
 
Ändring av detaljplan, stadsdel 1, Norrtull, en del av kvarteret 109 
  
608/10.02.03/2016 
 
Stadsstyrelsen 5.2.2018 § 28 

 
Beredning och föredragning: stadsdirektör Jan D. Oker-Blom, tfn 040 551 
7551 
 
Stadsdirektören har 26.1.2018 meddelat om användande av sin 
upptagningsrätt angående tekniska nämndens beslut i detta ärende 
25.1.2018. Förslaget till ändring av detaljplanen för en del av kvarteret 109 
var framlagt 12.10–10.11.2017. Då begärdes utlåtanden av myndigheter 
(12 st) och delaktiga hade möjlighet att ge anmärkningar. Sammanlagt 
inlämnades fyra utlåtanden och fyra anmärkningar. Ett sammandrag av 
responsen finns som bilaga. 
 
I anmärkningarna motsatte man sig i huvudsak uppförandet av ett 
flervåningshus på tre våningar. En av anmärkningarna var en lista på 220 
namn. Där motsätter sig de undertecknade det att en byggnad högre än 
två våningar byggs på planområdet. 
 
Vad gäller planområdet finns det en illustration som utarbetades i maj 2017 
om gatufasaderna. I illustrationen jämförs hur byggnader på två till fyra 
våningar placerar sig i gatubilden. Dessutom har man uppgjort en 
skugganalys, i vilken man undersökt hur byggnader på två till fyra våningar 
skuggar under olika årstider. 
 
En tabell för jämförelse av markanvändningsalternativen för tomt 11 har 
beretts. Alternativen har jämförts i tabellen så att man på den tomma 
tomten antingen uppför ett flervåningshus på tre våningar eller ett småhus 
på två våningar. I tabellen har man jämfört de positiva och negativa 
konsekvenserna för dessa två alternativ vad gäller våningstal och 
placeringen av byggnaden, trivseln, miljön, gatubilden samt trafiken och 
parkeringslösningarna. 
 
Tekniska nämnden skulle välja antingen flervånings- eller 
småhusalternativet som grund för den fortsatta planeringen. Tekniska 
nämnden beslutade att det kan byggas ett flervåningshus med tre våningar 
på tomten. 
 
Med beaktande av åsen, de omfattande anmärkningarna och framförallt 
den ojämlika fördelningen av byggnadskvadratmetrar för de två delarna av 
den ursprungliga tomten samt den omfattande olägenhet och försämring 
som byggandet av ett tre eller fler våningar högt hus skulle innebära för 
grannen på Chiewitzgatan 12 kan inte ett hus med fler än två våningar 
godkännas. 
 
Bilaga nr 1. 
 

Förslag  Stadsstyrelsen beslutar välja småhusalternativet med högst två våningar 
 som grund för den fortsatta planeringen. 
 
Beslut  Stadsdirektören ändrade sitt beslutsförslag att lyda: ”Stadsstyrelsen 

beslutar föreslå att stadsplaneringsavdelningen tar ärendet till ny 
beredning, i vilken man bättre tar hänsyn till de anmärkningar som 
framförts samt förhandlar om att göra upp ett markanvändningsavtal.” 

 



 Det ändrade förslaget godkändes enhälligt. 
 
 Beslut enligt stadsdirektörens ändrade förslag. 
_ _ _ 
 
 
TEKN 18.12.2025       
1119/10.02.03/2025    
 
 
Beredning Planläggningsarkitekt Lotta Qvis, tfn 040 555 0455 
 Stadsplaneringschef Marko Luukkonen, tfn 0440 555 403 
 

Bakgrund  
Planändringen innefattar fastigheterna 434-1-109-10 och 434-3-109-11. 
Planeringsområdet är beläget i centrum, är cirka 2 400 m² stort och 
innefattar två privatägda tomter. Området gränsar i norr mot en 
egnahemshustomt och Affärsverket Lovisa Vatten (båda med 
planbeteckningen Kvartersområde för industri-, affärs- och kontors- samt 
lagerbyggnader, som inte inverkar störande på miljön. På tomten får 
placeras två bostäder), i öster mot Chiewitzgatan och i väst och söder mot 
flervåningshusområden. Planeringsområdet är delvis bebyggt sedan 
tidigare, men inte enligt gällande detaljplan, som fastställdes 20.8.1975. En 
planändring är nödvändig, eftersom det i gällande detaljplan finns angivet 
en bestämd byggnadsyta och byggrätt för ett flervåningshus på tre 
våningar och 1 600 m²-vy och dess bilplatser på planeringsområdet. En 
tomtindelning enligt planen har inte gjorts, utan på området gäller två 
tomter enligt den tidigare detaljplanen. På en av tomterna finns ett 
egnahemshus och den andra tomten är obebyggd. Planeringsområdet 
ligger på ett grundvattenområde och på ett vidsträckt område med 
fornlämningar. Enligt Museiverkets utlåtande 1.3.2017 
(MV/318/05.02.00/2016) går det att avlägsna fornlämningens 
konstruktioner efter tillräckliga fortsatta undersökningar.  
 
Ändringen av detaljplanen anhängiggjordes genom tekniska nämndens 
(TN) beslut 29.9.2016 99 §. Framläggningen av planförslaget behandlades 
av TN 28.9.2017 § 101. Under påseendetiden 12.10–10.11.2017 mottogs 
4 utlåtanden och 4 anmärkningar varav en hade 220 underskrifter. 
Anmärkningarna motsatte sig huvudsakligen möjligheten till tre våningar 
för tomt 11. I maj 2017 presenterades illustrationer samt skuggbilder för 2–
4-våningsbyggnader vid tomt 11 och konsekvensbedömning för deras 
påverkan på trivseln, miljön, gatubilden samt trafik- och 
parkeringslösningar. TN beslutade 25.1.2018 § 8 att planläggningen skulle 
gå vidare med trevåningslösningen. 26.1.2018 använde stadsdirektören 
sin övertagningsrätt på tekniska nämndens beslut 25.1.2018 § 8 med 
hänvisning att planlösningen var ojämställd planens fastighetsägare 
emellan och anmärkningarna mot flervåningsbygge på tre våningar. 
Stadsfullmäktige beslutade 5.2.2018 § 28 att planen remitteras till 
stadsplaneringsavdelningen för att förhandla om markanvändningsavtal 
och ta bättre hänsyn till mottagna anmärkningar.  
 
Förhandlingar mellan staden och detaljplaneområdets fastighetsägare 
ordnades 5.10.2016. Då konstaterades att ägarna till fastigheterna 434-1-
109-10 och 434-1-109-11 har mål som står i strid med varandra. Under 
senare förhandlingar 22.5.2017, separata kundmöten 22.1.2024 och 
29.3.2024, korrespondens med ägare för tomt 10 angående alternativa 
planlösningar under år 2024 och åter kundkontakt med båda ägarna 
28.10.2025, kunde samförstånd kring en kompromisslösning inte uppnås 
och fastighetsägarnas mål står fortsättningsvis i strid med varandra.  



 
  
 
Planändringens syfte  
Ursprungliga syftet med ändringen av detaljplanen är att undersöka om 
detaljplanen kan ändras till att godkänna ett egnahemshus med två 
bostäder på tomt 10 och flervåningshusanvändning på tomt 11. Senare har 
målet specificerats för tomt 10 till att möjliggöra såväl nuvarande 
egnahemshusboende som behålla byggrätten från nuvarande detaljplan 
där tomten är betecknad som flervåningshusområde.   
 
Målet är att göra det möjligt att bebygga den tomma tomten i 
centrumområdet och lösa byggförbudsfrågan för existerade egnahemshus. 
Samt att samordna olika boendeformer på tomter som ligger intill varandra 
så att de inte stör varandra i fråga om parkering, trafik, utsikt från 
balkongerna eller andra funktioner. Det kvalitativa målet är att bevara och 
stärka Chiewitzgatans värden beträffande stadsbilden.  
 
Planläggarens motivering till vald planlösning  
Med tanke på planeringsområdets centrala läge och näromgivningens 
flervåningshus på tre till fem våningar ansåg planläggaren att en 
planlösning som möjliggör en bostadseffektiv användning av 
planläggningsområdet är att föredra ur stadsutvecklingssynvinkel.   
 
På grund av stora skillnader i näromgivningens byggnadshöjder och 
planeringsområdets ringa storlek samt topografin var en sömlös övergång 
mellan byggnadstyperna och byggnadshöjderna inte möjlig. Vid tidigare 
respons till planläggningen har önskats att endast två våningar skulle 
tillåtas på planläggningsområdet. Men i de områdeskärningar som gjort för 
olika byggnadsalternativ var tvåvåningsalternativet inte mera 
harmoniserade för gatubilden, utan bildade en skarp gräns till närliggande 
flervåningshus. I detaljplanen har man genom byggplats för 
flervåningshusbygge på fyra våningar dragit gränsen mellan 
byggnadstyperna norrut från centrum, så att den obyggda, centralt belägna 
tomten ska kunna användas effektivt. För att få en mer harmonisk 
övergång, ska flervåningshuset byggas fast i södra tomtgränsen med både 
utrymme för räddningsväg och planterat område på norrsidan mot 
egnahemshusets tomt. En effektiv användning av centralt belägen tomt har 
ansetts fördelaktigare för stadsutvecklingen, ha mindre klimatpåverkan och 
passa bättre Lovisas förväntade demografiska utveckling än en lägre 
byggnad i två våningar som skulle flytta densamma gränsen mellan 
byggnadstyperna söderut mot centrum, men med sämre möjlighet för 
buffertzon emellan hustyperna. Planändringen gör det möjligt att bygga ett 
sådant flervåningshus med hiss i centrumområdet som också är 
ekonomiskt genomförbart. Byggnadstypen passar ihop med 
flervåningshusen i omgivningen och effektivare bebyggda bostadstomter i 
centrumområde minskar stadens dagliga klimatavtryck.  
 
I detaljplaneförslaget har den mångsidigaste möjliga planlösningen 
eftersträvats för tomt 10. Planlösningen möjliggör nuvarande 
markanvändning som egnahemshustomt, samt bibehåller möjligheten att 
nyttja den nuvarande byggrätten på 800 m²-vy som i dagsläget inte kan 
användas för annat än kvartersområde för förenade affärs- och 
bostadshöghus. Begränsningen på byggandet som är knuten till antalet 
lägenheter har tillkommit då egnahemshus på 800 m²-vy på central tomt av 
planläggaren inte setts som försvarbar stadsutveckling.  
 



Vid jämförelse med rådande detaljplan får båda tomterna inom 
planläggningsområdet genom planförändnigen förbättrade möjligheter att 
utveckla sina fastigheter och nyttja sina byggrätter.  
 
Beskrivning av planförslaget  
Genom planändringen anvisas ett kvartersområde för flervåningshus (AK) 
samt ett kvartersområde för småhus (AP) på vars tomts byggrätt och antal 
våningar avgörs av antalet bostäder. Största tillåtna antal våningar på AK-
området är IV med en byggrätt på 1 100 m²-vy och på AP-området II–III 
våningar med 450–800 m²-vy, där den tredje våningen och den högre 
byggrätten blir tillgänglig vid tre bostäder och uppåt. Därav är det möjligt 
för AP-området att nyttjas som egnahemshus-, parhus-, radhustomt eller 
som tomt för mindre lägenhetshus. Längs hela tomtgränsen mellan tomt 10 
och 11 finns ett område som ska planteras. Samma område har den 
största höjdskillnaden mellan tomterna. Planteringsområdets uppgift är att 
minska insyn, stabilisera backen, försköna gränsområdet mellan tomterna 
och visuellt förmildra övergången från flervåningshus till småhus. Tomt 
10:s tillåtna byggnadsyta täcker hela tomten exklusive det planterade 
området. Byggnaderna för båda tomterna ska tangera Chiewitzgatan för 
förbättrad gatubild och göra ett enhetligare gårdsområde på tomterna. 
Tomt 11:s byggnadsyta exkluderar det planterade området och är 
tillräckligt bred för en räddningsväg mellan det planterade området och 
tomt 10. På så vis styrs tomt 11:s byggnader så långt från tomt 10 som 
möjligt och detta bibehåller viss flexibilitet för tomt 11:s genomförande. För 
tomt 11 anges begräsningar på takhöjden och förbud mot maskinrum för 
ventilation på taket, detta för att bättre kontrollera byggnadens 
överskuggning på tomt 10. Tomt 11 har ytterligare begränsningar för hur 
balkonger som vetter mot tomt 10 får genomföras, detta för att minska 
insyn. För båda tomterna ska ett tillräckligt stort område anvisas för lek och 
vistelse. Hisschakt och del av trapphus som överstiger 15 m² räknas inte 
med i byggrätten, detta för att förbättra möjligheterna till trivsamma 
ingångar och lägenhetslösningar. Till övrigt finns bestämmelser som 
tryggar grundvattenkvaliteten och ett högklassigt byggnadssätt som 
kompletterar stadsmiljön.  
 
Den ökade byggrätten på 300 m²-vy är under 500 m²-vy, vilket bedöms 
som småskaligt. Därav görs i samband med planläggningen inget 
markanvändningsavtal mellan ägare och staden.  
 
Bilagor:   
Plankarta med beteckningar och bestämmelser  
Planbeskrivning med bilagor 
 

Föredragning Teknisk direktör Nina Aro  
 

Förslag Tekniska nämnden beslutar att offentligt framlägga planförslaget i minst 30 
dagar och begära utlåtanden om planförslaget. Innan den offentliga 
framläggningen kan mindre korrigeringar och tillägg göras i 
plandokumenten. 
 

Beslut    
 
Distribution: Stadsplaneringen/Planeringsassistenten 
 


