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BEHANDLINGSSKEDEN

Planen for deltagande och beddmning kungjord 12.2.2021.
Planférslaget framlagt (MRF 27 §) ....
Godként av stadsfullméktige .......

1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 Planomradet och dess lage
Planomradet omfattar fastigheten Majakkamestarin poukama 710-413-1-1 pa Jussaré i Raseborg.
Planomradets areal uppgar till ca en hektar och strandlinjen till ca 200 meter.
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Planomradets lage pa Jussaro (anvisat med rod ring).



1.2 Planens namn och andamal
Planens namn
Jussarg stranddetaljplan.

Planens andamal

Malet med projektet ar att i form av en stranddetaljplan uppg6ra en noggrannare markanvand-
ninsplan, som forutsatts i den géllande generalplanen. Som en foljd av marksaneringsen ar det
inte langre majligt att bevara det gamla byggnadsbestandet och beframja dess ateranvandning,
eftersom de centrala byggnaderna med tanke pa omradets verksamhet ar rivna pa forsorg av
den tidigare dgaren. Den orivna stommen av den tidigare kasernbostadsbyggnaden kan inte
langre ateranvandas. Endast den ena néra stranden bevarade strandboden ar vardefull och mo-
tiverad att bevaras. Anvandningsandamalet i enlighet med generalplanen dvs. rese-, semester-
och kurscentrum é&r inte langre andamalsenligt och inte heller méljligt, dd omradets centrala
byggnadsbestandskapital, pa vilket omradets planering baserade sig, ar forstort. Utgangslaget
for den detaljerade markanvandningsplaneringen blir darfor anvandningen som semesterby
samt annan semester- och fritidsverksamhet.

2 SAMMANDRAG

2.1 Planprocessens skeden

Planlaggningen inleddes pa initiativ av markagaren.

Programmet for deltagande och bedémning kungjordes 12.2.2021.
Planférslaget holls i enlighet med MBF 27 § framlagt xxxx.

2.2 Stranddetaljplan

Omradesreserveringar

| planen anvisas ett kvartersomrade for for turistverksamheter samt fritidsboende (RM/s).
Omradet har speciella naturvérden.



Dimensionering
Planomradets dimensionering ar avgjord i generalplanen och i enlighet med den anvisas i planen en
vaningsyta pa 1200 m2.

2.3 Genomfdrande
Genomforande av kvarteret sker i praktiken uteslutande som nybyggnation.

3 UTGANGSLAGE
3.1 Utredning dver planeringsomradets férhallanden
Historia

Enligt kyrkbockerna har Jussard haft permanent boséattning fran 1774. Om lotsverksamheten finns det
uppgifter fran borjan av 1800-talet. Helhetsbilden av den bebyggda miljén domineras dock av gruv-
verksamheten under aren 1959-67 och som en foljd av denna kvarstar terrangen pa den 6stra halvan av
on med forfallna industri- och bostadsbyggnader som ett minne och paminnellse for efterkommande
generationer. Jussards Ostra del forvaltades av forsvarsmakten fram till arsskiftet 2004-2005, da den
overgick till Forststyrelsen.
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Byggnadsbestandet 1968. Sjobevakningens inkvarteringsbyggnader har pa planomradet dnnu inte be-
tecknats som bostadsbyggnader. Som egentlig bostadsbyggnad fungerar den helsvart betecknade
byggnaden, som tidigare dven betjanade som lotsarnas stodjepunkt. P& planomradet finns dartill tre
sma byggnader. Utkikstornet finns inte annu.
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Byggnadsbestandet 1982. Nu har finns det fyra bostadsbyggnader pa omradet. Planomradets andra
byggnader har rivits. Bredvid bryggan har man latit bygga den nuvarande strandboden. Bryggan &r
fornyad. Utkikstornet ar byggt. Aven vagen till gruvomréadet ar anlagd.

Byggnadsbestandet 1990. Pa 1980-talet har man inte gjort forandringar som skulle framga pa grund-
kartan.
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Pa den nuvarande terrangkartan (tid. grundkartan) &r sjobevakarnas och lotsarnas tidigare bostéllen
(lila) betecknats som offentliga byggnader. Bodan vid planomradets strand sdder om bryggan syn
annu, aven den revs i samband med marksaneringen.

Fortstyrelsen arrenderade stranddetaljplaneomradet till den nuvarande fastighetsagaren ar 2015.
Avsikten med arrenderingen var att grunda ett centrum for turistverksamheter, dar sjébevakningens
stationsbyggnader med inkvarteringsutrymmen skulle utnyttjas mangsidigt for semesterverksamhet
och alla slags hobbyversksamheter (fiske, dykning, naturupplevelser mm.). I delgeneralplanen for
ostra Jussaré som vid samma tider uppgjordes grundade sig Forststyrelsens malsattning och den
slutliga planlosningen pa den har verksamhetsmodellen.

I enlighet med generalplanens malsattningar startade grundreparationen av sjobevakningens tidigare
stationsbyggnad ar 2015 och arbetet slutfordes for byggnadens del i borjan av hosten 2016.
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Vy fran bryggan fore grundrenoveringen.



| byggnaden installerades ett 7 kW':s solpanelsystem. Som uppvarmningssystem installerades
varmeaggregat med bergsvarme bestaende av tre 200 meter djupa borrhal (inte pa bild).
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Stationébygnédns fasad mot sdder och vaster efter grundreparationen.

| samband med istandsattandet av gardsomradet hittade man hosten 2016 oljeutslapp i marken. |
samband med saneringsatgarderna visade undersokningarna att hela omradet fran stationsbyggnaden
till stranden var fororenat. Byggnaderna uppvarmdes under sjobevakningens tid med olja och de
underjordiska oljecisternerna hade delvis gatt sonder och lackaget under manga ar var omfattande.
NTM-centralen kravde att hela omradet skulle saneras, sa att marken under stationsbyggnaden och
strandboden skulle bytas ut. Den fororenade jorden transporterades till fastlandet och ersattes med rent
sepel.

Saneringsprojektet inleddes med att riva stationsbyggnaden och avlédgsna den bakom liggande
oljecisternen.
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arksaneringe adistélls.

Den oundvikliga rivningen av inkvarterings- och servicebyggnaderna pa grund av saneringatgéarderna
av markomradet, vilka byggnader utgjorde grunden for turistverksamheten, ledde till att
forutsattningarna for den turistverksamhet som avsags i generalplanen gick i stépet.
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Nuvarande miljo pa planomradet

Planomradet har utgjort bebyggd miljo i langa tider. Boséttning, antingen permanent eller som
kontinuerligt bemannade bevakningsuppgifter, har pa platsen funnits i langt éver hundra ar. Pa
omradet finns det inte nagon naturmiljo utdver en liten bergskant vid den sédra gransen och i
vikbottnet néra stranden. Vattenomradet i vikbottnet har under langa tider eutrofierats och &r darfor
bevuxet med kraftig vass. Som en foljd av forsvarsmaktens och sjébevakningens robusta bergs- och
betongbyggande &r marken dven annorstades an pa det sanerade omradet bebyggt omrade.
Undervegetationen och buskage har gémt undan de varsta sparen. Pa nedanstaende karta har
avgransats de omraden som under olika tider bebyggts.
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Omradet som under olika tider har varit foremal for byggande ar avgransat med svart linje.

Det sanerade omréde i nuvarande skepnad. P4 bilden ses strandboden — den enda pa omradet som be-
varas. Bilden tagen fran bryggan mot dster.



Vy 6ver Majakkamestari viken vid extremt lugnvader.
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Den frodiag vassen ar utbredd. Bakom éen i mittenbilden Ii
rivas.
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tar inkvarteringsbyggnaden som ska
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Den tidigare vattencistern
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unkern ar aven den i rivningsskick.
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Nulagt platsen dar den rivna stationsbyggnaden




Forststyrelsens bygnad

vid vikens

norra strand anvands som lager.
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Infarten till hamnen forograferad fran bryggen.
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Avskedsfotografi vid avfarden fran omrédet. Laﬁd‘é_i(apsméssigt yns inte plnr
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Utredningar

| samband med att den gallande generalplanen (andring av strandgeneralplan 6ver Ekenas sddra skar-
gard, Jussard) uppgjordes utarbetades en kulturarvsinventering, Jussardé Kulttuuriperintinventointi
2011, Metsahallitus, Etela-Suomen luontopalvelut, Tapani Tuovinen. In pa planomradet stracker sig
en liten del av den gamla inventerade fyrvégen.

En inventering av Jussards naturvarden ar gjord 2015, bilaga till generalplanebeskrivningen.

| stranddetaljplaneringen har utredningarna och inventeringarna gjorda i samband med generalplane-
arbetet varit tillgangliga. Av dessa har utredningarna och atgarderna i anslutning till den férorenade
marken till alla delar verkstallts, varfor de inte mera inverkar pa uppgorandet av stranddetaljplan. Inte
heller de andra skilda utredningarna i generalplanen innehaller sérskilda punkter som géller planomra-
det.

3.2 Planeringssituation

De riksomfattande malen f6r omradesanvandningen

De riksomfattande malen for omradesanvandningen styr planeringen av markanvandningen pa den
riksomfattande planet och utgor direktiv for mera detaljerad planering. De riksomfattande malen for
omradesanvandningen har som uppgift att stdda och beframja att de allméanna malsattningarna i
markanvandnings- och bygglagen och malsattningen for omradesanvandningen som definieras i lagen
uppnas. De mest centrala av dessa mal utgor en hallbar utveckling och en god livsmiljo. De
riksomfattande malen for omradesanvandningen kopplas till den lokala planeringen i framsta rummet
via landskapsplaneringen.

Landskapsplanering

Nylands landskapsfullméktige godkénde 25.8.2020 helhetslandskapsplanen Nylandsplanen 2050.
Omradet som stranddetaljplaneras ar i landskapsplanen anvisat som rekreationsomrade samt omrade
som ar viktigt med tanke pa kulturmiljon eller landskapsvarden. Landskapsplanen &r inte i kraft pa ge-
neralplaneomrade.

Generalplan
For den 6stra halvan av Jussar6 uppgjordes aren 2016-2019 &ndring av strandgeneralplan éver Ekenés

sodra skargard. Planen vann laga kraft 26.5.2020. Planandringen for fastigheten Majakkamestarin
poukama 710-413-1-1 uppgjordes utgaende fran Forststyrelsen ovan noterade malsattning. | general-
planen har fastigheten anvisats som omrade for turistanlaggningar, som har speciella naturvérden
(RM-2/s).

Enligt generalplanens planbestammelser ar omradet avsett for turism-, semester- och kurscenterverk-
samhet samt semestrande och fritidsutnyttjande. Pa omradet far placeras nddvandiga bostader for an-
stallda inom fastighetsskotsel. Pa omradet tillats vattenklosetter. Omradets totala byggratt uppgar till
1200 m2 vaningsyta.

Byggande forutsatter nogrannare markanvéndningsplanering. Man bor befamja att bevara det gamla
byggnadsbestandet och nyanvandning. Omradets naturmiljo bor beaktas i planeringen. For naturmiljon
bor en skotselplan uppgoras for omradet. Beviljande av bygglov pa strandomrade forutsétter undan-
tagsbeslut om planeringsbehovet (MBL 72 8§).
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Stranddetaljplaneomradet omfattar turistserviceomradet RM-2/s (det sydligare omradet pa kartan), dar
byggratten &r 1200 m2 vaningsyta.

Detaljplan
Omradet har ingen detaljplan fran tidigare.

Byggnadsordning
Byggnadsordningen for Raseborgs stad ar godkénd 14.5.2018 och har vunnit laga kraft 5.7.2018.

Byggnadsforbud
Inget byggnadsforbud galler for omradet.

ggrsr:( %ggkarta anvands lantmaéteriverkets terrangdatabas kompletterat med en meters hojdkurvor 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 markégarna.

4.2 Deltagande och samarbete, planeringsskeden

Programmet for deltagande och bedémning kungjordes 12.2.2021.
Planférslaget holls i enlighet med MBF 27 § framlagt xxxx.
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5 STRANDDETALJPLANENS MALSATTNINGAR

Malet med projektet ar att i form av en stranddetaljplan uppgdra en noggrannare markanvandnings-
plan som forutsatts i generalplanen. Pa grund av saneringen av jordmanen ar det inte langre majligt att
framja bevarandet av omradets gamla byggnadsbestand och dess nyanvéandning, eftersom de centrala
byggnadera med tanke pa omradets verksamhet &r rivna pa férsorg av den tidigare dgaren. Den orivna
stommen av den tidigare kasernliknande bostadsbyggnaden &r inte mojlig att ateranvanda. Endast den
befintliga andra strandboden ar vérd att bevara.

Omradets anvandningsandamal enligt generalplanen som rese-, semester- och kurscentrum ar inte
langre andamalsenligt eller mojligt, eftersom omradets centrala byggnadskapital, som utgjorde grun-
den for planering av omradets utnyttjande, har forstorts. Utgangslaget for omradets detaljerade plane-
ring utgor harmed semesterby samt annan anvandning som betjanar semester- och fritidsbruk.

| strandgeneralplanen &r det meningen att planera omradet sa, att byggratten i generalplanen anvisas i
huvudsak som fritidshostadsbyggnader, som utnyttjas pa dgarbasis eller pa basen av uthyrning som
kombinerade enskilda turist- och fritidsbostader. Omradets befintliga infrastruktur, bryggan, tre jord-
varmebrunnar (200 m/brunn) och solenergianldggningen, utnyttjas gemensamt.

6 BESKIVNING AV STRANDDETALJPLANEN
6.1 Forhallade till generalplanen

Generalplanens huvudanvéandningsandamal turism grundar sig pa utrymmeslésningar for stodje-
punkts- och inkvarteringsbyggnaderna som varit i sjobevkningens anvandning. | sjobevakningens stat-
ionsbyggnad fanns gemensamma serviceutrymmen med kok, bastu och andra boendeservicedelar samt
sovrum. Enligt konditionsgranskningen ar 2012 var den i mattligt skick och reparationsbehovet dven
mattligt. Den skilda inkvarteringsbyggnaden skick var betydande samre. Byggnaderna sammanlagda
vaningsyta uppgick till ca 960 m2.

I generalplanen anvisade tillaggsbyggratt drygt 200 m2 vaningsyta, helhetsvaningsytan i generalpla-
nen uppgar till 1200 m2. Som stdd for byggratten motiveras i generalplanen en illustration som exem-
pel pa hur byggnadsmassorna pa kvartersomradet kunde fordelas och placeras.
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Illustration i generalplanen som exempel pa hur byggmassorna kan fordelas och placeras. I illustrat-
ionen har man tagit i beaktande uppstallningen i byggnadsrivningen.
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Generalplaneutkastet lades fram pa varen 2016 och planforslaget pa varen 2018. Stadsfullmaktige
godkande generalplanen slutligen 6.4.2020. Fororeningssituationen fér jordmanen uppdagades hosten
2016. | slutskedet av generalplanebehandlingen var det inte langre majligt att granska andamalsenlig-
heten i RM-2 omradet som turistserviceomrade i den nya situationen, som uppstatt till foljd av den
vasentligt férsenade forst under hosten 2018 verkstéllda jordsaneringen

| generalplanen &r stranddetaljplaneomradet anvisat med /s-beteckning vilket betyder att omradet har
sarskilda naturvéarden. Da det pa omradet enligt natur- och andra utredningen inte finns sarskilda na-
turobjekt som bor skyddas, bor planbeteckningen tolkas avse allmanna, speciellt landskapsmassiga
varden som en del av Jussard som helhet.

6.2 Omradesreservering

Planomradet anvisas som kvartersomrade for for turistverksamheter samt fritidsboende. i enlighet med
generalplanen konstateras, att omradet har speciella naturvéarden. Pa kvartersomradet far uppforas fri-
staende eller kopplade bostadsbyggnader. Minst 20 % av vaningsytan bor utnyttjas for turistverksam-
heter.

Nybyggande bor anpassas sa, att landskapsbildens vardefulla karaktar bevaras. Fasadmaterialet for
byggnaderna bor vara trd. Fargsattningen bor vara ddmpad och anpassad till landskapet. Byggnaderna
bor ha astak. Placeringen av byggnader foljer principlésningen for det tidigare byggnadsbestandet i
kvarteret. Avstandet mellan byggnaderna och stranden andrar darmed inte i férhallande till tidigare
byggande i kvarteret.

Vattentoalett far installeras i bostaderna. Avfallsvatten far inte ledas i havet, utan bor behandlas pa av
stadens miljomyndigheter godkant satt. Gratt avloppsvatten bor behandlas tillrackligt langs fran
strandlinjen med tanke pa hogvattenrisken. Léagsta byggnadshojd ar N2000 +3,60 meter.

For planomradet géller atgardsbegransning i enlighet med 128 § MBL.
7 PLANENS KONSEKVENSER
7.1 Allmanna konsekvenser

Sociala konsekvenser
Planens sociala konsekvenser &r ringa. Kvarteret byggs for att anvandas for turistservice och fritidsbo-
ende.

Ekonomiska konsekvenser
Plangenomforandet forutsétter relativt stora investeringar. Genomforande av turistservicen bor grunda
sig pa ekonomiskt realistiska lonsamhetsberakningar.

Miljomassiga konsekvenser

Miljovardena i natur- och landskapsutredningen har beaktats i planen. Enligt utredningarna ha omra-
det inga speciella naturvéarden. De mest centrala miljovérdena hanfor sig till narlandskapet. 1 fjarrland-
skapet syns omradet inte till havs (se bilden pas. 18). Narlandskapet éppnar sig i viken mot den mot-
satta stranden och végen till omradet fran norr. Stranden har ett tillrackligt skogsbestand som skydd,
vilket inte far atgardas utan atgardstillstand.

Konsekvenser for kulturvardena
Det finns inga uppgifter om fornminnen pa omradet. Omradets kulturhistoriska varden inte dventyras.



23

Konsekvenser for utvecklande av turismen som helhet pa Jussaro

Utvecklandet av turistservicen pa Jussard till dags dato har grundat sig pa den service gasthamnen vid
den norra stranden erbjudit. Via gasthamnen har det varit mojligt att gasta Jussards naturomraden och
bekanta sid med 6ns historia. Ur turismens synvinkel har sjobevakningsstationen tills dess att verk-
samheten upphorde varit ett stangt omrade. Numera har bevakningstornet samt natet av stigar som
byggts 6ppnats for turism. Sjobevakningsstationens inkvarteringsomrade, som nu stranddetaljplaneras,
ar for tillfallet privat omrade. Byggnadsbestandet som planerats och grundrenoverats for turistiska &n-
damal har man av orsaker som framgar i planbeskrivningen varit tvungen att riva.

Pa Jussard har i delgeneralplanen anvisats tva omraden for turistservice (RM-2/s), vilka stoder
varandra. Gasthamnen pa omradet fungerar som tillfartshamn, dit turisterna tar sid antingen med for-
bindelsefartyg eller privat batar. Atminstone tills vidare stoder sig servicen pé kortvariga besék. Om-
radet i den sodra viken lampar sig och den kommer att utvecklas for service med mera langvariga be-
sok. Sadana ar kursverksamhet, naturupplevelseturism, specialhobbyn sasom dykning, fiske pa 6ppet
hav, jakt osv. Som huvudhamn kan omradet anvéandas enbart i begransad utstrackning.

Utvecklandet av Jussaré bor grunda sig pa, att omradet i huvudsak har en verksamhet under huvudde-
len av aret och att dar finns folk och att det bebos. Boendet kan inte forutsattas vara permanent, men
viktigt ar att boendet har fritidskaraktar och ar langvarigt pa arsbasis. Den hybridartade boendeformen
som anvisas i stranddetaljplanen mojliggor boende parallellt for turismen och traditionellt semesterbo-
ende. Generalplanen skapar forutsattningar att mangsidigt utveckla Jussard sa, att ett brett spektrum av
fritidsverksamheter beaktas och sa kan aven stranddetaljplanens mervarde forvantas kunna genomfo-
ras inom mojligast optimala ramar.

Raseborg, 15.9.2022

Sten Ohman
dipl.ing.



