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1 SAMMANFATTNING 

1.1 DETALJPLANEN 

Planprojektet ingår i Kyrkslätts planläggningsprogram 2019–2023. Ändringen av de-
taljplanen har aktualiserats på initiativ av en privat markägare.  

I de nuvarande planlagda KTY-kvartersområdena ökar byggrätten till cirka 6 500 v-
m². Som helt ny funktion i planen anvisas en brandstation och en nödcentral i kvarter 
2066. 

Genom detaljplanen blir det möjligt att bygga ett äldreboende på 3400 v-m² och ett 
daghem på 1 000 v-m² samt sammanlagt 6 800 v-m² serviceboenden för äldre (P) 
på ett område som avgränsas av Sundsvägen, Sundsbergsvägen och banan. Runt 
serviceboendet för äldre anvisas även sedvanligt bostadsbyggande (AK) på sam-
manlagt 9 600 v-m² samt hjälputrymmen för boendet (yht) på 1 640 v-m². I kvarters-
området för servicebyggnader (P) är det tillåtet att placera butiksutrymmen som ut-
gör sammanlagt 400 v-m² av den tillåtna våningsytan. Innanför gränserna för det 
kvarter som bildas på detta sätt anvisas ett kvartersområde för sambruk med ett lek- 
och vistelseområde (AH) intill serviceboendet och daghemmet. Parkeringsplatserna 
för flervåningshustomterna (LPA) anvisas centrerat till den västra och östra kanten 
av kvarteret där deras bilskydd (a) även delvis fungerar som bullerskydd i samband 
med byggandet som sker i etapper.  

Genom detaljplanen möjliggörs dessutom byggande av en brandstation längs Södra 
Sundsvägen (P). Detaljplanen tryggar även förutsättningarna för verksamheten av 
en bränslestation (LH) i området så att det även kan placeras en tvättautomat i kvar-
tersområdet. Våningsytor anvisas för bränslestationens tak och tvättautomaten. 
Sundsvägens gatusträckning ändras så att Sundsvägen och Södra Sundsvägen an-
sluts till Sundsbergsvägen genom samma rondell. Även Sundsbergsvägens gatus-
träckning flyttas på grund av förbättringen av anslutningen vid Ring III. I detaljplanen 
förbereder man sig dessutom på att reservera utrymme för en ny stadsbana och på 
att göra ändringar i omgivningen av tågstationen.  

Avsikten är att anlägga en alternativ förbindelse för gång- och cykeltrafik från Sunds-
vägen genom planområdet fram till Masaby tågstation mellan Sundsstigen och 
Sundsvägen genom ett separat avtal på banområdets sida fram till att användnings-
ändamålet för den tomt för verksamhetsbyggnader (KTY) i den norra delen av pla-
neringsområdet ändras. Då kan pp-förbindelsen anvisas i den norra kanten av KTY-
kvartersområdet. I planen anvisas dessutom ett område där den bro för gång- och 
cykeltrafik som förenar planeringsområdet och Solbacka börjar. 

Även Sundets naturskyddsområde (SL) bevaras oförändrat i detaljplanen. Vatten-
området (w) har till skillnad från tidigare anvisats endast som dess delområde.  

Den sammanlagda byggrätten för detaljplanen är 32 570 v-m² och omfattar hjälput-
rymmen, kvartershus och carportar, ett tak för bränslestationen samt en tvättauto-
mat. Detaljplanen innebär cirka 440 nya invånare i området samt uppskattningsvis 
110 nya arbetsplatser i äldreboendet, daghemmet, serviceboendet och den övriga 
servicen. På brandstationen finns uppskattningsvis 20 arbetsplatser. 

 

1.2 PLANPROCESSENS SKEDEN 

Ett program för deltagande och bedömning har utarbetats för detaljplanen. Program-
met godkändes av samhällstekniska nämnden 19.5.2016 (§ 39). Planen kungjordes 
anhängig 17.6.2016. Programmet för deltagande och bedömning har reviderats vad 
gäller områdets gränser och tidsschemat. Planutkastet behandlades på samhälls-
tekniska nämndens möte 23.11.2017 (75 §/62 § a MBL, 30 § MBF) och var framlagt 
under perioden 18.12.2017–24.1.2018. 
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Planförslaget behandlades i kommunaltekniska nämnden 18.10.2018 och i kom-
munstyrelsen 19.11.2018. Planförslaget var framlagt 10.12.2018–25.1.2019 och un-
der samma tid begärdes utlåtanden från myndigheterna. Om planförslaget inläm-
nade 13 utlåtanden men inga anmärkningar. 

 

1.3 GENOMFÖRANDE AV DETALJPLANEN 

Avsikten är att detaljplanen ska godkännas i början av hösten 2019. Det är sannolikt 
att planeringen av byggandet av kommunaltekniken påbörjas under år 2019 och 
byggandet under år 2020. Detta skulle göra det möjligt att påbörja byggandet av hus 
senast i slutet av 2021. Det första skedet av husbyggnationen kan påbörjas redan 
innan kommunen har byggt gator och kommunalteknik. Tomterna kan bebyggas och 
användas med stöd av befintliga gatuförbindelser och genom arrangemang under 
byggnadstiden. Anslutningar mot tomten kan anläggas fritt under byggnadstiden. 
Om byggnaderna blir färdiga redan innan kommunaltekniken är färdig kan tomtar-
rangemangen och trafikeringen ordnas via tillfälliga förbindelser längs den nuva-
rande infartsvägen. Även tillfälliga bullerskydd kan ordnas. 

Ändringen av vägplanen för Masabyportens planskilda korsning har nyligen påbör-
jats vid NTM-centralen. Västra Nylands räddningsverk uppskattar att brandstationen 
i Masaby byggs under åren 2026–2027.  

 

2 UTGÅNGSPUNKTER 

2.1 Utredning av planområdets förhållanden 

2.1.1 Allmän beskrivning av området 

Planeringsområdet ligger i Masaby och omfattar den trafikmässiga knutpunkt som 
bildas av kustbanan, Ring III och Sundsbergsvägen. Planeringsområdet har en sam-
manlagd areal på cirka 13 hektar och är huvudsakligen i privat ägo. Andra markä-
gare är Kyrkslätts kommun och Finska staten. 

I planeringsområdet finns för tillfället företag inom metallbranschen, ett agilitycenter 
som erbjuder hundsporttjänster samt en försäljningsplats för bränsle. I området finns 
endast en invånare (situation september 2018). Planeringsområdet är anslutet till 
kommunaltekniken. 

Området ligger i närheten av Masaby tågstation, dit avståndet är cirka 300 meter. 
Den närmaste servicen finns på den västra sidan av banan i Masabyvägens omgiv-
ning där det finns bl.a. två dagligvaruaffärer, daghem, låg- och högstadium, gymna-
sium, hälsovårdscentral, allaktivitetshus, bibliotek, privat motionsanläggning, kyrka 
samt idrottsparkens rekreations- och motionsservice. I det närliggande bostadsom-
rådet i Herrgårdsstranden finns även en skola, daghem och frilufts- och motionssti-
gar. 

Terrängen i området är jämn med undantag av Sundets dal. Jordmånen består 
främst av lera. 

2.1.2 Naturmiljö 

Landskapsstruktur 

Sundets bäck som går tvärs över planeringsområdet ligger i en sprickdal i nordväst-
lig-nordöstlig riktning som börjar vid Pickalaviken på gränsen mellan Kyrkslätt och 
Sjundeå och fortsätter ända fram till Tusby träsk. Den lägsta punkten i planerings-
området är + 4 möh och finns i Sundet. 

På den södra sidan av Masaby planskilda korsning börjar en öppen åkerdal som 
avgränsas av Sundet och åsryggarna. Berget i korsningen mellan Ring III och 
Sundsbergsvägen bildar en kompakt knutpunkt i landskapet. På grund av den öppna 
åkerdalen och vägområdena vid Ring III är denna knutpunkt synlig från alla håll.  
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 Bild 1: Områdets landskapsstruktur (Källa: Ring III på avsnittet stamväg 51 – områdesreser-
veringsplan för Mankby, NTM-centralen och Destia Oy, 2016)  

Vegetation 

Ännu under 60-talet bestod utredningsområdet till största delen av åker med undan-
tag av Sundets strandängar och bäcken som strömmar genom området.  

 

Bild 2.   Utdrag ur grundkarta över Masabyområdet från 1961 (Lantmäteriverket 2016). 

I nuläget består området av byggd miljö samt gammalt, gräsbevuxet och delvis även 
beskogat åkerområde som tagits ur bruk, vägrensvegetation, ett litet planterat gran-
skogsområde i den norra delen av området samt av fuktiga strandområden vid Gölet.  
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Bild 3.   Vegetationens delområden. 

 

 

Bild 4. Masabyportens detaljplaneområde samt området för vegetationsutredningen. 

 

En vegetationsutredning har utarbetats för planeringsområdet (Vegetationsutred-
ning för Masabyportens detaljplaneområde, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, 
2016).  
Enligt utredningen är de mest värdefulla vegetationsobjekten i planeringsområdet  

1. Gölet och dess näromgivning: värdeklass 3, lokalt väldigt värdefull 
2. namnlöst dike: värdeklass 1, vissa vegetationsvärden 

 

Gölets strand-

område 

Kant-  

vegetation 

Gammal  

åker 

Planterad 

granskog 
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Bild 5. Värdefulla vegetationsobjekt i planområdet.  

I naturutredningen konstateras att Gölets område är lokalt sett väldigt värdefullt med 
tanke på fåglar och vegetation och att omgivningen är ett sådant lokalt sett väldigt 
värdefullt objekt som beskrivs i 10 § i skogslagen. Dessutom har Gölet som är en 
sjö på under en hektar skyddats med stöd av 11 § i vattenlagen så att det är förbjudet 
att äventyra dess naturtillstånd. 

I naturutredningen framförs att vattenområdet och dess strandzoner lämnas utanför 
byggandet så att den ekologiska förbindelsen i området bevaras.  

Enligt naturutredningen bevaras områdets särdrag om det i planen anvisas endera 
som naturskyddsområde (SL) eller som rekreationsområde (VL).  

Den bäck som mynnar ut i Gölet har enligt naturutredningen endast små naturvärden 
och det är inte sannolikt att det förekommer utrotningshotade arter eller naturtyper i 
området. Objektet är dessutom rätt så nedskräpat och det växer jättebalsamin i om-
rådet som är en skadlig introducerad art. I området finns emellertid en del murkna 
träd och bäckens näromgivning är eventuellt ett sådant objekt som beskrivs i 10 § i 
skogslagen. I naturutredningen konstateras därför att naturens mångfald i området 
skulle öka om objektet lämnas utanför byggandet. 

Enligt naturutredningen har det inte påträffats några utrotningshotade eller nära ho-
tade arter, växtarter som ingår i habitatdirektivets bilagor II eller IV eller internation-
ella ansvarsarter i området. 
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 Bild 6. Gölet är en mycket frodig liten sjö. 

 

 

 Bild 7. Vegetationen i bäckens kanter är tät och snårig. I området förekommer  

 jättebalsamin som är en introducerad art. 
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Fauna 

En fladdermusutredning (fladdermusutredning för Masabyportens detaljplaneom-
råde, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, 2016) har gjorts för planeringsområdet. Even-
tuella fladdermusarter och områden som är värdefulla för fladdermöss kartlades ge-
nom en detektorkartläggning nattetid som utfördes genom att tillämpa chiropterolo-
giska föreningen i Finlands kartläggningsmetoder (SLTY 2012). Detektorkartlägg-
ningarna gjordes nattetid 8 - 9.7 kl. 23.00 - 01.00 och 5 - 6.8 kl. 22.00–01.30. 

I planområdet finns enligt utredningen inga föröknings- eller rastplatser för fladder-
möss eller viktiga födoområden som särskilt borde beaktas då markanvändningen 
planeras. 

Miljöplanerare Merja Puromies vid Kyrkslätts kommun har kartlagt den eventuella 
förekomsten av flygekorre i planeringsområdet genom ett terrängbesök 26.7.2016. 
Utgående från de undersökningar som gjorts är det osannolikt att det skulle finnas 
föröknings- och rastplatser för flygekorre i området. Området längs bäcken förblir 
obebyggt med undantag av det nya rondellområdet längs Sundsbergsvägen. Områ-
dets naturvärden och djurens eventuella livsmiljöer bevaras därför huvudsakligen i 
nuvarande skick. 

En utredning av åkergroda har utförts för Masabyportens område under artens mest 
aktiva lektid våren 2017 (Utredning av åkergroda i detaljplaneområdet för Masaby-
porten, FCG Suunnittelu ja tekniikka, 2017). En terrängkartläggning gjordes 
5.5.2017. I området gjordes inga observationer av åkergroda. 

 

2.1.3 Byggd miljö 

Tätortsbild 

Vid Ring III framträder planeringsområdet främst som en grönskande miljö i naturtill-
stånd där låga industrihallar och deras parkerings- och lagerområden skymtar end-
ast lite på grund av vägområdets jordvallar. Det finns inga tecken på att en av 
Kyrkslätts huvudtätorter finns i närheten.  

Berget intill Ring III och den ljusa skyddsbyggnad som ligger ovanpå berget fungerar 
som landmärke sett från söder. Sundsbergsvägens bro och promenadbro skapar 
även rytm i vyerna vid Ring III. Herrgårdsstranden syns som ett byggt område både 
till Ring III och Sundsbergsvägen. 

Den samma grönskande och naturliga tätortsbilden fortsätter även delvis på Sunds-
bergsvägen på grund av den vägsträckning som går under banan: Bränslestationen 
och industri- och lagerhallarna syns knappt alls bakom jordvallarna och vegetat-
ionen. Inom kvartersområdenas gränser bildas tätortsbilden av halliknande byggna-
der som avskiljs av trädbevuxna remsor samt av asfalterade gårds- och parkerings-
områden och områden för utomhuslagring. Byggnaderna utgör ingen tydlig avgräns-
ning av gatu- och gårdsområdena och därför ger det glest byggda området ett ostruk-
turerat allmänt intryck.  

Den byggda miljön syns tydligast till banområdet men även banfasaden är ostruktu-
rerad på grund av ovan nämnda orsaker. 
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 Bild 8: Utsikt från den västra sidan av banan mot planeringsområdet 

 

 

Byggnadsbestånd 

I planeringsområdet finns fem industri- och lagerbyggnader som är byggda mellan 
1980- och 2000-talen. Byggnaderna sammanlagda våningsyta är 8000 - 9000 v-m². 
Uppgifter om den exakta siffran saknas på grund av bristande bygglovsuppgifter. I 
området finns inga bostadsbyggnader.  

I området finns inga särskilda värden med tanke på den byggda kulturmiljön. I sam-
band med myndighetssamrådet i inledningsskedet har Museiverket konstaterat att 
det inte finns något behov av att utreda fornminnen närmare i området.  

I planeringsområdet finns inte heller några byggnader som ska skyddas.  
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Bild 9. Byggnadsbeståndet och -strukturen i planeringsområdet  

 

Kommunalteknik 

Planeringsområdet är anslutet till byggd kommunalteknik.  

Vatten- och avloppslinjerna går längs de nuvarande gatuområdena. Tvärs över om-
rådet från Sundsvägen i riktning mot banan går stamlinjer. I den norra kanten av 
området går ett fjärrvärmerör i samma riktning som den nuvarande Sundsvägen. På 
den södra sidan av Sundsbergsvägen går även Fortums gasledning i samma riktning 
som Södra Sundsvägen.  

Ett förslag på en lösning för elledningarna och andra lösningar som krävs för el-
överföringen har begärts av Caruna Oy som stöd för planeringen. Som huvudlösning 
rekommenderades att elledningarna placeras under jord på gatuområdet. Caruna 
Oy föreslog även att det placeras två parktransformatorer i anslutning till nybyggnat-
ionen.   
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Bild 10. Vatten- och avloppssträckningar i planeringsområdet och i dess näromgivning (blå 
linjer för vattenledningsnätet och gröna linjer för dagvattennätet). 

 

 
 
 Bild 11. Gas- och fjärrvärmenät i planeringsområdet och dess näromgivning. De gröna lin-
jerna anger fjärrvärmenätet och den röda linjen en gaslinje som tagits ur bruk men som fort-
farande finns på plats. (Källa: Fortums kartservice) 
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Fortums för detta gasledning ägs numera av Suomen Kaasuenergia Oy. Ledningen 
har tagits ur bruk men den finns fortfarande på plats. Om det behövs en gasledning 
i området i framtiden blir det aktuellt att flytta den i anslutning till gatuområdet. 

Områdets dagvatten leds för tillfället i dagvattennätet samt i Sundets bäck som går 
på den östra sidan av planeringsområdet. En dagvattengranskning har gjorts för 
ändringen av detaljplanen i samband med översiktsplanen för kommunaltekniken. 

I dagvattenutredningen rekommenderas att den huvudsakliga fördröjningsbas-
sängen för dagvatten byggs i anslutning till diket som saknar namn på den norra 
sidan av Sundsbergsvägen samt att det anläggs kvartersspecifika fördröjningssy-
stem. Närheten av Gölets strandområde lämpar sig inte för fördröjningsbassänger 
eftersom området inte ligger tillräckligt högt med tanke på risken för havsöversväm-
ning. 

 

Trafik och gatunät 

Stamväg 50 (Ring III) är en ringväg i huvudstadsregionen som förenar alla huvudle-
der som startar från Helsingfors. Vägen går i fyra kommuners område. Vid plane-
ringsområdet är vägen en tvåfilig landsväg och där finns även Sundsbergs planskilda 
korsning.  

På den norra sidan av Sundsbergsvägen går Sundsvägen som för tillfället fungerar 
som samlargata för området och som förbindelse till anslutningsparkeringen vid 
Masaby järnvägshållplats. På den södra sidan av Sundsbergsvägen går Södra 
Sundsvägen. 

Enligt trafiksystemplanens trafikprognos 2040 för den centrala tätortszonen i 
Kyrkslätt skulle trafikmängden längs Ring III vara cirka 20 000 fordon per dygn. År 
2040 skulle trafikmängden längs Sundsbergsvägen vara cirka 8 200–10 200 fordon 
per dygn. 

 

 

Bild 12. Trafiknätet i planeringsområdet (Källa: Ring III på avsnittet stamväg 51 - områdesre-
serveringsplan för Mankby, NTM-centralen och Destia Oy, 2016) 
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Förbindelser för gång- och cykeltrafik  

Från planeringsområdet finns goda gång- och cykelförbindelser i riktning mot 
Masaby centrum. I planeringsområdet finns en kombinerad cykelväg och trottoar i 
den norra kanten av Sundsbergsvägen samt längs Sundsvägen. Underfartsbron vid 
banan finns omedelbart på den södra sidan av planeringsområdet. Gång- och cykel-
vägen som går under Masaby tåghållplats och järnvägen ligger cirka 300 meter norr 
om planeringsområdet. Förutom längs Sundsbergsvägen kan man även ta sig över 
Ring III i ett annat plan till fots eller med cykel vid Sundsvägen (promenadbro) och 
längs Masabystråket (underfart). 

 

 

Bild 13. Gång- och cykellederna samt under-/överfarter i planeringsområdets omgivning. De 
blåa linjerna anger gång- och cykelleder och de blåa bollar under- och överfarter. 

 

Kollektivtrafik 

Det finns goda kollektivtrafikförbindelser till planeringsområdet. HRT:s busstrafikrut-
ter går längs Masabyvägen och Sundsbergsvägen. De närmaste busshållplatserna 
ligger längs Sundsbergsvägen vid Masaby bibliotek samt vid Herrgårdsstranden. 
Busshållplatser för fjärrtrafiken finns vid Sundsbergs planskilda korsning. 

Vid Masaby station finns två spår och i anslutning till dem finns plattformar som för-
nyats 2005. Plattformarna är i gott skick. I anslutning till stationen finns två anslut-
ningsparkeringsområden på båda sidor om banan. På den västra sidan av banan 
finns 38 bilplatser och 102 cykelplatser. På den östra sidan av banan finns ytterligare 
89 bilplatser och 32 cykelplatser. 

2.1.4 Buller 

Planeringsområdet ligger mellan två bullerkällor – Ring III och järnvägen. För detalj-
planeringen av området har det gjorts en bullerutredning samt uppdateringar av dem 
(bullerutredning för Masabyporten, FCG Suunnittelu ja Tekniikka Oy, 2016, 2017 och 
2018) där spridningen av bullret i olika alternativ undersöktes. I etapplaneringen av 
bullerutredningen beaktades situationen före och efter de förbättringsåtgärder av 
Ring III som ingår i områdesreserveringsplanen. I prognoserna för den regionala 
bantrafiken beaktas den kommande stadsbanan i Esbo och dess tillägg i lokaltrafi-
ken. Kartor över bullerutredningen finns som bilaga 9 till denna planbeskrivning. 

Eftersom kvarterets användningsändamål förändras märkbart har projektområdet 
tolkats som nytt område. I sådana fall rekommenderas att följande riktvärden för bul-
ler tillämpas: riktvärde 55 dB dagtid och 45 dB nattetid. 
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2.1.5 Förorenad mark 

I planeringsområdet gjordes en utredning över eventuella förorenade markområden 
(s.k. PIMA-utredning, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, 2016). I anslutning till 
utredningen togs även markprov hösten 2016. På bilden nedan presenteras 
provgroparnas läge. De provgropar som markerats med röd färg överstiger det övre 
riktvärdet för halten av skadliga ämnen enligt Statsrådets förordning 214/2007. 
Förhållandet mellan det byggande som planen möjliggör och de förorenade 
markområdena behandlas separat i konsekvensbedömningen under kapitlet om 
miljökonsekvenser. 
 

 

 Bild 14: Undersökningsritning för PIMA-utredningen, FCG Suunnittelu ja tekniikka, 2016. 

2.2 Planläggningssituation 

Riksomfattande mål för områdesanvändningen 

De nya riksomfattande målen för områdesanvändningen godkändes av Statsrådet 
14.12.2017. Målen trädde i kraft 1.4.2018. De riksomfattande målen för områdesan-
vändningen utgör en del av markanvändnings- och bygglagens system för planering 
av områdesanvändningen. Målen ska beaktas och uppnåendet av dem främjas i 
landskapets planering, kommunernas planläggning och statliga myndigheters verk-
samhet.  

Målen för områdesanvändningen har i uppgift att 

 säkerställa att omständigheter av nationellt intresse beaktas i landskapens 
och kommunernas planläggning samt i de statliga myndigheternas verksam-
het,  
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 bidra till att målen för markanvändnings- och bygglagen samt för plane-
ringen av områdesanvändningen uppnås, av vilka de viktigaste är god livs-
miljö och en hållbar utveckling,  

 fungera som redskap för förhandsstyrningen av planläggningen i markan-
vändningsfrågor av riksintresse samt 

 främja genomförandet av internationella avtal i Finland.  

 

De riksomfattande målen för områdesanvändningen förmedlas till generalplanen och 
detaljplanen delvis via landskapsplanen. I de riksomfattande målen för områdesan-
vändningen behandlas följande helheter som även är viktiga i den detaljplan som 
håller på att utarbetas: 

 fungerande samhällen och hållbara färdsätt 

 ett effektivt trafiksystem 

 en sund och trygg livsmiljö 

 en livskraftig natur- och kulturmiljö samt naturtillgångar 

 en energiförsörjning med förmåga att vara förnybar 

 

Landskapsplan 

På området gäller landskapsplanen för Nyland (fastställd 2006) samt etappland-
skapsplan 2 för Nyland (fastställd 2014). Förslaget till etapplandskapsplan 4 var of-
fentligt framlagt 9.11 - 9.12.2016.  

I landskapsplanen anvisas Masaby centrum som ett område för centrumfunktioner. 
Näromgivningen anvisas som ett område som ska förtätas till ett område för tätorts-
funktioner. Även en huvudbana anvisas i landskapsplanen. Ring III anvisas med en 
beteckning för en motorled.  

 

 

 

Bild 15. Utdrag ur kartsammanställningen av de fastställda landskapsplanerna i Nyland 2014.  
Planområdets ungefärliga läge har markerats med en röd cirkel. 
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Nylandsplanen 2050  

Förslaget till Nylandsplanen 2050 kommer att läggas fram under hösten 2019. Ny-
landsplanen är en genomgripande landskapsplan där alla centrala markanvänd-
ningsformer behandlas. Planeringsområdet omfattar hela Nyland och planen tar tids-
mässigt sikte på år 2050. Planen består av etapplaner för tre regioner: Helsingfors-
regionen, Östra Nyland och Västra Nyland. Kyrkslätt hör till Helsingforsregionens 
etapplan. Nylands strukturöversikt är den styrande bakgrundsvisionen för de region-
ala etapplanerna.  

Masaby har beskrivits som ett område för centrumfunktioner och som centrum samt 
som en del av en utvecklingszon för tätortsfunktioner. En kulturmiljö av riksintresse 
och/eller landskapsintresse har anvisats vid Kungsvägen, dvs. Stora Strandvägen. 

Generalplan 

I generalplanen för Kyrkslätt 2020 (lagkraftig 2000) anvisas området som ett område 
för företagsverksamhet (PT). Enligt beteckningen reserveras området för privat ser-
vice, administration och annan företagsverksamhet.  

Utarbetandet av en delgeneralplan för Masaby är emellertid aktuell, och i den under-
söks även markanvändningen i Masabyporten. 

 

 Bild 16. Kyrkslätts generalplan 2020 (lagkraftig 2000) 

 
 

Utvecklingsbilden för markanvändningen i Kyrkslätt 2040 

I utvecklingsbilden för markanvändningen i Kyrkslätt (godkänd 2014) ingår 
Masabyområdet i kustbanans zon där den intensiva utvecklingen och förtätningen 
av stationsregionerna fortsätter genom nybyggnation. I zonen skapas även centrum 
med en blandning av olika funktioner. I utvecklingsbilden har Masaby stationsregion 
markerats som en omgivning till en befintlig tågstation med en radie på 800 m. 

I utvecklingsbilden för Kyrkslätts kommun 2040 är målet att utveckla Masaby som 
ett småstadsliknande lokalcentrum i den östra delen av Kyrkslätt. I utvecklingsbilden 
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uppskattas invånarantalet i områdena för Masaby och Herrgårdsstranden öka till 11 
000 invånare fram till 2040. 

 

Utvecklingsbilden för Masaby 

I utvecklingsbilden för Masaby och Bobäck som utarbetats för delgeneralplaneringen 
av de båda områdena hör planeringsområdet till Masaby centrum.  

I programmet för deltagande och bedömning för Masaby delgeneralplan (godkänd 
2013) framförs att avsikten med delgeneralplanen är att möjliggöra över 2 400 nya 
invånare och placering av över 800 nya bostäder i Masaby utöver den befolknings-
ökning som redan möjliggörs av de detaljplaneprojekt som ingår i planläggningspro-
grammet. Detta innebär att den eftersträvade befolkningsökningen i Masaby är sam-
manlagt cirka 5 000 invånare. 

 

Delgeneralplanen för Masaby 

Avsikten med delgeneralplanen är att möjliggöra tillväxtförutsättningar för Masaby 
och dess närområde, det vill säga att planlägga ett område för 10 000–15 000 invå-
nare i enlighet med utvecklingsbilden för markanvändningen i Kyrkslätt 2040. Största 
delen av det nya bostadsbyggandet anvisas till Masaby centrum, till närheten av 
stationen. Strävan är att på detta sätt främja uppkomsten av kommersiell service i 
området. Utarbetandet av delgeneralplanen inleddes i enlighet med planläggnings-
programmet och projektets program för deltagande och bedömning godkändes i slu-
tet av 2013. Beredningsmaterialet för delgeneralplanen för Masaby var framlagt 
13.11–15.12.2017. Målet är att förslaget till delgeneralplan ska läggas fram under 
2020. 

I utkastet till delgeneralplan anvisas planeringsområdet med beteckningen C, om-
råde för centrumfunktioner. I området är det utöver service och förvaltning även till-
låtet med boende som passar in i centrum samt arbetsplatsfunktioner som inte or-
sakar störningar för miljön. Från den södra sidan av planområdet går ett behov av 
en vägtrafikförbindelse och en led för gång- och cykeltrafik. I den norra delen av 
planområdet berörs dessutom den befintliga KTY-tomten av en objektsbeteckning 
för ett arbetsplatsområde. 

 

 

Bild 17. Utdrag ur utkastet till delgeneralplanen för Masaby.  



Kyrkslätts kommun   21 
Detaljplan för Masabyporten 
____________________________________________________________________________________ 
 

 

Detaljplanen 

I planeringsområdet gäller följande detaljplaner eller ändringar av detaljplaner: 

- Masaby centrum, ändring av detaljplan (1991) 
- Masaby centrum, k2054, k2055 (1986) 
- Masaby centrum, industriområden (1970) 
 

Den största av dessa är ändringen av detaljplanen för Masaby centrum. I den anvi-
sas kvartersområde för affärs- och kontorsbyggnader och kvartersområde för indu-
stri- och lagerbyggnader som inte orsakar miljöstörningar (KTY-3 och KTY-4) till pla-
neringsområdet. 

Utdrag ur den gällande detaljplanen finns som bilaga 2 till beskrivningen. 

 

Områdesreserveringsplan för Ring III 

I områdesreserveringsplanen för Ring III föreslås med en generalplans noggrannhet 
nödvändiga väg- och anslutningsarrangemang för att förbättra stamväg 50 (Ring III) 
till en tvåfilig led. I planen definieras även områdesreserveringar som är nödvändiga 
för att utveckla markanvändningen. De lösningar som framförts i områdesreserve-
ringsplanen kommer att preciseras i samband med den pågående vägplaneringen. 

Vid den planskilda korsningen vid Masaby föreslås en ny korsningsbro på den södra 
sidan av den nuvarande bron och den planskilda korsningen med en ramp ersätts 
med en klöverbladskorsning med två slingor. I ramparrangemangen har strävan varit 
att minimera konsekvenserna för vattendragen i Sundets värdefulla våtmarksom-
råde. 

I områdesreserveringsplanen framförs ingen enhetlig parallell väg vid sidan av Ring 
III, utan den nuvarande landsväg 11311 (Masabyvägen) fungerar vid behov som 
parallell förbindelse i vägnätet. 

Trafikens funktion i de rondeller som anvisats till Sundsbergsvägen har undersökts i 
samband med områdesreserveringsplanen. Rondellerna konstaterades fungera väl-
digt väl på servicenivån med de prognostiserade trafikmängderna för 2040 samt un-
der morgonens och kvällens livligaste timme. 

 

 Bild 18. Alternativ ALT3 för Masaby planskilda korsning.   

 
 

Planering av ett tilläggsspår till kustbanan 

I den trafikmässiga och bantekniska utredningen om utvecklingen av närtågstrafiken 
Esbo-Kyrkslätt (SITO Oy) som blev färdig 2009 undersöktes trafikmodeller och pre-
liminära konsekvenser av planen och markanvändningen för ett järnvägsalternativ 
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där lokaltrafikspåren längs Esbo stadsbana sträcker sig ända till Kyrkslätt. Avsikten 
med granskningarna var att hitta lösningar för att öka tågen längs kustbanan för att 
svara mot den ökande efterfrågan. 

I en tilläggsutredning som blev färdig 2016 (SITO Oy) preciserades banans geometri 
samt de områdesreserveringar som banan och grundstabiliseringen förutsätter i en-
lighet med det tilläggsspårsalternativ på den södra sidan av de nuvarande spåren 
som rekommenderats i den föregående utredningen.  

Det järnvägsområde (LR) som anvisas i gällande detaljplaner måste breddas i pla-
neringsområdet för detaljplanen för Masabyporten på grund av de nya områdesre-
serveringarna. Breddningen av järnvägsområdet förutsätter även att fastigheter 
måste lösas in i planeringsområdet.  

 

 

3 DETALJPLANERINGENS SKEDEN 

3.1 Behov av detaljplanering 

Befolkningen i Kyrkslätt har vuxit kraftigt under de senaste årtiondena: 1980 var 
invånarantalet cirka 20 000 och i början av 2014 fanns det cirka 38 000 invånare i 
Kyrkslätt. Samtidigt kan man se att befolkningen åldras trots att Kyrkslätt fått flyttvinst 
framför allt med barnfamiljer. Statistikcentralens prognos visar att trenden med 
befolkningsökningen och åldrandet kommer att fortsätta (Utvecklingsbilden för 
markanvändningen i Kyrkslätt 2040, s. 2 - 3). 

Den ökande äldre befolkningen behöver vårdhem och servicebostäder och den 
övriga befolkningen behöver bostäder i närheten av goda förbindelser och service. 
Detaljplanen för Masabyporten svarar på detta behov. 

 

 

 Bild 19. Statistikcentralens trendprognos fram till 2040. Utarbetad 2015. 

 

 

3.2 Inledning av planering och därtill anknutna beslut 

Initiativet till utarbetandet av detaljplanen har kommit från en markägare i området. 
Detaljplanen för Masabyporten ingår i det gällande planläggningsprogrammet för 
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Kyrkslätt 2019–2023 som godkändes av kommunfullmäktige 19.12.2016 (§ 126). 
Detaljplanen utarbetas som ett konsultarbete under ledning av Kyrkslätts kommun. 
Kommunen och markägaren har avtalat om att inleda detaljplaneändringen och 
därtill anslutna villkor genom ett avtal om inledande av detaljplanering som 
godkändes av kommunfullmäktige 21.12.2015 (§ 400).  

 

3.3 Deltagande och samarbete   

3.3.1 Intressenter 

Planens intressenter fastställs i enlighet med markanvändnings- och bygglagen 
(MBL) i planeringens inledningsskede. Intressenter är markägarna i området samt 
de vars arbete eller andra förhållanden märkbart påverkas av ändringen av detalj-
planen. Intressenter är även de myndigheter och sammanslutningar vars verksam-
hetsområde behandlas i planeringen.  

Intressenter för denna ändring av detaljplan är bl.a. följande: 

1. Markägare och ägare till byggnader i planeringsområdet och dess närom-
råde  

2. Företag i planeringsområdet och närområdet 
- Caruna Espoo Oy 
- Fortum Power and Heat Oy 
- Elisa Oyj 
- TeliaFinland Oyj 
- VR-Yhtymä Oy 
- VR Track Oy 

3. Föreningar och andra sammanslutningar som är verksamma i området 
- Herrgårdsstrandens invånarförening 
- Kyrkslätts miljöförening rf 
- Kyrkslätts företagare rf 
- Kyrkslätts Natur och Miljö rf 
- Masaby invånarförening rf 

4. Myndigheter i anslutning till ändringen av detaljplanen 
- Kyrkslätts kommun: byggnadstillsynen, kommunaltekniken, tomt- och geoin-

formationstjänsterna, miljöskyddet, Kyrkslätts Vatten, områdestjänsterna, 
bildnings- och fritidstjänsterna, grundtrygghet, kommunutvecklingschefen, 
äldrerådet, handikapprådet samt namnkommittén 

- Nylands förbund. 
- Närings-, trafik- och miljöcentralen i Nyland 
- Esboregionens miljöhälsa  
- Samkommunen Helsingforsregionens miljötjänster HRM 
- Samkommunen Helsingforsregionens trafik HRT 
- Trafikledsverket 
- Polisinrättningen i Västra Nyland 
- Räddningsverket i Västra Nyland  
- Västra Nylands landskapsmuseum 

 

3.3.2 Planens aktualisering 

Ändringen och utvidgningen av detaljplanen blev anhängig genom en kungörelse 
som publicerades 17.6.2016 i kommunens annonstidningar Västra Nyland och Kirk-
konummen Sanomat samt på kommunens officiella anslagstavla. Information om att 
planen blivit anhängig publicerades även på kommunens webbplats på adressen 
www.kyrkslatt.fi. Om anhängiggörandet informerades även per brev till markägarna 
i planeringsområdet samt till sådana personer vars fastigheter gränsar till planerings-
området. 
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3.3.3 Deltagande, växelverkan och myndighetssamarbete 

Ett program för deltagande och bedömning har utarbetats för ändringen av detalj-
planen. Programmet godkändes av samhällstekniska nämnden 19.5.2016 (§ 39). 
Programmet för deltagande och bedömning har reviderats när det gäller utvidg-
ningen av planeringsområdet samt detaljplanens utredningar och utgångsuppgifter. 
Det reviderade programmet för deltagande och bedömning godkändes av samhälls-
tekniska nämnden 16.2.2017 (§ 18) och uppdaterades på nytt 17.5.2018 (§ 70). 

Programmet för deltagande och bedömning har kungjorts och markägarna har infor-
merats samtidigt och på samma sätt som då planen blev anhängig. Programmet för 
deltagande och bedömning finns fortfarande tillgängligt på kommunens webbplats 
och i kommunkansliet. 

Dessutom ordnades ett myndighetssamråd i inledningsskedet 21.4.2016. Det ord-
nades ett skilt arbetsmöte med NTM-centralen 18.5.2018. 

Beredningsmaterialet för detaljplanen behandlades av kommunaltekniska nämnden 
20.4.2017, då planen returnerades för ny beredning. Vid sitt möte 23.11.2017 beslu-
tade kommunaltekniska nämnden att lägga fram planens beredningsmaterial till of-
fentligt påseende under 30 dagar. Under den tid som materialet är framlagt 
11.12.2017, ordnades ett informationsmöte om utkastet till detaljplan för invånarna. 
I mötet deltog 13 invånare/intressenter. Under informationsmötet skrevs en pro 
memoria. Åsikter kunde även lämnas in skriftligt per e-post eller brev och de kunde 
riktas endera direkt till planläggaren eller till samhällstekniska nämnden. Om fram-
läggandet av utkastet till detaljplan och om informationsmötet informerades genom 
en kungörelse i Kirkkonummen Sanomat och på kommunens officiella anslagstavla. 
Dessutom begärdes utlåtanden om utkastet till detaljplan från berörda myndigheter 
och föreningar. Om utkastet inlämnades en åsikt och 10 utlåtanden. 

Beredningsmaterialet bearbetades till planförslag utifrån den inlämnade responsen. 
Förslaget till detaljplan och bemötanden till planutkastet behandlades först i sam-
hällstekniska nämnden och därefter i kommunstyrelsen. Kommunstyrelsen lade fram 
förslaget till detaljplan till offentligt påseende på kommunkansliet och i kommunens 
bibliotek under 30 dagar. Under tiden för framläggandet lämnade intressenterna in 
skriftliga anmärkningar mot förslaget till detaljplan till kommunstyrelsen. Om fram-
läggandet av förslaget till detaljplan informerades genom en kungörelse i Kirkkonum-
men Sanomat och på kommunens officiella anslagstavla samt per brev till markä-
gare i planområdet och till ägare av fastigheter som gränsar till planeringsområdet. 
Dessutom begärdes utlåtanden om förslaget till detaljplan från berörda myndigheter 
och föreningar.  

Utarbetaren av planen har reviderat planförslaget utifrån anmärkningarna och utlå-
tandena. Den slutliga detaljplanen och bemötandena till anmärkningarna och utlå-
tandena behandlas först i samhällstekniska nämnden och därefter i kommunstyrel-
sen. Detaljplanen och bemötandena godkänns till slut av kommunfullmäktige. Om 
planläggaren gör avsevärda ändringar i planförslaget ännu efter att planförslaget va-
rit framlagt, läggs planförslaget fram offentligt på nytt och läggs först därefter fram 
för godkännande av samhällstekniska nämnden, kommunstyrelsen och kommunfull-
mäktige. Beslutet att godkänna planen kungörs i Kirkkonummen Sanomat och på 
kommunens officiella anslagstavla. De personer som har bett om skriftligt svar till 
sina anmärkningar och meddelat sin adress informeras per brev. Beslutet om att 
godkänna planen kan överklagas till Helsingfors förvaltningsdomstol. 

 

3.4 Markanvändningsavtal 

Kommunen och markägaren har avtalat om att inleda ändringen av detaljplanen och 
därtill anslutna villkor genom ett avtal om inledning av en detaljplan. Enligt 91a § i 
markanvändnings- och bygglagen är de markägare inom ett område som ska 
detaljplaneras vilka har avsevärd nytta av detaljplanen skyldiga att delta i 
kommunens kostnader för samhällsbyggande. Kommunen och markägaren avtalar 
om deltagandet i kostnaderna genom ett markanvändningsavtal. 
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Efter att planförslaget varit framlagt inleddes förhandlingar om ett 
markanvändningsavtal eftersom markägaren har avsevärd nytta av detaljplanen, det 
vill säga om byggrätten ökar eller om värdet ökar på annat sätt. Den ersättning som 
markägaren betalar till kommunen fastställs utifrån hurdana investeringskostnader 
för samhällsbyggandet som planen orsakar för kommunen och hurdan ekonomisk 
nytta markägaren får genom planen. 

För att kommunfullmäktige ska kunna godkänna detaljplanen förutsätts att 
kommunen och de ovan nämnda markägarna har undertecknat ett 
markanvändningsavtal och att avtalen har vunnit laga kraft.  

 

3.5 Detaljplanens mål 

3.5.1 Mål som ställts upp i utgångsmaterialet: 

I det planläggningsinitiativ som lämnats in av en privat markägare föreslås att det 
ska bli möjligt att bygga ett seniorboende samt servicebostäder i området mellan 
Sundsbergsvägen, kustbanan och Sundsvägen. Målet med planläggningsinitiativet 
är dessutom att även sedvanligt boende anvisas till kvarteret för till exempel 
familjemedlemmar som vill bo nära en anhörig i omsorgsboendet. 

I Kyrkslätts planläggningsprogram 2019–2023 framförs att syftet med planprojektet 
är att förverkliga omsorgsboendeverksamhet och bostadsbyggande som domineras 
av flervåningshus i ett område med en god servicenivå vad gäller kollektivtrafik. 
Avsikten med projektet är också att anvisa plats för ett daghem med 70 platser i 
anslutning till enheten för äldreboende och för en brandstation i området på den 
södra sidan av Sundsbergsvägen. Ett annat syfte med projektet är att göra det 
möjligt att förbättra den planskilda korsningen mellan Ring III och Sundsbergsvägen 
i enlighet med områdesreserveringsplanen. 

  
3.5.2 Mål som uppkommit under planläggningsprojektet  

År 2016 har Närings-, trafik- och miljöcentralen i Nyland gjort upp en områdesreser-
veringsplan för Ring III. I planen föreslås nya korsnings- och ramparrangemang från 
Ring III till Sundsbergsvägen. På grund av ramperna utvidgades planeringsområdet 
i utkastskedet i området för Ring III och till industrifastigheten på den norra sidan. 

 

 Bild 20. Utvidgningar av planeringsområdet i utkastskedet. 
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Efter att planutkastet var framlagt ändrades planområdets gränser så att de områden som 
ingår i områdesreserveringarna för Ring III lämnas utanför planområdet. Planeringen av om-
rådet för Ring III överfördes till planeringen av detaljplanen för Solbacka-Majvik 

 

  Bild 21. Det slutliga planområdets gränser.  
 

3.6 Granskning av detaljplanelösningens alternativ 

Utkastskede 1 

I det planeringsarbete som utförts före detaljplaneringen undersöktes tre grundalter-
nativ. Skillnaderna mellan dessa bestod huvudsakligen av hur kvartersgårdens 
funktioner hade placerats runt serviceboendet. I det alternativ som valdes ligger en 
rad med verksamhetsbyggnader mot Sundsbergsvägen.  

 

Bild 22: Markanvändningsutkast (FCG 2015). 
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I utkastskedet till detaljplaneringen undersöktes alternativ till markanvändningen vi-
dare. Den största förändringen var att raden med verksamhetsbyggnader mot 
Sundsbergsvägen ströks.  

Det har dessutom utarbetats två alternativ för hur bullerskydden ska byggas. Dessa 
alternativ undersöktes i bullerutredningen. Det observerades att det med tanke på 
järnvägsbullret inte finns skäl att placera konstruktioner som bekämpar buller mellan 
byggnadsmassorna och att tillräckligt skydd mot järnvägsbullret uppnås genom att 
bygga bilskydd längs med banan. 

 

  

Bilderna 23 och 24: undersökning av effekten av balkongkonstruktionen mellan byggnads-
massorna för bullerbekämpningen i slutscenariot (år 2035) samt skydd mot järnvägsbuller 
genom carportar längs järnvägen (FCG 2017).  

 

En separat granskning gjordes även för dragningen av Sundsvägen. I granskningen 
undersöktes möjligheten att placera Sundsvägen i närheten av den ramp som ingår 
i områdesreserveringsplanen för Ring III.  

I det här planeringsskedet gjordes granskningen som riktgivande, i synnerhet på 
grund av de preliminära höjdlägen som presenteras för rampen längs Ring III i om-
rådesreserveringsplanen. Den noggrannare planeringen förutsätter noggrannare in-
formation om vägplaneringen för Ring III.  

I granskningen framfördes följande utgångspunkter för den fortsatta planeringen: 

1. Höjden för rampen R3 vid den planskilda korsningen i Masaby (intill Sundsvä-
gen) borde ökas så att den även bättre motsvarar markytans höjd. 

2. Sundsvägens höjd kan sänkas i nödvändig utsträckning i den fortsatta plane-
ringen, högst med cirka 1 meter. Det finns inget behov av att sänka den om 
rampens höjd ökas.  

3. Mellan Sundsvägen och rampen behövs ett insynshinder för strålkastare som 
skulle ligga på höjden +1,5 m från Sundsvägens yta. Byggandet av ett insyns-
hinder avgränsar trafikrummet och förbättrar trivseln längs gång- och cykelle-
den. Insynshindret kan förverkligas till exempel som en jordvall med branta kan-
ter eller som en stenkorgskonstruktion.  

4. Det rekommenderas att förhållandet mellan höjdnivåerna längs Ring III och en 
havsöversvämning samt den planskilda bron längs Sundsbergsvägen grans-
kas den fortsatta planeringen. Nu ligger vägen delvis på nivån +2.0 m.ö.h., 
bland annat vid Sundsbergsvägen och Sundet. 
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Bild 25: Granskning av samordningen mellan Sundsvägen och anslutningsrampen (FCG 
2017). 

 

 Bild 26: Illustration över det första utkastskedet utan verksamhetsbyggnader (FCG 
10.4.2017). 

 

Utkastskede 2 

I nämnden behandling 20.4.2017 returnerades det första utkastet för granskning. I 
det nya utkastet ändrades platsen för serviceboendet i mitten av byggnaderna så att 
gårdsområdet bildar en mera sammanhållen och större helhet. Dessutom placera-
des byggnaderna så att de skyddar gårdsområdet bättre mot buller från järnvägen 
och trafiken. I det nya utkastet anvisades inte heller verksamhetsbyggnader och alla 
byggnader omfattade olika typer av boende. Daghemmet med 70 platser anslöts till 
serviceboendet enligt önskemål från kommunens småbarnsfostran. 
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Byggnaderna längs Sundsbergsvägen bildade böljande massor så att det skapas en 
innergård som är skyddad mot buller framför fasaderna mot gården. Byggnaderna 
längs med carporten och Sundsbergsvägen anslöts till varandra genom bullerhinder.  

Tvärs över gårdsområdena går en led för gång- och cykeltrafik längs vilken det 
skapas ett gårdsområde för gemensamt bruk.  

 

 
 
Bild 27: Illustration över utkastskede 2 (FCG 8.11.2017). 
 
 
 

 
  
Bild 28 och 29: Bilder från bullermodelleringen där serviceboendet och flervåningshusen 
längs Sundsbergsvägen har flyttats.  (FCG 5.10.2017). 
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Detaljplaneförslag 

I detaljplanens förslagsskede har planen uppdaterats och bearbetats utifrån utlåtan-
dena och åsikterna. I planen har den byggnadsyta som avsetts för äldreboendet flyt-
tats mot mitten av kvarteret så att dess fasader kan skyddas mot buller. Detta ökar 
trivseln och säkerheten framför allt för den byggnad som är avsedd för de äldre och 
daghemsbarnen. En ny byggnadsmassa har lagts till i kvarterets hörn för att skydda 
äldreboendet och gårdsområdena mot buller. Den nya byggnaden binder också ihop 
kvarterets struktur och bildar tillsammans med infarten till kvarteret en port för hela 
kvarteret. Samtidigt har byggrätten i området utökats med cirka 2 000 kvadratmeter 
våningsyta. Den nya byggnaden för serviceboende ansluts till byggnaden intill ge-
nom ett tak så att det bildas en port till hela gårdsplanen vid ingången. De gemen-
samma gårdsområdena som betjänar hela kvarteret ligger fortfarande i mitten av 
kvarteret så att de skyddas av byggnaderna. Uppmärksamhet har fästs vid byggna-
dernas utseende för att den murliknande kvartersstrukturen trots allt ska bilda en 
trivsam helhet. Byggnadernas sneda tak skapar en intressant arkitektonisk karaktär 
i det centrala portområdet i Masaby. 

Infarten till kvarteret har gjorts mindre krokig och flyttats längs norrut längs Sunds-
vägen. På så sätt kan de befintliga underjordiska behållarna i kvarteret för service-
stationen bevaras och det bildas mer svängutrymme för till exempel tankbilar.  Par-
keringsplatserna har koncentrerats till området längs järnvägen så att alla byggnader 
ligger längre bort från bullret och vibrationerna från banan. Carportszonen som skyd-
dar gården och byggnaderna har samtidigt blivit bredare i riktning med banan. Äldre-
boendet har flyttats längre mot mitten av kvarteret. Gatuöppningen framför äldrebo-
endet bildar ett infartsområde till kvarteret. Även daghemmets och äldreboendets 
angöringstrafik kan styras till infarten. 

I planeringen av området beaktas möjligheten att genomföra området i etapper. Byg-
gandet styrs så att det börjar från de kvarter som ligger mot Ring III så att också 
äldreboendets gårdsområde kan skyddas mot buller innan alla de omgivande bygg-
naderna är färdiga. På bilderna 31–33 visas hur arbetet i olika skeden kan utföras 
på ett sätt där gårdsområdena och de fasader som ska skyddas uppfyller statsrådets 
riktvärden för buller. Mer detaljerade bilder av bullermodellerna finns i bilaga 9. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  Bild 30. Illustration över planförslaget.  
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Bild 31. Bullermodell för Masabyporten i        Bild 32. Bullermodell för Masabyporten i 
byggnationsskede 1.         byggnationsskede 2. 

 

 
 

Bild 33. Bullermodell för Masabyporten i 
byggnationsskeden 3 och 4.  

 

Ändringar efter förslagsskedet 

Utifrån den respons som lämnats in i samband med förslagsskedet gjordes små ju-
steringar i bl.a. bullerbestämmelsen för fasader, i kvartersgränserna, taklutningens 
riktning, ändringen av Sundsgrändens gatuområde till LPA-område samt i fråga om 
bränslestationens byggrätt och automattvätten. Till KTY-kvarteret tillades en del av 
ett område med genomtränglig yta för dagvattnet i enlighet med nuläget. 

För den gång- och cykelförbindelse som korsar det centrala kvartersområdet gjordes 
en separat konsekvensbedömning. Utifrån den preciserades läget för rutten i planen. 
Den gång- och cykelförbindelse som anvisats till järnvägsområdet ströks ur planen 
men avsikten är att rutten ska gå via järnvägsområdet fram till att användningsända-
målet för tomten för verksamhetsutrymmen i den norra delen av området eventuellt 
ändras. Den gång- och cykelförbindelse som korsar området är viktig för områdets 
invånare, men för genomfartstrafiken i området har rutten en mindre betydelse. 
Gång- och cykelleden längs Sundsvägen är den primära och tydligaste rutten för att 
passera området. 

I samband med detta bedömdes även behovet av en gång- och cykelförbindelse 
som anvisats i den norra kanten av Sundsbergsvägen genom området för närrekre-
ation. Antalet användare av förbindelsen genom området för närrekreation bedöm-
des inte bli särskilt stor och det finns inget omedelbart trafikmässigt behov av den. 
De branta terrängformerna och det område som reserverats för fördröjning av dag-
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vatten skulle innebära utmaningar för genomförandet av förbindelsen och dess an-
vändbarhet. I praktiken skulle genomförandet av förbindelsen förutsätta krävande 
bro- och trappkonstruktioner. Utifrån granskningen ströks gång- och cykelförbindel-
sen genom området för närrekreation ur planen. 

Även behovet av den gång- och cykelförbindelse som planerats mellan kvartersom-
rådet för verksamhetsbyggnader i den norra delen av planområdet och kvartersom-
rådet för flervåningshus har undersökts. Förbindelsen är nödvändig nästan enbart 
för invånarna i flervåningshusen. Med tanke på extern gång- och cykeltrafik som går 
genom området är rutten inte betydande eftersom den inte ligger längs en naturlig 
rutt. Med tanke på det trafikmässiga behovet behöver förbindelsen inte vara en all-
män gång- och cykelförbindelse utan den kan också vara en rutt som betjänar den 
interna gång- och cykeltrafiken i området. 

 

4 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN 

 

4.1 Planens innehåll 

Detaljplanen möjliggör byggande av ett äldreboende, ett daghem och servicebostä-
der för äldre i ett område som avgränsas av Sundsvägen, Sundsbergsvägen och 
järnvägen. Runt seniorboendet anvisas även sedvanligt bostadsbyggande. Innanför 
gränserna för det kvarter som bildas på detta sätt anvisas ett kvartersområde för 
gemensamt bruk med ett lek- och vistelseområde (AH) intill serviceboendet och dag-
hemmet. Parkeringsplatserna för flervåningshustomterna anvisas koncentrerat till 
den västra och östra kanten av kvarteret där deras bilskydd delvis även fungerar 
som bullerskydd under byggnadsetapperna. Förbindelsen till kvartersområdena för 
flervåningshus och servicebyggnader på den norra sidan av Sundsbergsvägen går 
via LPA-områdena från Sundsgatan. Kvartersområdena för servicebyggnader ligger 
i den södra delen av området och stöder sig på LPA-områdena, vilket innebär att 
servicetrafiken kan ordnas via LPA-områdena. Framför vård- och daghemmet har 
man reserverat ett område för angöringstrafik med parkeringsplatser. Även kundpar-
kering för de eventuella butiksutrymmen kan anvisas till skvären. Området har pla-
nerats så att även mindre fordon som sköter anropstrafiken kan trafikera i området. 

Genom detaljplanen möjliggörs dessutom byggande av en brandstation längs Södra 
Sundsvägen. Detaljplanen tryggar även förutsättningarna för en bränslestation i om-
rådet. I området för bränslestationen är det även möjligt att placera en tvättautomat. 
Sundsvägens gatusträckning ändras så att Sundsvägen och Södra Sundsvägen an-
sluts till Sundsbergsvägen genom samma rondell. Även Sundsbergsvägens gatus-
träckning flyttas på grund av förbättringen av anslutningen vid Ring III. I detaljplanen 
beaktas de områdesreserveringar somgjorts för den planerade rondellen i områdes-
reserveringsplanen för Ring III (Destia 2016), i en något justerad form. I detaljplanen 
förbereder man sig dessutom på att reservera utrymme för en ny stadsbana och på 
att göra ändringar i omgivningen av tåghållplatsen. Avsikten är att en alternativ för-
bindelse för gång- och cykeltrafik från planeringsområdet till Masaby tågstation ska 
skötas via banområdet fram tills att användningsändamålet för den tomt för verk-
samhetsbyggnader i den norra delen av planeringsområdet eventuellt ändras.  

Även Sundets naturskyddsområde bevaras oförändrat i detaljplanen.  

Den totala byggrätten i detaljplanen är 32 570 v-m².  

 

4.2 Områdesreserveringar 

4.2.1 Kvartersområden 

I den gällande detaljplanen anvisas 17 200 v-m² byggrätt till fastigheterna 3:50, 5:57 
och 5:78, vilket i samband med ändringen av användningsändamålet ändras till en 
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våningsyta för boende och serviceboende på 23 725 v-m², vilket är naturligt för plan-
lösningen. Av detta anvisas 9 600 v-m² för byggande av flervånings-bostadshus och 
11 200 v-m² för byggande av servicebyggnader i kvarteren 2034 och 2064. I AK- och 
P-kvarteren anvisas dessutom sammanlagt 1 640 v-m² för hjälputrymmen som be-
tjänar bostadsutrymmena. Våningsytorna för carportarna och kvartershusen är sam-
manlagt 1 285 v-m². För bränslestationens tak och tvättautomaten anvisas dessutom 
sammanlagt 300 v-m² våningsyta. 

Kvartersområde för bostadsbyggnader (AK) 

I detaljplanen anvisas områden för bostadshus med flera våningar till kvarteren 2034 
och 2064. Byggrätten för flervåningsbostadshus är sammanlagt 9 600 v-m². I kvar-
teren finns dessutom sammanlagt 960 v-m² byggrätt för hjälputrymmen. I kvarteren 
är det tillåtet att bygga ventilationsmaskinrum och den del av trapphus som överskri-
der 15 m² utöver byggrätten. 

Till den norra kanten av AK-kvarteret i kvarter 2034 anvisas en förbindelse för gång- 
och cykeltrafik och service från LPA-området till Sundsstigen. 

Kvartersområde för servicebyggnader (P) 

Kvartersområdena för serviceboende ligger i kvarteren 2034, 2064 och 2066. I kvar-
ter 2066 är det tillåtet att uppföra en brandstation. Byggrätten för brandstationen är 
högst 1 500 v-m². 

Vårdhemmet på 3 400 v-m² på tomt 5 i kvarter 2034 kan också användas av de 
vanliga flervåningshusen i kvarteret och servicebostäderna i kvarter 2064. Till tomt 
5 är det dessutom möjligt att bygga ett daghem med 70 platser (1 000 v-m²). I kvar-
teren 2034 och 2064 finns sammanlagt 6 800 v-m² byggrätt för servicebyggnader. 
Utöver dessa är det tillåtet att bygga sammanlagt 680 v-m² hjälputrymmen. Även i 
kvartersområdena för servicebyggnader är det tillåtet att bygga den del av ventilat-
ionsmaskinrum och trapphus som överskrider 15 v-m² utöver byggrätten. Av den 
tillåtna byggrätten får högst 500 v-m² byggas som butiksutrymmen. 

Kvartersområde för bilplatser (LPA) 

I området för detaljplanen finns två kvartersområden för bilplatser (LPA) som betjä-
nar invånarparkeringen för kvarteren 2034 och 2064. Fördelningen av bilplatserna i 
LPA-områdena mellan tomterna anvisas i bilaga 6 till detaljplanebeskrivningen samt 
i planbestämmelserna för LPA-kvarteren. En del av båda kvartersområdena för bil-
platser (LPA) anvisas som en del av ett område som ska planteras och där det ingår 
en del för fördröjning av dagvatten. I LPA-områdena är det tillåtet att placera carpor-
tar som sammanlagt motsvarar 1 205 v-m². 

Kvartersområde för verksamhetsbyggnader (KTY) 

Detaljplanelösningen för KTY-kvartersområdet som anvisats i den norra delen kon-
staterar nuläget. I framtiden kan området planläggas för annat bruk. Då kan gång- 
och cykelförbindelsen genom kvartersstrukturen förlängas ända fram till Sundsvä-
gen. I mellanskedet kan förbindelsen med banförvaltningens tillstånd byggas via 
banområdet.  

I detaljplanen föreslås nu inga ändringar till den fastighet som förblir ett KTY-kvar-
tersområde och byggrätten på 7 045 v-m² konstaterar nuläget. För att trygga funkt-
ionen av dagvattenlösningen för kvartersområdet preciseras det nuvarande genom-
trängliga ytskiktets gräns som bindande. 

Kvartersområde i sambruk som betjänar boendet (AH) 

På tomt 6 i kvarter 2034 finns ett kvartersområde i sambruk som betjänar boendet 
där det är tillåtet att bygga ett kvartershus på sammanlagt 80 v-m². I kvartershuset 
är det tillåtet att placera hjälputrymmen som betjänar hela kvarteret, såsom bastur, 
tvättstugor och förråd. 

Kvartersområde för servicestation (LH) 

I kvarteret är det tillåtet att bygga en bränslestation för vilken byggrätt anvisas enligt 
följande: 100 v-m² för taket och 200 v-m² för bränslestationen.  
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I dimensioneringen av parkeringen tillämpas en parkeringsnorm för boende som 
godkänts av samhällstekniska nämnden 19.1.2017 (5 §). Planeringsområdet ligger 
på under 650 meters avstånd från Masaby tågstation, vilket innebär att parkerings-
normen för kvartersområdena för flervåningshus (AK) är 1 bp/100 v-m², men minst 
0,6 bp/bostad. I kvartersområdena för servicebyggnader (P) tillämpas en parkerings-
norm på 1 bp/120 v-m² och när det gäller affärsutrymmena i P-kvarteren (m) tilläm-
pas 1 bp/40 v-m². I kvarter 2034 för servicebyggnader på tomt 4 tillämpas en parke-
ringsnorm på 1 bp/140 v-m². 

4.2.2 Övriga områden 

I detaljplanen anvisas ett järnvägsområde med utvidgningsområden (LR). Sunds-
bergsvägen, Södra Sundsvägen och Sundsvägen anvisas som gatuområden. En 
förbindelse för gång- och cykeltrafik anvisas från Sundsbergsvägen till Sundsvägen 
och i riktning mot Herrgårdsvägen samt mellan parkeringsområdet längs banan och 
bostadskvarteret som en gata för lätt trafik där servicetrafik även tillåts på en del av 
sträckan (pp/h). Den plats där Herrgårdsbron över Ring III börjar anvisas till EV-
området i den norra delen av planeringsområdet. För invånarna i området är en 
gång- och cykelförbindelse som sköts via järnvägsområdet samt Sundsstigen en 
viktig rutt. Med tanke på genomfartstrafiken i området har rutten en mindre bety-
delse. Gång- och cykelleden längs Sundsvägen är den primära och tydligaste rutten 
för att ta sig förbi området. 

Det noggranna läget för den norra fortsättningen av Sundsvägens gatuförbindelse 
utanför detaljplanen för Masabyporten kan inte ännu anvisas eftersom den vägplan 
som beställts av NTM-centralen inte är färdig. Ändringen av markanvändningen på 
den norra sidan av området för Masabyportens detaljplan har inte heller planerats 
på noggrannare nivå. I fortsättningen kan Sundsvägens sträckning anvisas endera 
parallellt med Ring III eller intill järnvägen vid stationen. Detta innebär att detaljpla-
nen för Masabyporten möjliggör båda dessa lösningar. Vid behov kan EV-området i 
den norra delen av planområdet tas med i den plan som ska ändras och anvisa 
gatuförbindelsen dit genom att ändra EV-området till gatuområde. 

Kommunalteknik och el kan ledas på gatuområdena. Till området anvisas två nya 
och en befintlig transformatorstation (et/m). Dessutom anvisas en avfallsstation 
(eko) vid infartsleden till området intill transformatorstationen. En bassäng för för-
dröjning av dagvatten (hule-2) anvisas till området för närrekreation (VL/me) på den 
norra sidan av Sundsbergsvägen. Ett annat område för fördröjning av dagvatten an-
visas till EV-området intill kvarter 2066. Dagvatten leds dessutom till dagvattensän-
kor som anvisats till kvartersområdena för bilplatser (LPA). 

Gölets område anvisas som naturskyddsområde (SL). Vattenområdet anvisas till 
skillnad från tidigare som ett delområde till ett naturskyddsområde (w). I planen an-
visas dessutom områden för närrekreation (VL och VL/me) samt skyddsgrönområ-
den (EV) som kan utnyttjas i hanteringen av dagvatten. VL/me-området ligger i ett 
bullerområde. I planbestämmelsen tilläggs en /me-bestämmelse enligt vilken det inte 
är tillåtet att placera bullerkänsliga funktioner i området. Anpassningen till landskapet 
och underhållet ska emellertid vara på VL-nivå eftersom området i fråga gränsar till 
en plats som har stor betydelse för stadsbilden. 

Genom bestämmelser för delar av områden som ska planteras och skötas i naturtill-
stånd samt genom bestämmelser som styr planteringar och trädplanteringar säker-
ställs att området får en grönskande karaktär. Genom preciserande allmänna be-
stämmelser styrs bl.a. kvaliteten av genomförandet. Genom placeringen av bygg-
nadsytorna säkerställs bl.a. lösningar som uppfyller kraven i statsrådets förordning. 

 

4.3 Planens konsekvenser 

En plan ska enligt markanvändnings- och bygglagen grunda sig på planering som 
omfattar bedömning av de betydande konsekvenserna av planen och på sådana 
undersökningar och utredningar som planeringen kräver. När planens konsekvenser 
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utreds ska planens uppgift och syfte beaktas. Lagen förutsätter att när en plan utar-
betas ska miljökonsekvenserna, inklusive samhällsekonomiska, sociala, kulturella 
och övriga konsekvenser av planen, utredas i nödvändig omfattning. Utredningarna 
ska omfatta hela det område för vilket planen kan bedömas ha väsentliga konse-
kvenser.  

Konsekvensbedömningen är en del av utarbetandet av planen under hela utarbet-
ningsprocessen. Konsekvensbedömningen berättar även hur väl slutresultatet mot-
svarar de mål som ställts upp för planen i början av arbetet och under dess gång. 
Målen sammanställs i kapitel 3.5. 

I tabellen bedöms konsekvenserna av detaljplanen för Masabyporten i förhållande 
till den gällande detaljplanen. I granskningen användes följande bedömningsklassi-
ficering: 

0 påverkar inte nuläget 
+ förbättras något jämfört med den nuvarande situationen 
++ förbättras jämfört med den nuvarande situationen 
+++ förbättras avsevärt jämfört med den nuvarande situationen 
- försämras något jämfört med den nuvarande situationen 
 --  försämras jämfört med den nuvarande situationen 
 --- försämras avsevärt jämfört med den nuvarande 
  situationen 
 ( ) beteckningen innanför parentesen beror på  
  förverkligandet. 

I följande tabell granskas konsekvenserna av detaljplanen. I synnerhet konsekven-
serna av förbättringen av Ring III och Kustbanan är mera betydande än den övriga 
planen men de behandlar en större helhet än denna detaljplan. I samband med 
denna plan bedöms endast anslutningsområdets konsekvenser.  

Detaljplanen innebär cirka 400 nya invånare i området samt uppskattningsvis 110 
nya arbetsplatser i äldreboendet, daghemmet, serviceboendet och den övriga ser-
vicen. På brandstationen finns uppskattningsvis 20 arbetsplatser. 

 

MILJÖKONSEKVENSER 

DELOMRÅDE 
BE-
DÖM-
NING 

MOTIVERING 

Jordmån och berg-
grund 
 

+ 

Detaljplanen förutsätter en del jordschaktningsarbeten och massabyten på plane-
ringsområdet. 

Förorenade markområden har konstaterats i området. Dessa iståndsätts i sam-
band med byggandet. På byggnadsytorna förekommer inga sulfidlerjordar.  

Vatten, luftkvalitet och 
mikroklimat 
 

     + 

I detaljplanen anvisas en lösning med slutna kvarter där bostadsbyggnaderna 
och bilskyddet ligger längs kvartersområdets kanter och bildar ett skyddat gårds-
område med ett behagligt mikroklimat.  
 
Byggnadsverksamhet ökar alltid dagvattenmängden och försämrar kvaliteten av 
det vatten som infiltreras i marken. För detta ändamål har en plan för hantering 
av dagvatten utarbetats för området. Strävan med planen är hantera konsekven-
serna och minska de negativa effekterna. Uppkomsten av dagvatten berör främst 
på mängden av tak- och asfaltytor som inte släpper igenom vatten. Denna 
mängd regleras genom en planbestämmelse. Genom byggandet blir även de 
obelagda ytorna kompaktare på grund av slitage och detta försnabbar samlingen 
av avrinning och minskar förlusterna.  
 
Takytorna till de nya bostadsbyggnaderna i området samt gårds- och parkerings-
områdena ökar i viss mån uppkomsten av dagvatten jämfört med nuläget. Dag-
vattenutredningen har utarbetats för att utreda områdets kommande dagvattensi-
tuation och hanteringssystemet har planerats som en del av den kommunaltek-
niska översiktsplanen. I samband med planläggningen utarbetades byggnadsan-
visningar för näromgivningen där noggrannare principer för hur dagvattenlösning-
arna ska förverkligas fastställs. En översiktsplan för kommunaltekniken i området 
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har gjorts i samband med planläggningen. I planen ingår en noggrannare plane-
ring av dagvattenhanteringen.  

Klimat 

+ 

 

Detaljplanen gör samhällsstrukturen tätare och främjar användningen av kollek-
tivtrafik, samt cykel- och fotgängartrafik. Detta stävjar klimatförändringen när det 
gäller kolavtrycket från boendet och trafiken. Uppvärmningen av byggnaderna 
kan ske med fjärrvärme som i sig är ett ekologiskt alternativ, men som tills vidare 
främst produceras med kol som är skadligt för klimatet.  
 
Förbättringen av Ring III kan anses öka attraktiviteten för att använda bil och så-
ledes öka privatbilismen. Genom detaljplanen blir det möjligt att genomföra en 
förbättring av Ring III eftersom dimensioneringen för dess gatuområden möjliggör 
sådana trafikarrangemang som förbättringen av Ring III kräver i detta planom-
råde. 

Naturresurser 0 Genomförandet av området medför inga större konsekvenser för naturresurserna 
än vad sedvanligt byggande skulle göra. 

Natur och  
naturmiljö 
 - 

Fördröjningsbassängen för dagvatten förändrar omgivningen till det namnlösa di-
ket. I samband med att bassängen anläggs kommer det igenväxta och nedskrä-
pade diket att städas upp och trädbeståndet att skötas, vilket även förbättrar in-
trycket med tanke på stadsbilden. Byggandet av diket försvagar inte naturens 
mångfald i området i någon större grad. 

Förorenad mark och 
radon + 

Mark som förorenats i samband med byggandet avlägsnas och behandlas så att 
den inte orsakar olägenheter för invånarna. I planbestämmelserna ingår anvis-
ningar till byggaren om att beakta effekterna av eventuellt radon i jordmånen för 
byggandet.  

 

SOCIALA KONSEKVENSER 

DELOMRÅDE 
BE-
DÖM-
NING 

MOTIVERING 

Människors levnads-
förhållanden  
och levnadsmiljö 
 ++  

 
 

Detaljplanen ökar serviceutbudet i området, skapar ett mera mångsidigt bostads-
utbud och förbättrar förbindelserna för gång- och cykeltrafik. 

Genom byggandet blir området snyggare. Detaljplanelösningen bevarar den mest 
värdefulla naturmiljön och ökar planteringar och vistelseområden utomhus som är 
skyddade mot buller. Dessa främjar trivseln i boendemiljön.   
 
Detaljplanen möjliggör en mångsidig åldersstruktur och mångsidigt boende i om-
rådet. Blandningen av serviceboendet och sedvanligt boende främjar även väl-
måendet och skapar förutsättningar för samhörighet.  

Region- och  
samhällsstruktur 

++ Ändringen av detaljplanen kompletterar samhällsstrukturen i Masaby mellan dess 
nuvarande centrum och Herrgårdsstrandens bostadsområde.    

Trafik och  
möjligheter att röra sig 
 

+ 

Fordonstrafik 

Planeringsområdet är väl tillgängligt med fordonstrafik. Den rondell som ska an-
läggas längs Sundsbergsvägen vid anslutningen till Sundsvägen och Södra 
Sundsvägen förbättrar tillgängligheten i området och garanterar en högre service-
nivå för sidoriktningarna jämfört med de nuvarande anslutningsarrangemangen. 
En rondell är även en trafimässigt tryggare lösning än andra plananslutningsty-
per. Det befintliga avsnittet av Sundsvägen som startar från Sundsbergsvägen 
kan i framtiden utnyttjas som gång- och cykelförbindelse. 

Trafikarrangemangen vid Masaby planskilda korsning som presenterats i områ-
desreserveringsplanen för Ring III förbättrar tillgängligheten för Masabyporten 
och hela Masaby område avsevärt jämfört med den nuvarande planskilda kors-
ningen. 

I den granskning av trafikens funktion vid Masabyporten som utarbetats av TCG 
2017 undersöktes trafikens funktion för Sundsbergsvägen med de trafikarrange-
mang som framförts för Masaby planskilda korsning i områdesreserveringsplanen 
för Ring III. Där anvisas en rondell längs Sundsbergsvägen vid anslutningen till 
Sundsvägen och Södra Sundsvägen samt i den västra rampanslutningen längs 
Ring III. Enligt granskningen var trafiken i rondellerna smidig under prognosåret 
2040. Granskningen gjordes i en prognossituation som motsvarar morgonens liv-
ligaste timme år 2040. Rondellernas trafikmässiga funktion hade även granskats i 
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samband med områdesreserveringsplanen för Ring III där det även konstatera-
des att rondellerna fungerar väldigt väl på servicenivån med de prognostiserade 
trafikmängderna under de livligaste morgon- och kvällstimmarna år 2040. 

Utvecklingen av markanvändningen och ökningen av trafikmängderna i Masaby-
porten har beaktats i granskningen av trafikens funktion. Trafiken ökar emellertid 
så småningom och trafikens funktion kan följas upp. Trafikmängderna för områ-
det för Masabyportens detaljplan förblir måttliga i förhållande till de ökande trafik-
mängderna i hela Masabyområdet. 

Det område med parkeringsplatser som reserverats för angöringstrafik framför 
vård- och daghemmet erbjuder en säker plats varifrån det är möjligt att ta sig till 
vård- och daghemmet utan att korsa vägar. Området har planerats så att även 
mindre fordon som sköter anropstrafiken kan trafikera i området. 

Utryckningsfordon som startar från den planerade brandstationen måste kunna ta 
sig smidigt ut i larmsituationer. En smidig trafikering för utryckningsfordon i 
Sundsbergsvägens rondeller kan garanteras genom jokertrafikljus som installeras 
i rondellerna. Jokertrafikljusen ger utryckningsfordon förkörsrätt i larmsituationer. 
Behovet av dessa jokertrafikljus undersöks i den noggrannare vägplaneringen. 

I den noggrannare planeringen av området för Masabyporten bör uppmärksam-
het fästas vid tydliga trafikarrangemang och trafiksäkerhet eftersom det kommer 
att finnas bland annat ett daghem, ett vårdhem och serviceboende i området.  

Gång- och cykeltrafik 

Planeringsområdet har ett centralt läge i Masaby och det är kort väg både till 
Masaby centrum och till stationen. Planlösningen skapar goda förutsättningar för 
att röra sig till fots och med cykel. 

Området är tillgängligt till fots och med cykel, och de nya och ändrade gång- och 
cykelleder som anvisats till området kompletterar förbindelserna i området och 
betjänar i synnerhet områdets invånare och de som uträttar ärenden i området. 
Samtidigt erbjuder de även rutter för invånare i omgivande områden. 

Med tanke på områdets invånare är den gång- och cykelled som ligger mellan 
kvartersområdet för verksamhetsbyggnader och banan, Sundsstigen, samt den 
gång- och cykelled som går från Sundsvägen till infartsleden till området en viktig 
rutt. Rutten har en mindre betydelse för genomfartstrafiken i området. 

Förbindelsen för gång- och cykeltrafik från Södra Sundsvägen till Masaby station 
förbättras, liksom även förbindelsen för gång- och cykeltrafik från Herrgårdsstran-
den till Sundsbergsvägen och vidare till Masaby centrum. 

De planerade rondellerna längs Sundsbyvägen med sina trafiköar erbjuder fot-
gängare och cyklister en möjlighet att ta sig över vägen i två etapper vid ställen 
där gång- och cykelleden korsar körbanan. Vid överfarter i två etapper kan man 
observera trafiken en riktning i taget. Rondellerna gör även för sin del trafiken 
lugnare eftersom hastigheterna sänks. 

I detaljplanen anvisas en reservering för cykelplatser, vilket stöder cykeltrafiken 
som alternativ. 

Kollektivtrafik 

Detaljplanen stöder användningen av bantrafiken genom att anvisa boende till 
närheten av stationen och genom att reservera plats för byggande av ett tilläggs-
spår. Planen stöder även användningen av busstrafik genom att anvisa boende 
längs huvudleden för HRT:s lokaltrafik och genom att möjliggöra en smidigare 
trafik genom förbättringen av den planskilda korsningen längs Ring III. Å andra 
sidan stöder detaljplanen samtidigt även en ökad privatbilism eftersom förbindel-
serna för personbilstrafiken och vägarrangemangen förbättras. 
Masaby station är väl tillgängligt till fots och med cykel från planeringsområdet, 
och rutten korsar inte biltrafiken. De närmaste busshållplatserna längs Sunds-
bergsvägen är även väl tillgängliga både till fots och med cykel. Det finns gång- 
och cykelförbindelser till hållplatserna från planeringsområdet via gång- och cy-
kelleden längs Sundsbergsvägen. Trafiksäkerheten för hållplatserna vid Masaby 
bibliotek förbättras genom den rondell och de anslutande trafikarrangemang som 
planerats vid korsningen mellan Sundsbyvägen och Masabyvägen. 
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SAMHÄLLSEKONOMISKA KONSEKVENSER 

DELOMRÅDE 
BE-
DÖM-
NING 

MOTIVERING 

Samhällsekonomi 
 

++ 

Den markanvändning som planerats i området kopplas till en del av ett större om-
råde för ändring av gatu- och kommunalteknik genom byggprojekten för Ring III 
och Sundsbergsvägen. På grund av sitt centrala läge ansluts området smidigt till 
det övriga infranätet i tätorten. I kvartersområdet uppstår byggnadskostnader 
som avviker från det vanliga genom byte av förorenad jord och konstruktioner 
som byggs för att bekämpa buller. På brandstationens tomt blir förhållandevis 
omfattande jordfyllnadsarbeten aktuella för att garantera brandstationens verk-
samhet och dagvattnets kvalitet. 

Detaljplanen innebär cirka 400 nya invånare i området samt uppskattningsvis 110 
nya arbetsplatser i äldreboendet, daghemmet, serviceboendet och den övriga 
servicen. På brandstationen finns uppskattningsvis 20 arbetsplatser. Även butiks-
utrymmena i anslutning till serviceboendet kan skapa som arbetsplatser inom till 
exempel specialvaruhandeln samt på frisörsalonger och kontor. Om företagen i 
fråga ligger i Kyrkslätt kommer de även att föra med sig samfundsskatteintäkter 
till kommunen. 

Flervåningshusens nya invånare kan å andra sidan öka kommunens inkomst-
skatteintäkter men även förutsätta att kommunen ordnar till exempel specialsjuk-
vård för den äldre befolkningen. 

Energihushållning + Det är möjligt att ansluta planeringsområdet till fjärrvärme- eller naturgasnätet ef-
tersom båda finns i planeringsområdet eller i dess närhet. 

 

KULTURELLA KONSEKVENSER 

DELOMRÅDE 
BE-
DÖM-
NING 

MOTIVERING 

Stadsbild och 
landskap 
 

++ 

I planeringsområdet finns för tillfället ett halvfärdigt industri- och arbetsplatsom-
råde. Byggnaderna används i nuläget inte till fullo och omgivningen är ostrukture-
rad.  Genom detaljplanen kommer tätortsbilden i området att snyggas upp. I sam-
band med planen utarbetades anvisningar för närmiljön och byggnadssättet med 
principer för hur bostadsbyggnader och gårdsplaner ska planeras och förverkli-
gas. Genom planbestämmelserna anvisas de delar av området som ska plante-
ras och som skapar ett grönskande allmänt intryck. I sin helhet inverkar detaljpla-
nen positivt på områdets stadsbild.  

Kulturarv 
och byggd  
miljö 

0 
Planen medför inga konsekvenser för områdets kulturarv. Den byggda miljön för-
ändras och blir snyggare genom nybyggnationen. Området har potential att bli ett 
särpräglat och representativt portområde till Masaby. 

 
 

4.4 Planbeteckningar och -bestämmelser 

Planbeteckningarna och -bestämmelserna finns på plankartan samt i bilaga 4. 

 

4.5 Namn 

Namnkommittén har avgett ett utlåtande om namnen i detaljplanen för Masabypor-
ten. Nedan listas de nya namnen för planområdet som godkänts av namnkommittén 
och som används i planen. 

Eteläinen Salmitie – Södra Sundsvägen 

Salmitie – Sundsvägen 

Sundsbergintie – Sundsbergsvägen 

Salmipolku – Sundsstigen 
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5 GENOMFÖRANDE AV DETALJPLANEN 

Avsikten är att detaljplanen tas upp till behandling och godkännade i augusti 2019. 
En översiktsplan för planområdets gator och vattenförsörjning har gjorts i planför-
slagsskedet, och planerna ska vara färdiga innan planen godkänns. Det är sannolikt 
att planeringen av byggandet av kommunaltekniken påbörjas under år 2019 och att 
byggandet inleds under år 2020. Detta skulle göra det möjligt att påbörja byggandet 
av hus senast 2021. Det första skedet av husbyggnationen kan påbörjas redan innan 
kommunen har byggt gator och kommunalteknik eftersom tomterna kan bebyggas 
och användas med stöd av befintliga gatuförbindelser och genom arrangemang un-
der byggnadstiden. Anslutningar mot tomten kan anläggas fritt under byggnadstiden. 
Om byggnaderna blir färdiga redan innan kommunaltekniken är färdig kan tomtar-
rangemangen och trafikeringen ordnas via tillfälliga förbindelser längs den nuva-
rande infartsvägen.  

Utarbetandet av vägplanen för Masabyporten och Ring III har påbörjats. Västra Ny-
lands räddningsverk uppskattar att brandstationen i Masaby byggs under åren 
2026–2027. 

 

5.1 Planer som styr och åskådliggör genomförandet av planen 

En illustration har gjorts över detaljplanen. Illustrationen finns som bilaga 5 till be-
skrivningen av detaljplanen. Även ett tvärsnitt av området har gjorts över detaljpla-
nen. Illustrationen finns som bilaga 7 till beskrivningen av detaljplanen. 

I översiktsplanen för kommunaltekniken för Sundsvägen har utgångspunkterna för 
genomförandet av gatan och kommunaltekniken undersökts. En översiktsplan för 
dagvatten har också utarbetats för detaljplaneområdet. Dessutom utarbetades an-
visningar för närmiljön och byggnadssättet som styr genomförandet av planen och 
byggandet så att området bildar en boendemiljö med ett balanserat intryck. 


