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BEHANDLINGSSKEDEN

Planen for deltagande och bedémning kungjord 16.4.2018.
Planforslaget framlagt (MRF 27 §) ...
Godkint av stadsfullméktige .......

1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 Planomréidet och dess lige

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. Planomrédets fastlandsdel &r beldget ca 5 km sdder om
Bromarv bycentrum. Fastigheten Kansjerf har ytterligare tva skilda holmskiften pa Priston och Lilla
Bjornholmen sdder om Grundsund. Planomradets areal uppgar till ca 64 hektar och strandlinjen till ca
2,3 kilometer.
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Planomrédets fastlandsdel éirbeléiget ca 5 km s6der om Bromarv bycentrum samt i évrigt pd tva hol-
mar séder om Grundsund (inringat med rott).

Planomradet omfattar Kansjarv gards strandomrade och bestéar av delar av 2 olika fastigheter med
strand mot Kansjarvsfjarden och ut mot Bredsundsfjdrden. Stranden omfattar for fastlandets del en zon
pa cirka 200 meter frén strand samt skiftena ute pa holmarna som helhet.
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Stranddetaljledets fastlandsdel &r i fyra skiften o holmrna 1 tva (avgrinsat med rott raster).



1.2 Planens namn och dndamal
Planens namn
Kansjerf stranddetaljplan.

Planens dndamal
Malet med stranddetaljplanen &r att i enlighet med bestimmelserna i markanvindnings- och
bygglagen anvisa ett antal fritidstomter.

2  SAMMANDRAG

2.1 Planprocessens skeden

Planldggningen inleddes pa initiativ av markdgaren.

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

Planforslaget holls 1 enlighet med MBF 27 § framlagt 1 - 30.4.2019 samt dnyo xxxX.

2.2 Stranddetaljplan

Omradesreserveringar

I planen anvisas 4 kvartersomraden med en kvartersdel for fristiende sméhus (AO/s) med en bygg-
nadsplats samt 7 byggnadsplatser for fritidsbebyggelse (RA) vid strand. Byggnadsplatsen for fristden-
de smahus 1 kvarter 1 dr bebyggd, alla fritidsbyggnadsplatser ar obebyggda. Till 6vriga delar anvisas
stranddetaljplaneomrédet som skogsbruksomriade (M, MY).

Dimensionering

Planomradets dimensionerande strandlinje uppgér till 2,3 km. Planomréadets byggritt graveras inte av
utnyttjade byggratter. Dimensioneringen 1 stranddetaljplanen blir ddrmed 3,5 fritidsbostdder/strand-
km.

23 Genomforande
Byggnadsplatsen for fristdende smahus i kvarter 1 &r fran tidigare bebyggt. De 6vriga byggnadsplat-
serna forverkligas enligt markdgarnas egna behov.

3 UTGANGSLAGE
3.1 Utredning éver planeringsomradets forhillanden
Bebyggd milj6

Den bebyggda tomten har en bostadsbyggnad, uppskattningsvis frén ett tidigt 1900-tal. Bygganden ar
tillbyggd pd 1950-60-talen. Ytterligare finns det fran tider fore andra vérldskriget 3 sma uthus (lekstu-
gor, utedass) och en ekonomibyggnad av typ loft. Byggnaderna kan anses kulturhistoriskt vardefulla.
Byggnadsplatsen har i ett tidigare skede varit permanent bebott.

Vid stranden ldngre mot sydvist finns ett strandskjul-bathus.



Bild 1. Huvudbyggnaden i kvarter 1, byggnadsplats 1.







Naturmiljo

Storsta delarna av planomradet utgdr skogbevuxna striander. Skiftet pé Préston och det lilla skogsskif-
tet pa den sodra stranden av Strandviken dr nyligen avverkats. Omradet soder om Dragsudden (Trollk-
lyftan) och den sydligaste holmen i stranddetaljplanen, Lilla Bjornholmen, &r i naturtillstand.

Aven stranddetaljplaneomradet storsta delomrade p4 fastlandet har en miljé som till huvuddelen &r i
naturtillstdnd. Planomradet beskrivs detaljerat i den natur och landskapsutredning, som gjorts for
stranddetaljplanen, RAASEPORI, Bromarv Kansjérv, RANTA-ASEMAKAAVAN LUONTO- JA
MAISEMASELVITYS, Mikko Siitonen 2017. Utredningen har kompletterats med en ny
figelinventering 2019. Ar 2020 har p4 omradet gjorts en kartering av flygekorrar och dkergrodor, Raa-
seporin Kansjerfin ranta-asemakaava-alueen liito-orava- ja viitasammakkokartoitus 2020, Timo Met-
sanen.

ggnadsplatser, den sydligare ar
beldgen mitt pd bilden.
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Bild 7. Den norra bggnadsplatseni kvarter 5 pa Priston ar mitt pilde.
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Bild 8. ﬁ"enﬁngbild i mitten av kvarter 4 vid Trollkyftn soder 0 Dragudden.

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

ade.

ndrheten och omradet anvisas som skogsbruksomr.



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

Bild 11. Strandlandskapet fran soder sett i Strandviken till hoger om vyn pd bild10. Langre in i viken
till hoger finns den bebyggda tomten i kvarter 1.
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Samtliga strander inom planomradet har ett mer eller mindre tétt tradbestdnd nira strand, vilket
innebadr att landskapsmassiga hinder inte finns for att placera ny bebyggelse.

3.2 Planeringssituation
Planer

Omradet har frin tidigare varken stranddetaljplan eller generalplan. I landskapsplanen som miljomi-
nisteriet faststdllde 2006 finns inga andra beteckningar som géller for stranddetaljplanen dn att omra-
det hor till fastlandets och den inre skdrgdrdens strandzon, zon vz1. Zonen ér avsedd for alla slag av
markanvandning. [ den mera detaljerade planeringen av omradet skall man beakta kultur- och natur-
landskapets viarden samt bevarandet av viardefulla naturférhallanden, forbéttrandet av miljons
tillstdnd och frdmjandet av vattenvarden samt rekreationsbehoven. I samband med den mera
detaljerade planeringen skall man utreda och beakta viktiga fagelomradden. Nylands
landskapsfullméktige godkénde 25.8.2020 helhetslandskapsplanen Nylandsplanen 2050. Planen ar
oversiktligare dn den géllande landskapsplanen och den upptar inga speciella beteckningar for
plandndringsomrddet. Landskapsplanen &r inte 1 kraft pa stranddetaljplaneomnrade, men

och med avsaknad av generalplan ar det landskapsplanen som i frimsta rummet styr uppgorandet av
stranddetaljplan.
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Utdrag ur den géllande landskapsplanen.

Baskarta

Som baskarta anviands lantméteriverkets terrangdatabas kompletterat med en meters hdjdkurvor samt
lantméteriverket numeriska fastighetsraar. Kartan dr godkdnd av Raseborgs stads stadsgeodet.

4 STRANDDETALJPLANENS PLANERINGSSKEDEN
4.1 Inledande av planeringen och beslut
Planléggningen har inletts pa initiativ av markégarna.

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

Planforslaget holls i enlighet med MBF 27 § framlagt en forsta gdng 1-30.4.2019 och en andra gang

XXXX.
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5 STRANDDETALJPLANENS MALSATTNINGAR

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

6 BESKIVNING AV STRANDDETALJPLANEN
6.1 Planens struktur
Stranddetaljplanen bestdr av 5 olika delomréden. Planens 8 byggnadsplatser édr placerade med tanke pa

den strukturella planlosningen sé, att fritidsbebyggelsen i forhallande till existerande bosattning forta-
tas. Alla kvarter ansluter till tidigare fritidsbebyggelse.

4
A\
710-591-876-2 Jau

S L emichian

Den stkturellé placeringen av ny bebyggelse (blatt).
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6.2 Strandlinjen

Bilden nedan visar hur den uppmaitta korrigerade strandlinjen med lingd. For Langtrésk &r inte upp-
matt nagon dimensionerande strandlinje.

6.3 Dimensionering

Planomradet bestdr 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 uppgér till 2,3 km. Fasti-
gheterna samigdes i form av dodsbo fram till 1969 som en och samma gard, da bestdende av fastighe-
terna Kansjerf 1:7 och Westergard 1:13. Vardera moderfastigheten &r registrerade 29.3.1956, efter vil-
ket inga byggritter 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 byggnadsrittsligt hinseende bildade en egen
enhet. Varje del bildade hérefter dirmed en ny “stamfastighet”. Delarna A och D uppdelades dérefter i
form av gavor och forsdljningar ytterligare innan styckningsforréttningen verkstélldes 16.8.1973 (re-
gistreringsdatum). I fastighetsbildningskedjan fortgér de bada ovanndmnda fastigheterna 1:25 och
1:57 som stomfastigheter trots att stomfastigheternas dgare (B+D) inte varit styckningsfastigheternas
overlatare. Varje fjardedel i ovanndmnda arvskifte graveras skilt for sig av det overlatelser som skett.
Av Kansjerf 1:7 bildades fastigheterna 1:13 — 1:25, av vilka endast styckningsfastighet 1:13 harror sig
frén deldgare A och de 6vriga (1:14-1:24) frin deldgare D. Av dessa har 1:23 och 1:24 ytterligare se-
nare styckats.

I och med att deldgare A genom giva 24.4.1969 uppdelades i tva likviardiga omréden (A1, A2) svarar
aven dessa var for sig for den hérefter utnyttjade byggritten. Nuvarande fastigheter 1:37, 1:51, 1:58,
1:59 graverar séledes deldgare Al. Frdn A2 sdldes 16.2.1989 ett omréde at en kopare som sjalv lat
stycka omradet i 3 styckningsldgenheter 1:54-1:56. Av dessa har 1:54 ar 1998 styckats 1 1:62 och 1:63.
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Karta som beskriver arvsskiftet for Kansjerf 1:7 och Westergard 1:13.

Inte heller dessa styckningsldgenheter belastar deldgare A2, eftersom A2 inte dverlatit mera dn ett om-
rade (byggritt). Kommunen har efter detta utan medverkan av siljaren beviljat byggnadsritter.

Efter arvsskiftet 1969 har hela andelarna B och C genom k&p och gava overgétt till samma 4gare som
A2 och utgor idag fastigheterna Kansjerv 1:25 och Westergérd 1:57.

Ovanndmnda skiften och gavor ér illustrerade pa ovanstaende karta. Gardens dgor stricker sig norrut
utanfor kartan till de inre delarna av Bromarv och dessa omréden saknar relevans for dimen-
sioneringsbetraktelsen.

Sammanfattningsvis kan 1 frdga om uttnyttjad byggrétt konstateras:

- Deldgare Al belastas skilt for de byggrétter som dverlatits fran denna del.

- Deldgare A2 har dverlatit ett omrade som i kdpet bor anses ha definierats ha en byggritt, vil-
ken dr mindre d4n omradets dimensionella byggritt och belastar ddrmed inte det resterande om-
radet av A2.

- Delédgare B och C har inte 6verlatit byggrétter och belastas inte.

- Deldgare D belastas skilt for de byggratter som overlétits frdn denna del.

Planomradets dimensionerande strandlinje uppgér till 2,3 km. Planomradets byggrétt graveras inte av
utnyttjade byggritter. Dimensioneringen i stranddetaljplanen blir ddrmed 3,5 fritidsbostdder/strand-
km.

Pé stadens forsorg har i ett tidigare skede uppgjorts en moderfastighetsbetraktelse for de tvad moderfas-
tigheterna 1 samband med ansdkan om undantagstillstind. I denna granskning har i utredningen om
utnyttjade byggnadsritter enbart tagits i beaktande overlatelsekedjan i enlighet med styckningarna och
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inte de verkliga fastighesOverlatelserna, vilket ger ett felaktigt resultat, da pa varandra foljande 6verla-
telser behandlats 1 samma styckning. Héarvidlag kommer de utnyttjade byggnadsritterna att hédnforas
till felaktiga moderomraden.

6.3 Omréadesreserveringar

Kvartersomrade for fristaende smahus (AO/s)
Den fran tidigare bebyggda byggnadsplatsen pa planomradet anvisas som en kvartersdel for fristdende
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 foljande byggnader:

- en bostad hogst 200 m2 vaningsyta,

- en sidobostad hogst 100 m2 vaningsyta,

- en bastubyggnad hogst 30 m2 viningsyta och

- ekonomibyggnader hogst 100 m2 viningsyta.

Kvartersomradet ér kulturhistoriskt vardefullt, ddr miljon bevaras.

Kvartersomrade for fritidsbostader (RA)

Fritidsbostadsbyggnadsplatsernas (tomternas) antal 4r sammanlagt 8, av vilka en dr bebyggd. Pa
byggnadsplats far uppforas féljande byggnader:

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

- en sidofritidsbostad hogst 40 m2 véningsyta forutom i kvarter 3,

- en bastubyggnad hogst 30 m2 vaningsyta och

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

Byggnadsplatsens sammanlagda hogsta vaningsyta dr 280 m2, férutom 1 kvarter 3.

Nybyggande bor i friga om fargsittning, material och form anpassas till landskapet och kulturmiljon
sd, att den for landskapet vardefulla karaktiren bevaras.

Den ldgsta byggnadshojden (i N2000-hojdsystem) ar 2,8 meter. Detta giller ocksa ersittande

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

Skogsbruksomrade med speciella miljovarden (MY).
Alla striander har speciella miljovirden med tanke pa landskapet.

Skogsbruksomrade (M).
Ovriga omraden betecknas som skogsbruksomrade.

Avfalls- och hushallsvatten

Anldggande av vattenklosett pé fritidsbostadsomrade dr forbjudet. Anldggande av vattenklosett pé fri-
tidsbostadsomrade &r forbjudet, men far anldggas endast om fastigheten kan anslutas till sidant funge-
rande vattenforsorjningsndt, som ar i enlighet med kommunens utvecklingsplanering for vattenfor-
sorjningen. Avfallsvatten far inte ledas i vattendrag, utan bor behandlas pa av stadens miljomyndighe-
ter fastslaget sitt med beaktande av kraven pa lagsta byggnadshojd.

Hushéllsvattnet anskaffas fastighetsvis.

Skydd

Pa basen av naturinventeringen har de inre delarna av Béckviken (figur 18 i inventeringen) och
Strandviken (delar av figur 5) anvisats som vérdefullt naturomrade, dar det forekommer vaxtlighet
som bor bibehéllas i1 naturtillstdnd (s).
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Byggnadsplats 1 i kvarteret 1 (kvartersdelen for fristdende sméhus) &dr kulturhistoriskt vérdefullt och
har betecknats AO/s. Av byggnaderna i1 kvarteret har huvudbyggnaden och uthusen med timmerkon-
struktion betecknats som kulturhistoriskt vardefulla byggnader (sr). Reparations- och dndringsarbeten
1 byggnaderna, dndringar av byggnadernas anviandningsdndamal samt tillbyggnad och atgirder pa om-
radet bor vara sddana att byggnadernas virdefulla karaktir med tanke pa byggnads- och kulturhistoria
eller landskapsbilden bevaras. For huvudbyggnaden giller bestimmelsen bade byggnadens yttre och
inre delar.

Ifall bygganden forstors bor ersittande nybyggnad dven anpassas till miljon. Fér museimyndighet bor
reserveras tillfdlle att ge utlatande innan lovbeslut ges om skyddsobjekt.

Pa omrédet finns en speciell geologisk formation, Trollklyftan, som ligger 6ster om Dragsudden. Om-
radet bestir av ett stup med nagra stora stenblock, som bildar klyftor. Omradet &r litet och det finns
inget som dventyrar dess bestand. Trollklyftan finns inte noterad i plansammanhang eller inventerin-
gar. Omradets speciella karaktar inkluderande det hoga berget pd den dstra sidan med ldng utsikt mot
sydvidst motiverar en beteckning som speciell geologisk formation (ge).

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

6.4 Generalplanemassig betraktelse

P4 basen av NTM-centralens utlatande och planldggningsnamndens beslut granskas vissa fragor ur
generalplanesynvinkel

Strandlinje, fri strand, nérhetsprincipen, fragan om grannarnas jamlikhet

Strandlinjen dr uppmatt som korrigerad strandlinje, varfor dimensioneringen dr densamma for andra
markégare da byggrétten 1 framtiden eventuellt dimensioneras. Detsamma giller behandlingen av ut-
nyttjad byggritt, dar man har tillampat stadens allminna principer i generalplaneringen och 1 andra
stranddetaljplaner. I friga om fria strander ingér planens strander tillsammans med andra markégares
strdnder 1 enhetliga strandomraden, som i planldsningen fortsédttningsvis forblir fria. Detta giller
Strandviken nordliga vik och sddra strand, Backviken och Lilla Bjornholmen. Andra markigares
tomma strander finns i omfattande grad pé sodra halvan av Priston, i Strandviken, pd Dragsudden och
vid Préstons Grundsund pa den motsatta strandens fastighet. I méanga fall har grannarna redan till fullo
utnyttjat sin byggratt. Kansjerfs stranddetaljplan forsvagar inte for nagot delomrades vidkommande pa
nagot sitt andra markdgares mdjligheter att med samma principer fa anvisat byggritt pa sina omraden
1 framtiden.

Landskap, vattendragens kanslighet

Pé alla omraden som anvisas for byggande vixer kraftiga traidbestdnd med god tickning. Byggnadsy-
torna dr for varje byggnadsplats granskade sa, att det finns ett tillrdckligt tradbestand att trygga beva-
randet av landskapsvirdena. Med RA-omradenas atgérdsbegransning dvervakar staden sjéilv att detta
mal uppfylls.

Vattnet dr havsomrdde. Strinderna och vattenomridena utanfor r tillrdckligt djupa och den verksam-
het bostéttningen medfor dventyrar inte vattnets tillstind. For fritidsboendet ar bestdmt vattenklosetts-
forbud och grda vatten far inte 6verhuvudtaget ledas i vattendrag.

AO-tomten
I planen anvisas en fran tidigare bebyggd egnahemstomt. Tomten har 1 tidigare skeden varit permanent

bebodd. Fast bosittning i trakten finns i samma utstrickning som pé landsbygden i Raseborg generellt.
De nérmaste permanent bebodda egnahemshusen finns pé 0,5-0,8 kilometers avstind.
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7 PLANENS KONSEKVENSER
7.1 Allmianna konsekvenser

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

Ekonomiska konsekvenser
Planen har inga speciella ekonomiska konsekvenser.

Miljomassiga konsekvenser
De miljovarden som finns noterade i natur- och landskapsutredningen ar beaktade i planen.

Konsekvenser for kulturvardena

Det finns inga uppgifter om fornminnen pa omradet. Planomrédets bebyggda tomt i kvarter 1 ar kul-
turhistoriskt vardefullt. Bestimmelserna for kvarteret och for de enskilda byggnaderna (sr) ar sa ut-
formade att omréddets kulturhistoriska virden inte dventyras.

Fornminnen

P4 omridet finns inga uppgifter om fornminnen. Oster om omradet finns ett gravrose och pa planom-
radet finns det ldmpliga terrdngplatser som ldmpar sig for gravrosen fran formetallperioden (1300 fKr
— 500 eKr ). I planen har som kvartersomraden, dvs. omraden med eventuell fordndrad markanvénd-
ning, anvisats pad omraden som befinner sig pa laga hojder som under den forhistoriska tiden till stors-
ta delen lag under vattenytan.

..
" Fomgravs,
§ e
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B00 -talet-luku
800 fKr. ekr
2200 f.Kr. eKr
3700 f.Kr. eKr

W NN - V)
- jijf_h T‘?{"--_e’f"‘—,;\--._ ’1 ;f i
Kartan visar att de 1 planen anvisade kvarteren ligger pd laga hdjder med tanka pa forhistoriska forn-
minnen. Det konstaterade fornminnet ligger i kartans hogra évre horn.



7.2 Forhallande till mélen for riksomfattande omridesanvindning
Statsrddet har fattat beslut om de riksomfattande malen f6r omradesanviandningen, vilka tratt ikraft
1.4.2018. Planlosningen stér inte 1 konflikt med maélen.

Raseborg, 1.11.2020

Sten Ohman
dipl.ing.
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