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Detaljplaneändring för Örstensgränden 2 i Rönnbacka (nr 12722)

HEL 2019-008969 T 10 03 03

Beslutsförslag

Stadsfullmäktige godkänner detaljplaneändring för tomten 1 i kvarteret 
38024 i 38 stadsdelen (Malm, Rönnbacka) enligt ritning nr 12722, date-
rad 24.5.2022 och ändrad 28.2.2023, och på de grunder som framgår 
av detaljplanebeskrivningen.

Föredragandens motiveringar

Detaljplanelösningens centrala innehåll

Detaljplaneändringen gäller en stor tomt som planlagts för bostadsbruk 
vid Örstensgränden 2 i norra delen av Rönnbacka. På tomten, som lig-
ger i ett skyddsområde, planeras två nya flervåningshus. Målet är att 
komplettera bostadstomten på ett sätt som passar in i den värdefulla 
stadsbilden.

I detaljplanen har man strävat efter att lösa frågan om hur sådant kom-
pletteringsbyggande som är viktigt för områdets livskraft kan placeras i 
området samtidigt som man accepterar en viss grad av tidsmässig 
skiktning i byggnadsbeståndet. I projektet utnyttjas aktuella teman kring 
byggande såsom träbyggande och metoder för grön- och landskaps-
byggande. Samtidigt förbättras förhållandena på gården.

Med detaljplanen får området nya tillgängliga bostäder och blir något 
mindre glest.

Den nya bostadsvåningsytan uppgår till 2 980 m² och antalet invånare 
ökar med cirka 75. Tomtens exploateringstal växer från cirka e = 0,38 
till cirka e = 0,58.

Beslut som detaljplanelösningen bygger på

Enligt Generalplan 2016 för Helsingfors är det fråga om ett bostadsdo-
minerat kvartersområde med beteckningen A3 och till en liten del med 
beteckningen A2. Det är möjligt att planera en mer effektiv tomtan-
vändning i området jämfört med nuläget, eftersom kvarterseffektiviteten 
på A3-områden i huvudsak är e = 0,4–1,2. Av grundad anledning kan 
den kvartersspecifika exploateringen också vara större. I nordväst 
gränsar planeringsområdet till en grönförbindelse som antecknats i ge-
neralplanen.
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Enligt den underjordiska generalplanen för Helsingfors 2021 finns det 
en underjordisk tunnel på området. Tunnelns existens ska beaktas och 
dess förutsättningar att fungera och utvecklas ska tryggas. Inga nya re-
serveringar har planerats. Den aktuella detaljplanelösningen stämmer 
överens med de ovannämnda generalplanerna.

Detaljplanen bidrar till att staden kan uppnå sina strategiska mål ge-
nom att främja bostadsproduktion vid goda kollektivtrafikförbindelser, 
förstärka stadsdelens livskraft och karaktär samt förebygga segregation 
mellan olika områden.

Stadsstyrelsen beslutade 6.6.2022 (§ 429) reservera detaljplaneområ-
det för Lehto Asunnot Oy, som genomför projektet.

Områdets förutsättningar och nuläge

Förorten Rönnbacka är ett av de första exemplen på områdesbyggan-
de i Finland. Området planlades i början av 1960-talet i ett ståtligt 
skogslandskap. Områdets detaljplanemässiga lösning är ritad av arki-
tekt Olli Kivinen. Rönnbacka är en byggd kulturmiljö av riksintresse, 
m.a.o. ett RKY-område. Den internationella organisationen Docomomo, 
som arbetar för att bevara modern arkitektur, har godkänt Rönnbacka 
till sitt urval av betydande modernistisk arkitektur i Finland.

Rönnbacka är Helsingfors första bostadsområde från 1960-talet som i 
sin helhet har skyddats i en detaljplan (år 2008). 

På Örstensgränden intill tomtens gräns ligger Gasgrids högtrycksled-
ning för överföring av naturgas DN 400, vars fem meter breda område 
med begränsad nyttjanderätt delvis sträcker sig till tomten på Örstens-
gränden 2. Denna del av nätverket av överföringsledningar är byggd på 
1980- och 1990-talen i enligt med dåtida författningar, byggnadsstan-
darder och bestämmelser om naturgas. Genom tomten går HRM:s tun-
nel för avloppsvatten, som är i bruk.

Helsingfors stad äger marken. Detaljplanen har utarbetats på ansökan 
och innehållet har diskuterats med den sökande. 

Kostnader för detaljplanelösningen

Genomförandet av detaljplanelösningen medför kostnader för staden 
för att en högtrycksledning för överföring av naturgas ska flyttas. Kost-
naderna preciseras under loppet av år 2023. Detaljplanelösningen hö-
jer områdets värde. Värdet på den byggrätt som planläggs är grovt 
uppskattat 1,5 miljoner euro. Den sökande och den som genomför pro-
jektet har 2.7.2019 undertecknat ett projekt- och samarbetsavtal. Enligt 
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avtalet ska den som genomför projektet, Lehto Asunnot Oy, betala den 
sökande, Asunto Oy Rapakivenkuja 2, ersättning för överlåtelse av 
byggrätt.

Växelverkan under beredningen av detaljplanen

Den bifogade rapporten om växelverkan innehåller sammandrag av de 
ställningstaganden från myndigheter och åsikter från intressenter som 
kommit in under beredningen av detaljplanen, samt bemötandena till 
påpekandena i dessa. I rapporten behandlas bland annat de motive-
ringar som stöder att kompletteringsbyggande planeras på en tomt som 
är skyddad i detaljplanen som ett arkitektoniskt värdefullt objekt. 

Myndighetssamarbete

I samband med beredningen av detaljplanen har man samarbetat med 
olika parter inom stadsmiljösektorn samt med följande parter: 

 Helen Ab 
 Helen Elnät Ab
 samkommunen Helsingforsregionens trafik (HRT)
 samkommunen Helsingforsregionens miljötjänsters (HRM) vat-

tenförsörjning
 Museiverket
 Närings-, trafik- och miljöcentralen i Nyland (NTM-centralen)
 fostrans- och utbildningssektorn
 kultur- och fritidssektorns stadsmuseum
 Gasgrid oy  

Myndigheternas ställningstaganden om programmet för deltagande och 
bedömning samt om beredningsmaterialet gällde skyddsmålsättningar-
na i Rönnbacka, trafikbuller och partikelutsläpp från trafiken samt trafi-
karrangemangen vid Örstensgränden. De frågor som presenterats i 
ställningstagandena har beaktats i detaljplanearbetet så att man försökt 
anpassa placeringen av nybyggnaderna och byggnadernas formspråk 
till områdets värdefulla miljö. Man har strävat efter att minska på olä-
genheterna från trafiken jämfört med nuläget genom att bland annat 
placera de nya byggnaderna och konstruktionerna så att de skyddar 
gårdsområdet.

Åsikter

Åsikterna om programmet för deltagande och bedömning och om be-
redningsmaterialet gällde huvudsakligen samma synpunkter som myn-
digheternas ställningstaganden. Åsikterna gällde å ena sidan trafikmil-
jön i området och dess miljökonsekvenser och å andra sidan områdets 
skyddsmål. I en del av åsikterna förhöll man sig rätt så positiv till kom-
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pletteringsbyggandet och ansåg att det är motiverat i stambanans 
verkningsområde. Kompletteringsbyggandet ansågs medföra möjlighe-
ter inte bara för områdets allmänna utveckling utan också att bevara el-
ler förbättra servicenivån i området. De kritiska åsikterna gällde bland 
annat byggandet i förhållande till skyddsbestämmelserna i detaljplanen 
samt byggandets inverkan på boendemiljön och trafiken. En likvärdig 
behandling av husbolag gällande möjligheterna att bygga lyftes också 
fram i en del av åsikterna.

Åsikterna är samstämmiga med myndigheternas ställningstaganden 
och har beaktats i detaljplanearbetet genom att anpassa det nya byg-
gandet så väl som möjligt till områdets värdefulla miljö samt genom att 
minska på de olägenheter som trafiken för med sig.

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

Förslaget till detaljplan offentligt framlagt (MBL 65 §)

Detaljplaneförslaget var offentligt framlagt 13.1–11.2.2022, vilket kun-
gjordes i enlighet med markanvändnings- och byggförordningen. 

Det gjordes tolv anmärkningar mot detaljplaneförslaget. Anmärkningar-
na kom från Pihlajamäki-seura ry, Docomomo Suomi Finland ry, Fin-
lands Arkitektförbunds underavdelning Rakennusperintö-SAFA, de 
närmaste grannhusbolagen och deras invånare samt ett antal privat-
personer. Anmärkningarna gällde bland annat planändringens förhål-
lande till skyddsbestämmelserna i detaljplanen för området samt byg-
gandets inverkan på boendemiljön och trafiken. Även en likvärdig be-
handling av husbolag och inställningen till när kompletteringsbyggande 
överlag är berättigat lyftes fram i en del av anmärkningarna. En an-
märkning handlade om hur glasytorna påverkar fåglarnas levnadsför-
hållanden.

Följande aktörer gav utlåtande om detaljplanen: Helen Elnät Ab, HRT, 
HRM och NTM-centralen samt stadsmuseet.

NTM-centralens påpekanden gällde det problematiska i att komplette-
ringsbygga i en byggd kulturmiljö av riksintresse (RKY) som är skyddad 
i detaljplanen. Till följd av detta ifrågasatte NTM-centralen projektets 
överensstämmelse med markanvändnings- och bygglagen. NTM-
centralen uppmärksammade också bullerolägenheter som orsakas av 
trafiken. Stadsmuseet underströk vidare de arkitektoniska och land-
skapsmässiga skyddsvärden som bekräftats i detaljplanen för Rönn-
backa och ansåg att detaljplaneförslaget inte i tillräcklig utsträckning 
gör det möjligt att bevara dem.
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I utlåtandena behandlades också verksamhetsförutsättningarna för kol-
lektivtrafiken på smala gatuavsnitt samt de krav som de nuvarande 
nätverken för teknisk försörjning ställer.

Fostrans- och utbildningssektorn och kultur- och fritidssektorns idrotts-
tjänster meddelade att de inte har någonting att yttra.

Åtgärder efter att detaljplaneförslaget varit offentligt framlagt

I rapporten om växelverkan anges anmärkningarna och myndighetsut-
låtandena om detaljplaneförslaget i sammandrag, samt bemötandena 
till påpekandena i dessa. 

Det som har framförts i påpekandena har beaktats med hänsyn till de-
taljplanens mål och i den mån det är ändamålsenligt.

I detaljplanekartans beteckningar eller bestämmelser och i det övriga 
materialet gjordes ändringar efter att detaljplanen varit offentligt fram-
lagd. För ändringarna redogörs närmare i detaljplanebeskrivningens 
sista kapitel. De har också samlats i bilagorna över ändringar (Tehdyt 
muutokset).

De ändringar som gjorts efter det offentliga framläggandet har diskute-
rats med berörda parter.

Detaljplaneläggningstjänstens skrivelse till stadsstyrelsen 5.3.2023

Efter att nämnden behandlat detaljplaneförslaget och förslaget redan 
framskridit till stadsstyrelsen för behandling kom det fram att man i den 
tidigare beredningen inte hade beaktat de nuvarande bestämmelserna 
om skyddsavståndet för högtrycksledningar för överföring av naturgas i 
nybyggnation.

Detaljplaneförslaget återremitterades till stadsmiljösektorn för ny be-
redning, och efter utredningar gjorde detaljplaneläggningstjänsten ett 
korrigerat förslag till stadsstyrelsen om att godkänna detaljplanen. 

I skrivelsen konstateras att man följande bestämmelse har lagts till i de-
taljplanekartan: "De detaljplansenliga nya bostadsbyggnaderna i kvar-
ter 38024 får inte tas i bruk, förrän den högtrycksledning för överföring 
av naturgas som ligger i närheten av i området har omplacerats på ett 
sådant sätt, att de begränsningar som orsakas av den och dess appa-
ratur inte riktas till de byggnader som planen möjliggör."

Detaljplanekartan, detaljplanbeskrivningen och rapporten om växelver-
kan har ändrats enligt det ovanstående 28.2.2023. Detaljplanelägg-
ningstjänstens skrivelse finns som bilaga 6.
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Ändringen i planen är inte väsentlig och detaljplaneförslaget behöver 
därför inte läggas fram på nytt. De som ändringen berör har blivit sepa-
rat hörda.

Närmare motiveringar för detaljplanelösningen

Den 14 år gamla skyddsplanen baserade sig särskilt på områdets este-
tiska värden och imagefaktorer, men dess positiva konsekvenser och 
förväntningar har inte uppfyllts till alla delar. Invånarantalet i Rönnbac-
ka har minskat med cirka 9 % och uppskattningen av området har inte 
heller synts i bostadspriserna. 

Samtidigt hindrar detaljplanen för skydd av området bland annat repa-
rationer som skulle göra de nuvarande byggnaderna tillgängligare, men 
också andra skyddsbestämmelser begränsar för sin del reparations-
möjligheterna och ökar kostnaderna för reparationer. 

Det är endast möjligt påverka tillgänglighet, boendekomfort och bl.a. 
bullerstörningar med hjälp av genomtänkt nybyggnation på tomten. 
Först utreddes ett alternativ med mindre nybyggnation, men det visade 
sig inte vara ekonomiskt genomförbart. Det är inte heller ändamålsen-
ligt att utreda möjligheterna till kompletteringsbyggande för hela det 
skyddade området på en gång, eftersom husbolagen framskrider i olika 
takt bland annat med renoveringar staden inte har närmare uppgifter 
om deras villigheten till kompletteringsbyggande. 

Med dessa motiveringar bör lösningen i detaljplaneförslaget betraktas 
som den bästa möjliga sammanjämkningen mellan å ena sidan 
skyddsmålen och å andra sidan områdets livskraft och de mål för kom-
pletteringsbyggande som nämns i stadens strategi. Genom detaljpla-
nebestämmelser och placeringen av nybyggnaderna har man strävat 
efter att bevara områdets värden såsom markanvändnings- och bygg-
lagen förutsätter. 

Motiveringen till detaljplanelösningen framgår närmare av den bifogade 
detaljplanebeskrivningen.

Fortsatta åtgärder

För att trygga det nödvändiga skyddsavståndet mellan högtrycksled-
ningen för överföring av naturgas DN 400, som ligger i planområdets 
influensområde och som Gasgrid Oy äger, och nybyggnationen har 
gasledningen granskats preliminärt inför flyttningen, och Helsingfors 
stad och Gasgrid har inlett ett samarbete för att flytta ledningen.

Föredragande
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, päivätty 24.5.2022, muutet-
tu 28.2.2023

2 Asemakaavan muutoksen nro 12722 selostus, päivätty 24.5.2022, muu-
tettu 28.2.2023

3 Vuorovaikutusraportti 13.1.2022, täydennetty 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 Ilmakuva
3 Tehdyt muutokset
4 Tehdyt muutokset 28.2.2023
5 Kaavamuutoshakemus 21.8.2019

Sökande av ändring

Kommunalbesvär, godkännande av generalplan, detaljplan, byggnads-
ordning

Utdrag

Utdrag Bilagor till utdrag
Närings-, trafik- och mil-
jöcentralen i Nyland

Förslagstext
Kommunalbesvär, godkännande av gene-
ralplan, detaljplan, byggnadsordning
Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3
Bilaga 4
Bilaga 5

Helen Ab Förslagstext
Helen Elnät Ab Förslagstext
Samkommunen Helsing-
forsregionens trafik

Förslagstext

Samkommunen Helsing-
forsregionens miljötjäns-
ter

Förslagstext

Den som sökt detaljpla-
neändring

Förslagstext
Kommunalbesvär, godkännande av gene-
ralplan, detaljplan, byggnadsordning

De som begärt informa- Förslagstext
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tion om beslutet om god-
kännande av planen

Kommunalbesvär, godkännande av gene-
ralplan, detaljplan, byggnadsordning

Gasgrid Oy Förslagstext
Kymp/Ekonomistöd Förslagstext

För kännedom

Stadsmiljönämnden
Stadsmiljönämndens sektion för byggnader och allmänna områden
Stadsmiljönämndens miljö- och tillståndssektion
Fostrans- och utbildningssektorn


