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BEHANDLINGSSKEDEN
Planen for deltagande och beddmning kungjord 16.4.2018.

Planforslaget framlagt (MRF 27 §) 21.12.2020-22.1.2021.
Godként av stadsfullméktige .......

1 BAS-OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 Planomradet och dess lage

Planomradet omfattar en del av fastigheterna Kansjerf RNr 1:25 (710-538-1-25) och Westergard RNr
1:57 (710-591-1-57) i Bromarv, Raseborg. Planomradets fastlandsdel &r belaget ca 5 km soder om
Bromarv bycentrum. Fastigheten Kansjerf har ytterligare tva skilda holmskiften pa Praston och Lilla
Bjornholmen soder om Grundsund. Planomradets areal uppgar till ca 64 hektar och strandlinjen till ca
2,3 kilometer.
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Planomradets fastlandsdel ar belaget ca 5 km s6der om Bromarv bycentrum samt i vrigt pa tva hol-
mar soder om Grundsund (inringat med rott).

Planomradet omfattar Kansjarv gards strandomrade och bestér av delar av 2 olika fastigheter med
strand mot Kansjarvsfjarden och ut mot Bredsundsfjarden. Stranden omfattar for fastlandets del en zon
pa cirka 200 meter fran strand samt skiftena ute pa holmarna som helhet.
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nddetaljplaneomradets fastlandsdel &r i fyra skiften och holmarna i tva (avgransat med rétt raster).



1.2 Planens namn och andamal
Planens namn
Kansjerf stranddetaljplan.

Planens andamal
Malet med stranddetaljplanen &r att i enlighet med bestammelserna i markanvéandnings- och
bygglagen anvisa ett antal fritidstomter.

2 SAMMANDRAG

2.1 Planprocessens skeden

Planlaggningen inleddes pa initiativ av markagaren.

Programmet for deltagande och bedémning kungjordes 16.4.2018 och har senast uppdaterats
1.11.2020.

Planforslaget holls i enlighet med MBF 27 § framlagt 1 - 30.4.2019 samt anyo 21.12.2020-22.1.2021.

2.2 Stranddetaljplan

Omradesreserveringar

| planen anvisas 4 kvartersomraden med ett kvarter for fristaende smahus (AO/s) med en byggnad-
splats samt 7 byggnadsplatser for fritidsbebyggelse (RA) vid strand. Byggnadsplatsen for fristaende
smahus i kvarter 1 ar bebyggd, alla fritidsbyggnadsplatser ar obebyggda. Till 6vriga delar anvisas
stranddetaljplaneomradet som skogsbruksomrade (M, MY).

Dimensionering

Planomradets dimensionerande strandlinje uppgar till 2,3 km. Planomradets byggratt graveras inte av
utnyttjade byggratter. Dimensioneringen i stranddetaljplanen blir darmed 3,5 fritidsbostéder/strand-
km.

2.3 Genomfdrande
Byggnadsplatsen for fristdende smahus i kvarter 1 ar fran tidigare bebyggt. De évriga byggnadsplat-
serna forverkligas enligt markégarnas egna behov.

3 UTGANGSLAGE

3.1 Utredning over planeringsomradets forhallanden

Bebyggd miljo

Den bebyggda tomten har en bostadsbyggnad, uppskattningsvis fran ett tidigt 1900-tal. Bygganden &r
tillbyggd pa 1950-60-talen. Ytterligare finns det fran tider fore andra vérldskriget 3 sma uthus (leks-
tugor, utedass) och en ekonomibyggnad av typ loft. Byggnaderna kan anses kulturhistoriskt vardeful-

la. Byggnadsplatsen har i ett tidigare skede varit permanent bebott.
Vid stranden langre mot sydvast finns ett strandskjul-bathus.



Bild 1. Huvudbyggnaden i kvarter 1, byggnadsplats 1.

Bild 2. Tre v uthusen.
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Naturmiljo

Storsta delarna av planomradet utgor skogbevuxna strander. Skiftet pa Préaston och det lilla skogsskif-
tet pa den sodra stranden av Strandviken &r nyligen avverkats. Omradet soder om Dragsudden (Trollk-
lyftan) och den sydligaste holmen i stranddetaljplanen, Lilla Bjérnholmen, ar i naturtillstand.

Aven stranddetaljplaneomradet stérsta delomréade pé fastlandet har en miljo som till huvuddelen &r i
naturtillstand. Planomradet beskrivs detaljerat i den natur och landskapsutredning, som gjorts for
stranddetaljplanen, RAASEPORI, Bromarv Kansjarv, RANTA-ASEMAKAAVAN LUONTO- JA
MAISEMASELVITYS, Mikko Siitonen 2017. Utredningen har kompletterats med en ny
fagelinventering 2019. Ar 2020 har p& omradet gjorts en kartering av flygekorrar och &kergrodor, Raa-
seporin Kansjerfin ranta-asemakaava-alueen liito-orava- ja viitasammakkokartoitus 2020, Timo Met-
sanen.

B|Id 6. Skiftet pa Praston anvisas med ett kvarter (5) som har tva byggnadsplatser den sydligare ar
belagen mitt pa bilden.

Bild 7. Den norra byggnadsplatsenl kvarter 5 pa Praston &r mitt pa bllden |



Bild 9. Skiftet soder om Strandviken har avverkats for nagot ar sedan. Inen trandbebyggelse finns i

ade.

narheten och omradet anvisas som skogsbruksomr



Bild 10. Strandlandskapet vid Strandsundet. Kvarter 2 ligger ungefér i mitten pa bilden.

Bild 11. Strandlandskapet fran soder sett i Strandviken till hoger om vyn pa bild10. Langre in i viken
till héger finns den bebyggda tomten i kvarter 1.




Bild 14. Den bebyggda tomtens gardsmiljo i karter 1. Tomten har sin batstrand nere i bildens hogra
horn.



10

Samtliga strander inom planomradet har ett mer eller mindre tatt tradbestand néara strand, vilket
innebdr att landskapsmassiga hinder inte finns for att placera ny bebyggelse.

3.2 Planeringssituation
Planer

Omradet har fran tidigare varken stranddetaljplan eller generalplan. I landskapsplanen som miljomi-
nisteriet faststallde 2006 finns inga andra beteckningar som galler for stranddetaljplanen an att omra-
det hor till fastlandets och den inre skargardens strandzon, zon vz1. Zonen &r avsedd for alla slag av
markanvandning. | den mera detaljerade planeringen av omradet skall man beakta kultur- och natur-
landskapets varden samt bevarandet av vardefulla naturférhallanden, forbattrandet av miljons
tillstand och framjandet av vattenvarden samt rekreationsbehoven. | samband med den mera
detaljerade planeringen skall man utreda och beakta viktiga fagelomraden. Nylands
landskapsfullmaktige godkénde 25.8.2020 helhetslandskapsplanen Nylandsplanen 2050. Planen &r
oOversiktligare &n den géllande landskapsplanen och den upptar inga speciella beteckningar for
planandringsomradet. Landskapsplanen &r inte i kraft pa stranddetaljplaneomnrade, men

och med avsaknad av generalplan ar det landskapsplanen som i framsta rummet styr uppgérandet av
stranddetaljplan.

e S .I'
Utdrag ur den géallande landskapsplanen.

Baskarta

Som baskarta anvéands lantmaéteriverkets terrangdatabas kompletterat med en meters héjdkurvor samt
lantmateriverket numeriska fastighetsraar. Kartan ar godkand av Raseborgs stads stadsgeodet.

4 STRANDDETALJPLANENS PLANERINGSSKEDEN
4.1 Inledande av planeringen och beslut
Planlaggningen har inletts pa initiativ av markagarna.

4.2 Deltagande och samarbete, planeringsskeden
Programmet for deltagande och bedémning kungjordes 16.4.2018.

Planforslaget holls i enlighet med MBF 27 § framlagt en forsta gang 1-30.4.2019 och en andra gang
21.12.2020-22.1.2021.
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5 STRANDDETALJPLANENS MALSATTNINGAR

Malet med stranddetaljplanen &r att i enlighet med bestammelserna i markanvandnings- och bygglagen
anvisa en egnahemstomt och ett antal fritidstomter.

6 BESKIVNING AV STRANDDETALJPLANEN
6.1 Planens struktur
Stranddetaljplanen bestar av 5 olika delomraden. Planens 8 byggnadsplatser ar placerade med tanke pa

den strukturella planlGsningen s, att fritidsbebyggelsen i forhallande till existerande bosattning forta-
tas. Alla kvarter ansluter till tidigare bebyggelse.
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ben strukturella placeringen av ny bebyggelse (blatt).
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6.2 Strandlinjen

Bilden nedan visar hur den uppmatta korrigerade strandlinjen med langd. For Langtrask &r inte upp-
matt ndgon dimensionerande strandlinje.

Strandviken

Strandsundet

\Lilla Bjomholmen

6.3 Dimensionering

Planomradet bestar av omraden fran tva stomfastigheter, Kansjerf RNr 1:25 (710-538-1-25) och Wes-
tergard RNr 1:57 (710-591-1-57). Planomradets dimensionerande strandlinje uppgar till 2,3 km. Fasti-
gheterna samagdes i form av dodsbo fram till 1969 som en och samma gard, da bestaende av fastighe-
terna Kansjerf 1:7 och Westergard 1:13. Vardera moderfastigheten ar registrerade 29.3.1956, efter vil-
ket inga byggratter utstyckats fore arvsskiftets styckningar. Dodsboet arvskiftades 9.2.1969 mellan
dess 4 deldgare (A — D) i 3 delar (A, B+C, D), som alla i byggnadsrattsligt hdnseende bildade en egen
enhet. Varje del bildade hérefter ddrmed en ny “’stamfastighet”. Delarna A och D uppdelades dérefter i
form av gavor och forsaljningar ytterligare innan styckningsforrattningen verkstalldes 16.8.1973 (re-
gistreringsdatum). I fastighetsbildningskedjan fortgar de bada ovannamnda fastigheterna 1:25 och
1:57 som stomfastigheter trots att stomfastigheternas &gare (B+D) inte varit styckningsfastigheternas
overlatare. Varje fjardedel i ovanndamnda arvskifte graveras skilt for sig av det 6verlatelser som skett.
Av Kansjerf 1:7 bildades fastigheterna 1:13 — 1:25, av vilka endast styckningsfastighet 1:13 harror sig
fran deldgare A och de 6vriga (1:14-1:24) fran delagare D. Av dessa har 1:23 och 1:24 ytterligare se-
nare styckats.

| och med att delagare A genom gava 24.4.1969 uppdelades i tva likvardiga omraden (A1, A2) svarar
aven dessa var for sig for den harefter utnyttjade byggratten. Nuvarande fastigheter 1:37, 1:51, 1:58,
1:59 graverar saledes deldgare Al. Fran A2 saldes 16.2.1989 ett omrade at en kopare som sjalv lat
stycka omradet i 3 styckningslagenheter 1:54-1:56. Av dessa har 1:54 ar 1998 styckats i 1:62 och 1:63.
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Karta som beskriver arvsskiftet for Kansjerf 1:7 och Westergard 1:13.

Inte heller dessa styckningslagenheter belastar delagare A2, eftersom A2 inte Gverlatit mera an ett
omrade (byggratt). Kommunen har efter detta utan medverkan av séljaren beviljat byggnadsrétter.
Efter arvsskiftet 1969 har hela andelarna B och C genom kop och gava dvergatt till samma agare som
A2 och utgor idag fastigheterna Kansjerv 1:25 och Westergard 1:57.

Ovannamnda skiften och gavor &r illustrerade pa ovanstaende karta. Gardens agor stracker sig norrut
utanfor kartan till de inre delarna av Bromarv och dessa omraden saknar relevans for dimen-
sioneringsbetraktelsen.

Sammanfattningsvis kan i fraga om uttnyttjad byggréatt konstateras:

- Delagare Al belastas skilt for de byggratter som oéverlatits fran denna del.

- Delagare A2 har 6verlatit ett omrade som i kopet bor anses ha definierats ha en byggratt, vil-
ken ar mindre &n omradets dimensionella byggréatt och belastar darmed inte det resterande
omradet av A2.

- Delagare B och C har inte 6verlatit byggratter och belastas inte.

- Delégare D belastas skilt for de byggratter som oéverlatits fran denna del.

Planomradets dimensionerande strandlinje uppgar till 2,3 km. Planomradets byggratt graveras inte av
utnyttjade byggratter. Dimensioneringen i stranddetaljplanen blir darmed 3,5 fritidsbostéder/strand-
km.

Pa stadens forsorg har i ett tidigare skede uppgjorts en moderfastighetsbetraktelse for de tva moderfas-
tigheterna i samband med ansdkan om undantagstillstand. | denna granskning har i utredningen om
utnyttjade byggnadsratter enbart tagits i beaktande Gverlatelsekedjan i enlighet med styckningarna och
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inte de verkliga fastighesGverlatelserna, vilket ger ett felaktigt resultat, da pa varandra foljande dverla-
telser behandlats i samma styckning. Harvidlag kommer de utnyttjade byggnadsrétterna att hanforas
till felaktiga moderomraden.

6.3 Omradesreserveringar

Kvartersomrade for fristaende smahus (AO/s)
Den fran tidigare bebyggda byggnadsplatsen pa planomradet anvisas som en kvartersdel for fristaende
smahus med en byggnadsplats. Tomten har i ett tidigare skede varit permanent bebodd och meningen

ar att tomten omedelbart efter att planen vunni laga kraft tas i bruk som egnahemshus.

Pa byggnadsplatsen far uppforas féljande byggnader:

- en bostad hdgst 200 m2 vaningsyta,

- en sidobostad hogst 100 m2 vaningsyta,

- en bastubyggnad hogst 30 m2 vaningsyta och

- ekonomibyggnader hogst 100 m2 vaningsyta.

Kvartersomradet ar kulturhistoriskt vardefullt, dar miljon bevaras.

Egnahemstomten vattenforsorjning skots med sedvanligt brunnsvatten. Avfallshanteringen skots i en-
lighet med stadens avfallshanteringsforeskrifter, som tratt i kraft 1.2.2021.

Kvartersomrade for fritidsbostader (RA)

Fritidsbostadsbyggnadsplatsernas (tomternas) antal & sammanlagt 7, av vilka alla ar obebyggda. Pa
byggnadsplats far uppforas foljande byggnader:

- en fritidsbostad hogst 140 m2 vaningsyta, i kvarter 3 dock hégst 100 m2,

- en sidofritidsbostad hdgst 40 m2 vaningsyta forutom i kvarter 3,

- en bastubyggnad hogst 30 m2 vaningsyta och

- ekonomibyggnader hogst 100 m2 vaningsyta, i kvarter 3 dock hdgst 70 m2.

Byggnadsplatsens sammanlagda hogsta vaningsyta ar 280 m2, forutom i kvarter 3.

Nybyggande bor i frdga om fargséttning, material och form anpassas till landskapet och kulturmiljon
s, att den for landskapet vardefulla karaktaren bevaras.

Den lagsta byggnadshajden (i N2000-hojdsystem) &r 2,8 meter. Detta galler ocksa ersattande

av befintliga bostadsbyggnader, dock inte oisolerade bastu- och ekonomibyggnader. Vid avgransning
av byggnadsytorna har detta beaktats. Byggnadsytorna ar for varje byggnadsplats bedémda utgaende
fran byggnadsplatsernas hojdforhallanden, landskapsegenskaper (bl.a. skogsbestandet) och byggbar-
het. Byggnadsplatsernas forhallande gor det mojligt att avvika fran byggnadsordningens minimikrav
pa avstand fran strand. Byggnadsytorna or bastu har har placerats minst 15 meter fran strand.

Skogsbruksomrade med speciella miljévarden (MY).
Alla strander har speciella miljovarden med tanke pa landskapet.

Skogsbruksomrade (M).
Ovriga omraden betecknas som skogsbruksomrade.

Avfalls- och hushallsvatten

Anldggande av vattenklosett pa fritidsbostadsomrade éar tillatet endast om fastigheten kan anslutas till
sadant fungerande vattenforsorjningsnat, som ar i enlighet med kommunens utvecklingsplanering for
vattenforsorjningen. Avfallsvatten far inte ledas i vattendrag, utan bor behandlas pa av stadens miljo-
myndigheter fastslaget satt med beaktande av kraven pa lagsta byggnadshdjd.

Hushallsvattnet anskaffas fastighetsvis.
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Véagforbindelse till kvarter 3

En riktgivande korforbindelse for kvarter 3 ar anvisad fran byggnadsplatsernas 6stra grans soderut till
stranddetaljplanefastigheten Westergards 1-57 ra. Soderom I6per en befintlig tillfartsvag till strandfas-
tigheterna soderom stranddetaljplaneomradet. VVagen ar aven avsedd for den samfallda batplatsen 710-
591-878-1 innanfor fastigheten Ingebo 1-34. Westergard 1-57 ar majoritetsdelagare i batplatsen och
har darmed optionsratt till den befintliga tillfartsvagen. Korforbindelsen till kvarter 3 &r tankt att byg-
gas till tillfartsvédgen inom ramen for de alternativ kartan anvisar.

/49
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Kartskiss 6ver olika alternativ for vagforblndelse fran planomradet korforbindelse till den befintliga
vagen, som Westergard 1-57 har optionsrétt till.

Skydd

Pa basen av naturinventeringen har de inre delarna av Backviken (figur 18 i inventeringen) och
Strandviken (delar av figur 5) anvisats som vardefullt naturomrade, dar det forekommer vaxtlighet
som bor bibehallas i naturtillstand (s).

Byggnadsplats 1 i kvarteret 1 (kvartersdelen for fristaende smahus) ar kulturhistoriskt véardefullt och
har betecknats AO/s. Av byggnaderna i kvarteret har huvudbyggnaden och uthusen med timmerkon-
struktion betecknats som kulturhistoriskt vardefulla byggnader (sr). Reparations- och andringsarbeten
i byggnaderna, andringar av byggnadernas anvandningsandamal samt tillbyggnad och atgérder pa
omradet bor vara sadana att byggnadernas vardefulla karaktar med tanke pa byggnads- och kulturhis-
toria eller landskapsbilden bevaras.

Ifall bygganden forstors bor ersattande nybyggnad &ven anpassas till miljon. For museimyndighet bor
reserveras tillfalle att ge utlatande innan lovbeslut ges om skyddsobjekt.

Pa omradet finns en speciell geologisk formation, Trollklyftan, som ligger 6ster om Dragsudden.
Omradet bestar av ett stup med nagra stora stenblock, som bildar klyftor. Omradet ar litet och det
finns inget som dventyrar dess bestand. Trollklyftan finns inte noterad i plansammanhang eller inven-
teringar. Omradets speciella karaktar inkluderande det hoga berget pa den ostra sidan med lang utsikt
mot sydvast motiverar en beteckning som speciell geologisk formation (ge).

Atgardsbegransning i enlighet med MBL 128 § géller for RA- och AO-kvarter samt med s-, pv- och
ge- avgransade delomraden.

6.4 Generalplanemassig betraktelse

Pa basen av NTM-centralens utlatande och planlaggningsnamndens beslut granskas vissa fragor ur
generalplanesynvinkel.
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Strandlinje, fri strand, narhetsprincipen, frdgan om grannarnas jamlikhet

Strandlinjen ar uppmatt som korrigerad strandlinje, varfor dimensioneringen &r densamma for andra
markéagare da byggratten i framtiden eventuellt dimensioneras. Detsamma galler behandlingen av ut-
nyttjad byggratt, dar man har tillampat stadens allménna principer i generalplaneringen och i andra
stranddetaljplaner. I fraga om fria strander ingar planens strander tillsammans med andra markagares
strander i enhetliga strandomraden, som i planlésningen fortsattningsvis forblir fria. Detta galler
Strandviken nordliga vik och sodra strand, Backviken och Lilla Bjornholmen. Andra markéagares
tomma strander finns i omfattande grad pa sodra halvan av Praston, i Strandviken, pa Dragsudden och
vid Prastons Grundsund pa den motsatta strandens fastighet. | manga fall har grannarna redan till fullo
utnyttjat sin byggratt. Kansjerfs stranddetaljplan forsvagar inte for nagot delomrades vidkommande pa
nagot satt andra markagares mojligheter att med samma principer fa anvisat byggratt pa sina omraden
i framtiden.

Landskap, vattendragens kanslighet

Pa alla omraden som anvisas for byggande vaxer kraftiga tradbestand med god tackning. Byggnadsy-
torna ar for varje byggnadsplats granskade s, att det finns ett tillrackligt tradbestand att trygga beva-

randet av landskapsvardena. Med RA-omradenas atgardsbegransning dvervakar staden sjalv att detta

mal uppfylls.

Vattnet ar havsomrade. Stranderna och vattenomradena utanfor ar tillrackligt djupa och den verksam-
het bostéattningen medfor aventyrar inte vattnets tillstand. For fritidsboendet ar bestamt vattenklosetts-
forbud och graa vatten far inte dverhuvudtaget ledas i vattendrag.

AO-tomten

| planen anvisas en fran tidigare bebyggd egnahemstomt. Tomten har i tidigare skeden varit permanent
bebodd. Fast bosattning i trakten finns i samma utstrackning som pa landsbygden i Raseborg generellt.
De narmaste permanent bebodda egnahemshusen finns pa 0,5-0,8 kilometers avstand.

Tomten har i tiden utan att markagarens horts andras fran egnahemsboende till fritidsboende. Genom
att aterstalla tomten for permanent boende beframjas nyttjandet av serviceutbudet i Bromarv bycent-
rum. Saval skolskjutsarna som aldreomsorgen har ett fungerande servicenatverk pa omradet, vilket
beframjar bevarandet av byns livskraft. For elevantalet i byskolan har planldsningen en positiv inver-
kan. Salunda har planlésningen en positiv konsekvens for samhallsstrukturen.

Med tanke pa en jamlik behandling av markéagarnas byggratt har en egnahemstomt i planen en mycket
marginell betydelse. Planomradets markéagare behantlas jamlikt dven pa grund av att hans bostadstomt
utan grunder i tiden har strukits.

7 PLANENS KONSEKVENSER
71 Allmanna konsekvenser

Sociala konsekvenser
Planens sociala konsekvenser ar ringa. | sinom tid kommer fritidstomter i planen att bebyggas.

Ekonomiska konsekvenser
Planen har inga speciella ekonomiska konsekvenser.

Miljomassiga konsekvenser
De miljovérden som finns noterade i natur- och landskapsutredningen ar beaktade i planen.
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Konsekvenser for kulturvardena

Det finns inga uppgifter om fornminnen pa omradet. Planomradets bebyggda tomt i kvarter 1 &r kul-
turhistoriskt vardefullt. Bestammelserna for kvarteret och for de enskilda byggnaderna (sr) &r sa ut-
formade att omradets kulturhistoriska vérden inte dventyras.

Fornminnen

P& omradet finns inga uppgifter om fornminnen. Oster om omradet finns ett gravrése och pa
planomradet finns det lampliga terrangplatser som lampar sig for gravrésen fran formetallperioden
(1300 fKr — 500 eKr ). I planen har som kvartersomraden, dvs. omraden med eventuell forandrad
markanvandning, anvisats pa omraden som befinner sig pa laga héjder som under den forhistoriska
tiden till storsta delen 1ag under vattenytan.

Muinaishaut

Forngra\‘ru>

600 -talet/-luku
800 fKr. e.Kr
2200 f.Kr. e Kr

P . 7 R .
Kartan visar att de i planen anvisade kvarteren ligger pa laga hojder med tanka pa forhistoriska forn-
minnen. Det konstaterade fornminnet ligger i kartans hogra évre horn.

7.2 Forhallande till malen for riksomfattande omradesanvandning
Statsradet har fattat beslut om de riksomfattande malen for omradesanvéandningen, vilka tratt ikraft
1.4.2018. Planlésningen star inte i konflikt med malen.

Raseborg, 1.11.2020;korrigerat 26.4.2021.

Sten Ohman
dipl.ing.



