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BEHANDLINGSSKEDEN

Planen for deltagande och bedémning kungjord 3.7.2020.
Planforslaget framlagt (MRF 27 §) 11.10 — 9.11.2021.
Godként av stadsfullméktige 19.2.2022, § 91.

1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 Planomradet och dess lage
Planomradet omfattar foljande fastigheter:

Sjonas 710-596-1-29, 1,46 ha,
Sommarstrand  710-596-1-71, 1,46 ha,
Kleinborg 710-596-1-72, 1,40 ha,
Bjorkhagen 710-596-1-73, 1,86 ha,
Solnés 710-596-1-46, 1,34 ha,
Bergudd 710-596-1-25, 1,40 ha,
Hemudd 710-596-1-45, 1,20 ha och
Helgeudd 710-596-1-44, 1,04 ha.

Planomradet uppgar till 11,16 ha och dess strandlinje till 910 m.
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Planomradet ligger pa d

Stranddetaljplaneomrade
Ranta-asemakaava-alue

Ovrig till stomlagenheten Sjénas
hérande fastighet
Muu kantatilan Sjénés kiinteistd

Planomradet bestar av 8 fastigheter.



1.2 Planens namn och andamal
Planens namn
Sjonas stranddetaljplan.

Planens andamal
Malet med stranddetaljplanen &r att anvisa planens alla fastigheter for fritidsbebyggelse med en
byggratt som motsvarar byggnadsordningens bestammelser om fritidsboende inom stran-
domrade, zon 1.

2 SAMMANDRAG
2.1 Planprocessens skeden

Planlaggningen inleddes pa initiativ av markéagaren.

Programmet for deltagande och bedémning (PDB) kungjordes 3.7.2020. PDB har sedan namnda da-
tum funnits tillgangligt pa stadens hemsida.

Planforslaget holls i enlighet med MBF 27 8§ framlagt 11.10 — 9.11.2021.

2.2 Stranddetaljplan

Omradesreserveringar

| planen anvisas 3 kvartersomraden for fritidsbostader (RA) med sammanlagt 8 byggnadsplatser. Till
ovriga delar anvisas omradet som jord- och skogsbruksomrade (M).

Alla byggnadsplatser forutom byggnadsplats 4 i kvarter 3 ar bebyggda. Pa byggnadsplats 6 i kvarter 3
finns enbart en bastu.

Dimensionering

Stranddetaljplanens dimensionering grundar sig pa den forverkligade situationen. Fran moderfastighe-
ten Sjonas 1-3, som registrerades 1.4.1926, har under aren 1964-1994 bildats sammanlagt 8 som
Byggnadsplats avsedda fastigheter. Av den &r endast en helt obebyggd, en annan har enligt klassifi-
ceringen i byggloven bastu. En av ovannamnda fastigheter ingar inte i planen, dven den ar dock
bebyggd. Stranddetaljplanens kalkylmassig dimensionering uppgar till 8,79 fritidsbostader/strandkm.

2.3 Genomforande

Byggnadsplatserna forverkligas enligt markagarnas egna behov.

3 UTGANGSLAGE
3.1 Utredning over planeringsomradets forhallanden
Naturmiljo

Omradet &r utanfor fritidstomternas gardstun skogsbruksomrade. Dominerande tradslag ar gran och
tall, vid stranderna forekommer aven al, bjork och asp. Pa vissa omraden forkommer hasselbuskar.
Moderfastigheten Sjonas ar till huvuddelan kulturlandskap. Tomterna i sydvast utgor 6ppet landskap.
Skogsomradena har ett moget och tétt skogsbestand.

For stranddetaljplanen har det gjorts en naturutredning Raaseporin Sjonéasin ranta-asemakaava-alueen
luontoselvitykset 2020, utredare Timo Metséanen.
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Bild 1. trandteréngen vid ggnaplat 4 karter 3 2 dar som bastun byggnadsyta anvisas.

K
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iId 2. Omradets

Bild 3. Omradets sodra strand forograferad mot Gster.



Bild 6. B dlen av byndsplats 4 i kvarter 3.



Bebyggd miljo
| det foljande framfdrs en sammanstéllning av byggnadsbestandet pa de bebyggda byggnadsplatserna i
stranddetaljplanen.
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redan da bebyggda huvudbyggnaden, ladugarden och lidret.
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kvarter 2.

Bild 10. Sommarstugan pé byggnadsplatsen
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3.2 Planeringssituation

Riksomfattande mal fér omradesanvéndning

De riksomfattande malen for omradesanvandningen styr planeringen av omradesanvandningen pa nat-
ionell nivan och &r grunden till mera detaljerad planering. De riksomfattande malen for omradesan-
vandningen har en uppgift att stdda och framja forverkligandet av markanvandnings- och bygglagens
allmanna och generella malsattningar. De riksomfattande malen for omradesandvandningen realiseras
pa lokalplanering framst genom landskapsplanering.

Landskapsplanering
Nylands landskapsplan har faststéllts av miljoministeriet 8.11.2006. For Vastra Nylands del har den
kompletterats med foljande etapper:

1. etapplandskapsplan, faststalld 2012:

- avfallshanteringens omradesbehov pa lang sikt
- omradesreserveringar for stenmaterialsforsorjning
- motorsport- och skjutbanor
- trafikdepaer och terminaler
- omfattande enhetliga skogsomraden
2. etapplandskapsplan, faststéalld 2016:
- en fungerande och hallbar samhallsstruktur
- ett trafiksystem som stodjer strukturen
- handelns servicenét
- ett byanat pa landskapsniva

4 etapplandskapsplan, som godkénts 2017, kompletteras med de gallande
landskapsplanerna med féljande teman:
- ndringar och innovationsverksamhet

logistik
vindkraft
gronstruktur
kulturmiljoer.

Planeringsomradet ar i landskapsplanen utan beteckningar (vitt omrade). Gennarbyvikens vattenomra-
de ar anvisat som for vattenforsorjning viktigt ytvattenomrade (av).

Helhetslandskapsplanen Nylandsplanen 2050 har godkénts 25.8.2020. Véstra Nylands etapplands-
kapsplan har vunnit laga kraft for stranddetaljplaneomradet.

Eftersom omradet inte har generalplan styr landskapsplanen uppgorandet av stranddetaljplan.
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Utdrag ur Vastra Nylands etapplandskapsplan. Stranddetaljplaneomradet ligger soder om bynamnet
Vimonbole pa kartan.

Ovrig planering
Ingen generalplan eller stranddetaljplan finns fran tidigare.

Byggnadsordningen
Raseborgs stads byggnadsordning har godkénts 14.5.2018 och vunnit laga kraft 5.7.2018.

Byggférbud
Byggforbud ar inte utférdat.

Baskarta

Som baskarta anvands Lantmaéteriverkets vektorterrangkarta kompletterat med en meters héjdkurvor
fran laserskannat barmaterial. Kartan godkanns av Raseborgs 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 3.7.2020.
Planférslaget holls i enlighet med MBF 27 § framlagt 11.10 — 9.11.2021.
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5 STRANDDETALJPLANENS MALSATTNINGAR

Malet med stranddetaljplanen &r att anvisa planens alla fastigheter for fritidsbebyggelse med en
byggratt som motsvarar byggnadsordningens bestammelser om fritidsboende inom strandomrade, zon

1.

6 BESKIVNING AV STRANDDETALJPLANEN

| planen anvisas 3 kvartersomraden for fritidsbostader (RA) med sammanlagt 8 byggnadsplatser. Till
dvriga delar anvisas omradet som jord- och skogsbruksomrade (M).

Alla byggnadsplatser forutom byggnadsplats 4 i kvarter 3 ar bebyggda. Pa byggnadsplats 6 i kvarter 3
finns en bastu.

Dimensionering

Planomradets moderfastighet ar Sjonas 1-3, som registrerades ar 1926. Enligt arvskifte 30.9.1962 de-
lades moderfastigheten mellan syskon i 6 delar, vilka styckades och antecknades i jordregistretr
9.6.1964. Moderfastighetens 1-3 dimensionerande strandlinje uppgar till 960 m. De utnyttjade
byggratterna framgar av uppstéllningen nedan.
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Styckningskartan dver Sjonas, styckningen registrerad ar 1964.

Enligt styckningsprotokollet var andamalet att styckningslagenheterna skulle bilda byggnadsplatser
(’Forrattningen avser utbrytning av byggnadsomraden”). Alla fastigheter férutom moderfastigheten
Sjonas 1-29 och styckningsfastigheten Bergudd 1-25 har styckats vidare.

Fastighetsbildningen framgar av schemat nedan.

1-3
g
I | |

1-26 1-27 1-28

9.6.1964 9.6.1964 9.6.1964

|
1-24

9.6.1964

1-72

10.5.1894

Obebyggd/Rakentamaton

Bebyggd/Rakennettu

Bebyggd med bastu/Rakennettu saunalla

Moderfastigheten Sjonas 1-3 fastighetsbildningskedja.

De 6 byggnadsplatserna som bildats av moderfastigheten innebér i det skedet dimensioneringen 6,18
(6 fr.bost./0,97 km) fritidsbostader/strandkm. Tenala kommun har dock tillatit delning av fastigheterna
1-24 och 1-26 s4, att det for vardera bildats tva byggnadsplatser (byggnadsratter), en for varje bildad
fastighet. Av fastigheterna 1-27 och 1-28 bildades pa basen av arvsskifte (3 deldgare) i den sammans-
lagna styckningen 1994 de tre fastigheterna 1-71, 1-72 och 1-73. Avsikten var att bilda en byggnad-
splats av varje. Pa fastigheten 1-72 fanns inga byggnader. Pa fastigheten 1-71 har ar 1968 fardigstallts
en fritidsbostad. For fastigheten 1-73 beviljades 1975 bygglov, men for bastu.

Byggnadsrattsbildningens historik

Ovan har refererats for hur det av moderfastigheten fran 1926 genom arvsskiften och styckningsfor-
rattningar uppstatt byggnadsplatser med byggratt. Byggnadsnamnden i Tenala kommun har vid olika
tidpunkter beviljat byggnadslov med byggratt for fastigheterna med undantag av
- Moderfastigheten Sjonas, som erhallit sin byggratt redan innan byggnadslagens till-
komst,
- Kleinborg 1-72, for vilken det inte under Tenala kommuns tider sokts bygglov och
- Bjorkhagen, som beviljades bygglov for bastu 18.9.1975.

Lovhistorik for Kleinborg 1-72

For fastigheten ansoktes om undantagslov for fritidsbostad 2007. Stadsstyrelsen férordade beviljande
av bygglov pa grunder, fastigheten uppfyller byggnadsordningens bestammelser om byggnadsplats,
atgarden forsvarar inte planlaggningen eller reglering av annan omradesanvandning.
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Nylands miljocentral forkastade ansokan 7.1.2007 bl.a. med motiveringen, att kravet pa en jamlik be-
handling av markagarna medfér men for planlaggningen och annan reglering av omradet. Over mil-
jocentralens beslut inlamnades besvér till Helsingfors férvaltningsdomstol, som férkastade besvéret.
Forvaltningsdomstolen motiverade sitt beslut med att mojligheterna till att genomfora projektet bor
med beaktande av jamlikhetssynpunkterna utredas genom planlédggning, varvid man &ven kan beakta
behov att bygga for andra markdgare och annan markanvandning.

Lovhistorik for Bjorkhagen 1-73

Pa fastigheten finns en bastu, som beviljats bygglov ar 1975. For fastigheten ansoktes om undantags-
lov for fritidsbostad ar 2016. Planlaggningsndmnden i Raseborg beviljade undantagslovet 24.8.2016.
Som grund for beslutet namns bl.a. fastighetens alder (styckad 1994) och kravet pa att behandla mar-
kagarna jamlikt. Atgarden ansags inte forsvara planlaggningen eller regleringen av omradesanvand-
ningen.

Nylands miljocentral anforde besvar till Helsingfors forvaltningsdomstol, som h&vde planlagg-
ningsnamndens beslut. | motiveringarna konstaterar forvaltningsdomstolen, att man i ett undantagsfor-
farande i regel inte kan anvisa lika mycket byggratt som da mangden byggratt avgors med plan. Av-
sikten ar hérvidlag att trygga en planeringsbuffert och en jamlik behandling av markdgarna i en mojlig
planlaggning. Utdkning av bosattningen pa det nu ifragavarande strandomradet bor utredas med plan-
laggning, da man kan avgora mangden strandbyggande och omradets 6vriga markanvandning med
beaktande av kravet pa jamlik behandling av markéagarna samt innehallskravet som galler for plan-
laggning av strandomradet.

Som sammandrag kan konstateras foljande for de tva fastigheter som inom stranddetaljplaneomradet
saknar byggratt:

- Undantagslovsansokan for vardera fastigheten har forkastats i forvaltningsdomstolen
darfor, att man ansett att &rendet inte kan avgoras med undantagslovsforfarande
uten det bor ske med plan.

- En central motivering i vardera lovprocessen &r att man anfért dngslan for att marka-
garna ska behandlas jamlikt.

- Aven staden har i motiveringarna till sina stallningstaganden hallit markagarnas
jamlika behandling i fokus. Man har &ven ansett, att man for fastigheterna som i
detta fall &r bildade ar 1994 och tidigare i enlighet med den praxis som tillampats i
staden med beaktande av bildningstidpunkten bor ha anvisat byggrétt.

Omradesreserveringar

Kvartersomrade for fritidsbostader (RA).

Kvartersomrade for fritidsbostader.

Loma-asuntojen korttelialue.

Pa varjebyggnadsplatserna i kvarteren far uppforas foljande byggnader:
- en fritidsbostad hogst 140 m2 vaningsyta,

- en sidofritidsbostad hogst 40 m2 vaningsyta,

- en bastubyggnad hogst 30 m2 vaningsyta och

- ekonomibyggnader hogst 100 m2 vaningsyta.

Byggnadsplatsens sammanlagda hogsta vaningsyta ar 280 m2.

Nybyggande bor i fraga om fargséttning, material och form anpassas till

landskapet och kulturmiljon sa, att den for landskapet vardefulla karaktaren bevaras.

Pa obebyggda delar av byggnadsplatserna bor beraras skogsbestand.

Den lagsta byggnadshajden (i N2000-hojdsystem) ar +2,5 meter. Detta galler ocksa ersattande
av befintliga bostadsbyggnader, dock inte oisolerade bastu- och ekonomibyggnader.
Atgardsbegransning i enlighet med MBL 128 § géller for kvartersomradena.
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Byggnadsplatsernas arealer uppgar till

Byggnadsplatsen i kvarter 1 9018 m2
Byggnadsplatsen i kvarter 2 8190 m2
Byggnadsplats 1 i kvarter 3 12290 m2
Byggnadsplats 2 i kvarter 3 9378 m2
Byggnadsplats 3 i kvarter 3 8148 m2
Byggnadsplats 4 i kvarter 3 7631 m2
Byggnadsplats 5 i kvarter 3 9365 m2
Byggnadsplats 6 i kvarter 3 8190 m2.

Jord- och skogsbruksomrade (M).
Planomradena utanfor kvarteren anvisas som jord- och skogsbruksomrade.

Omraden som skyddas (S-1, s)

| naturinventeringen noterade naturtypsomraden har avgransats i kvartersomradena och pa skogsbruk-
somraden som speciellt vardefulla omraden med tanke pa naturens mangfald och andra vardefulla na-
turomrade har avgransats sa, att vaxtligheten bor bevaras i naturtillstand.

Atgardsbegransning i enlighet med 128 § MBL géller for S-1- och s-omraden.

Avfalls- och hushallsvatten

Anlaggande av vattenklosett &r 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 miljomyndigheter fastslaget sétt med betaktande av kraven pa lagsta byggnadshdjd.

7 PLANENS KONSEKVENSER
71 Allmanna konsekvenser

Sociala konsekvenser
Planens sociala konsekvenser &r ringa.

Ekonomiska konsekvenser
Planen har inga speciella ekonomiska konsekvenser.

Miljomassiga konsekvenser

Konsekvenserna for miljon &r ringa. Synpunkterna i naturutredningen har beaktats genom att avgransa
forekomstomradena s, att de bevaras i naturtillstdnd och bér bevaras. Planen har inga konsekvenser
for skogsbruksomradet. Med tanke pa landskapsaspekter véxer det pa stranderna ett kraftigt och
tackande skogsbestand. | fraga om den fria stranden som forutsatts i 73 § MBL bor skilt konstateras,
att det inte ar mojligt att anvisa faktisk fri strand i planen, eftersom det pa planomradet med beaktande
av de bebyggda tomterna inte finns nagon fri strand kvar.

Vattenomradet vid stranddetaljplaneomradet ar i landskapsplanen betecknat som vérdefullt ytvat-
tenomrade med tanke pa vattenanskaffning. Byggnadsplatserna i stranddetaljplanen ar belagda med
forbud att anlagga vattenklosett och det graa avfallsvattnet bor behandlas pa sétt som kommunens mil-
jomyndighet har faststallt. Harvid har man tryggat att avfallsvattenbehandlingen och avfallsvatten kan

inte rinna ut i vattendraget. Byggnadsplatserna dventyras darmed inte vattenomradets vattenkvalitet.

Konsekvenser for kulturvardena
Det finns inga uppgifter om fornminnen pa omradet.



7.2 Forhallande till malen for riksomfattande omradesanvandning

Statsradet har fattat beslut om de riksomfattande malen for omradesanvéandningen, som trtt ikraft
1.4.2018. Planlésningen star inte i konflikt med malen.

Raseborg, 27.5.2021; kompletterat 17.2.2022

Sten Ohman
dipl.ing.
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Blankett for uppfoljning av detaljplanen

Basuppgifter och sammandrag

Kommun
Planens namn

Datum for godkdnnande

Godkannare

Godkaénd enligt paragraf

Genererad plankod

Planomradets areal [ha]

Areal for underjordiska utrymmen [ha]

Stranddetaljplan
Byggplatser [antal]
Fritidsbost.byggpl. [antal]

Strandlinjens langd [km]

710 Raseborg Datum for ifylining 14.11.2022
Sjonas stranddetaljplan

19.09.2022 Forslagsdatum 17.02.2022
V-kommunfullméktige Dat. for meddel. om anh.gor. 03.07.2020
91 Kommunens plankod 7796
710V190922A91

10,9879 Ny detaljplaneareal [ha] 10,9879

Med egen strand

Med egen strand

Detaljplanedndringens areal [ha]

0,91

8 Utan egen strand
8 Utan egen strand

Omrades-
reserveringar

Areal
[ha]

Areal
[%]

Vaningsyta
[mvy]

Exploateringstal

[e]

Andring i areal
[ha +/-]

Andring i vaningsyta
[m?vy +/]

Sammanlagt

10,9879

100,0

2240

0,02

A sammanlagt

P sammanlagt

Y sammanlagt

C sammanlagt

K sammanlagt

T sammanlagt

V sammanlagt

R sammanlagt

7,2380

65,9

2240

0,03

L sammanlagt

E sammanlagt

S sammanlagt

M sammanlagt

3,7499

34,1

W sammanlagt

Underjordiska
utrymmen

Areal
[ha]

Areal
[%]

Vaningsyta
[m2vy]

Andring i areal
[ha +/-]

Andring i vaningsyta
[m?vy +/-]

Sammanlagt

Byggnadsskydd

Skyddade byggnader

Andring i skyddade byggnader

[antal]

[m?vy]

[antal +/-]

[m2vy +/-]

Sammanlagt




Underbeteckningar

Omrades-
reserveringar

Areal
[ha]

Areal
[%]

Vaningsyta
[m2vy]

Exploateringstal

[e]

Andring i areal
[ha +/]

Andring i vaningsyta
[m2vy +/-]

Sammanlagt

10,9879

100,0

2240

0,02

A sammanlagt

P sammanlagt

Y sammanlagt

C sammanlagt

K sammanlagt

T sammanlagt

V sammanlagt

R sammanlagt

7,2380

65,9

2240

0,03

RA

7,2380

100,0

2240

0,03

L sammanlagt

E sammanlagt

S sammanlagt

M sammanlagt

3,7499

34,1

M

3,7499

100,0

W sammanlagt




