och fritidssektorns idrotts-
tjianster meddelade att de inte har nagonting att yttra.

Atgéarder efter att detaljplaneférslaget varit offentligt framlagt

| rapporten om vaxelverkan anges anmarkningarna och myndighetsut-
latandena om detaljplaneférslaget i sammandrag, samt bemétandena
till papekandena i dessa.

Det som har framférts i papekandena har beaktats med hansyn till de-
taljplanens mal och i den man det ar andamalsenligt.

| detaljplanekartans beteckningar eller bestammelser och i det dvriga
materialet gjordes andringar efter att detaljplanen varit offentligt fram-
lagd. For andringarna redogors narmare i detaljplanebeskrivningens
sista kapitel. De har ocksa samlats i bilagorna 6ver andringar (Tehdyt
muutokset).

De andringar som gjorts efter det offentliga framlaggandet har diskute-
rats med berdrda parter.

Detaljplanelaggningstjanstens skrivelse till stadsstyrelsen 5.3.2023

Efter att namnden behandlat detaljplaneforslaget och férslaget redan
framskridit till stadsstyrelsen for behandling kom det fram att man i den
tidigare beredningen inte hade beaktat de nuvarande bestammelserna
om skyddsavstandet for hogtrycksledningar for éverféring av naturgas i
nybyggnation.

Detaljplaneforslaget aterremitterades till stadsmiljosektorn for ny be-
redning, och efter utredningar gjorde detaljplanelaggningstjansten ett
korrigerat forslag till stadsstyrelsen om att godkanna detaljplanen.

| skrivelsen konstateras att man foljande bestammelse har lagts till i de-
taljplanekartan: "De detaljplansenliga nya bostadsbyggnaderna i kvar-
ter 38024 far inte tas i bruk, forrdn den hdgtrycksledning for 6verfoéring
av naturgas som ligger i narheten av i omradet har omplacerats pa ett
sadant satt, att de begransningar som orsakas av den och dess appa-
ratur inte riktas till de byggnader som planen majliggor."

Detaljplanekartan, detaljplanbeskrivningen och rapporten om vaxelver-
kan har andrats enligt det ovanstaende 28.2.2023. Detaljplanelagg-
ningstjanstens skrivelse finns som bilaga 6.
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Andringen i planen &r inte vasentlig och detaljplaneforslaget behdver
darfor inte laggas fram pa nytt. De som andringen berdér har blivit sepa-
rat horda.

Narmare motiveringar for detaljplaneldsningen

Fortsatta atgarder

Den 14 ar gamla skyddsplanen baserade sig sarskilt pa omradets este-
tiska varden och imagefaktorer, men dess positiva konsekvenser och
forvantningar har inte uppfylits till alla delar. Invanarantalet i R6nnbac-
ka har minskat med cirka 9 % och uppskattningen av omradet har inte
heller synts i bostadspriserna.

Samtidigt hindrar detaljplanen fér skydd av omradet bland annat repa-
rationer som skulle goéra de nuvarande byggnaderna tillgangligare, men
ocksa andra skyddsbestammelser begransar for sin del reparations-
mojligheterna och 6kar kostnaderna for reparationer.

Det ar endast mojligt paverka tillganglighet, boendekomfort och bl.a.
bullerstérningar med hjalp av genomtankt nybyggnation pa tomten.
Forst utreddes ett alternativ med mindre nybyggnation, men det visade
sig inte vara ekonomiskt genomférbart. Det ar inte heller andamalsen-
ligt att utreda mojligheterna till kompletteringsbyggande for hela det
skyddade omradet pa en gang, eftersom husbolagen framskrider i olika
takt bland annat med renoveringar staden inte har narmare uppgifter
om deras villigheten till kompletteringsbyggande.

Med dessa motiveringar bor I6sningen i detaljplaneférslaget betraktas
som den basta mojliga sammanjamkningen mellan & ena sidan
skyddsmalen och a andra sidan omradets livskraft och de mal fér kom-
pletteringsbyggande som namns i stadens strategi. Genom detaljpla-
nebestammelser och placeringen av nybyggnaderna har man stravat
efter att bevara omradets varden sasom markanvandnings- och bygg-
lagen forutsatter.

Motiveringen till detaljplanelésningen framgar narmare av den bifogade
detaljplanebeskrivningen.

For att trygga det nédvandiga skyddsavstandet mellan hégtrycksled-
ningen for 6verféring av naturgas DN 400, som ligger i planomradets
influensomrade och som Gasgrid Oy ager, och nybyggnationen har

gasledningen granskats preliminart infor flyttningen, och Helsingfors
stad och Gasgrid har inlett ett samarbete for att flytta ledningen.

Foredragande

Stadsstyrelsen
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Upplysningar
Tanja Sippola-Alho, stadssekreterare, telefon: 09 310 36154
tanja.sippola-alho(a)hel fi
Bilagor
1 Asemakaavan muutoksen nro 12722 kartta, paivatty 24.5.2022, muutet-
tu 28.2.2023
2 Asemakaavan muutoksen nro 12722 selostus, paivatty 24.5.2022, muu-
tettu 28.2.2023
3 Vuorovaikutusraportti 13.1.2022, tdydennetty 24.5.2022 ja 28.2.2023
4 Muistutukset
5 Kymp/Aska:n allekirjoitettu (5.3.2023) kaavakirje, kaavaehdotusta nro
12722 on muutettu 28.2.2023
Bilagematerial
1 Sijaintikartta
2 llImakuva
3 Tehdyt muutokset
4 Tehdyt muutokset 28.2.2023
5 Kaavamuutoshakemus 21.8.2019

Sokande av @ndring

Kommunalbesvar, godkédnnande av generalplan, detaljplan, byggnads-

ordning
Utdrag
Utdrag Bilagor till utdrag
Narings-, trafik- och mil- Forslagstext
jocentralen i Nyland Kommunalbesvar, godkédnnande av gene-
ralplan, detaljplan, byggnadsordning
Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3
Bilaga 4
Bilaga 5
Helen Ab Forslagstext
Helen Elnat Ab Forslagstext
Samkommunen Helsing-  Forslagstext
forsregionens trafik
Samkommunen Helsing-  Forslagstext
forsregionens miljotjans-
ter
Den som sokt detaljpla- Forslagstext
neandring Kommunalbesvar, godkdnnande av gene-
ralplan, detaljplan, byggnadsordning
De som begart informa- Forslagstext
Postadress BesOksadress Telefon FO-nummer Kontonr
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For kiAnnedom

tion om beslutet om god- Kommunalbesvar, godkannande av gene-

kannande av planen ralplan, detaljplan, byggnadsordning
Gasgrid Oy Forslagstext
Kymp/Ekonomistdd Forslagstext

Stadsmiljonamnden

Stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allménna omraden
Stadsmiljonamndens milj6- och tillstandssektion

Fostrans- och utbildningssektorn
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