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BEHANDLINGSSKEDEN
Planen for deltagande och bedémning kungjord 8.5.2023.

Planforslaget framlagt (MRF 27 §) 15.4-15.5.2024.
Godként av stadsfullméktige .......

1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 Planomradet och dess lage )
Planomradet omfattar en del av fastigheten Ostergard 710-486-2-4 i Kjulbole, Raseborg. Planomradets
areal uppgar till ca 19,4 hektar och dess strandlinje till ca 1 km.
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Stranddetaljplaneomradet (rott raster) omfattar Ostergards strander vid KleIbb'Ietrasket och Saltviken.
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1.2 Planens namn och andamal
Planens namn )
Kjulbole Ostergard stranddetaljplan.

Planens andamal
Malet med stranddetaljplanen ar komplettera den befintliga byggratten med fritidsbebyggelse
vid Kjulbdletrasket inom ramen for de byggnadsrattsliga principer som tillampas for strandde-
taljplaners dimensionering i Raseborgs stad.

2 SAMMANDRAG

2.1 Planprocessens skeden

Planlaggningen inleddes pa initiativ av markagaren.

Programmet for deltagande och bedémning kungjordes 8.5.2023.
Planférslaget holls i enlighet med MBF 27 § framlagt 15.4-15.5.2024.

2.2 Stranddetaljplan

Omradesreserveringar

| planen anvisas 3 kvartersomraden med sammanlagt 3 byggplatser. En byggplats anvisas som lant-
brukscentrum (AM/s) och tva byggplatser for fritidsbebyggelse (RA).

Till 6vriga delar anvisas stranddetaljplaneomradet som jord- och skogsbruksomrade (M).

Dimensionering

Planomradets dimensionerande strandlinje uppgar till 1,04 km. Dimensioneringen i stranddetaljplanen
blir 2,9 fritidsbostader/strand-km.

2.3 Genomfdrande

Av byggplatserna som anvisas i planen &r 2 fran tidigare bebyggda (kvarteren 1 och 3). Den tredje
byggplatsen (kvarter 2) &r obebyggd och forverkligas enligt markagarens egna behov.

3 UTGANGSLAGE

3.1 Utredning over planeringsomradets forhallanden

Bebyggd miljo

Gardens driftscentrum ar bebyggt med gardens karaktarsbyggnad, ladugard, 6 ut-
hus/ekonomibyggnader for olika &ndamal samt bastu vid stranden ca 150 m fran de andra byggnader-

na. Pa fastighetens skogsbruksomrade finns ett gammalt torp som ér i rivningsskick.

Den befintliga fritidstomten i Saltviken ar bebyggd med en fritidsstuga, bastu och ekonomibyggnad,
alla byggnaderna ar sma.

Driftcentrets byggnader befinner sig sasom kartbilden nedan visar, fotografiernas numrering foljer
numreringen pa kartan.



Bild 1. Gardens araktérbyggnad.
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iId 2. Ladgérden byggd av branda roda tgl, tkt av betongtl.

Bild 3. Det 6ppna lidret ar av 196tals mdeII.



Bild 4. Loftet.

Bild 5. Garaget.



Bild 8. Torken.
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Bild 12. Fran Kvarter 2 har man utsikt mot gar
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BId 13. Strandveetatioen i ssud vid kvarter 2.
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Naturmiljo

Planomradet har bade havsstrand och insjostrand. Havsstranden vid Saltviken ar skogbevuxen i den
ostra delen, dar fritidstomten finns, och till 6vriga delar 6ppen aker- och angsmark. Stranden ar vass-
bevuxen. Omradet vid gardscentrum ar forutom de bebyggda delarna i huvudsak 6ppen aker och
angsmark. Stranden har ar vassbevuxen. Omradet pa den ostra stranden om Kjulboletrasket ar bergig
skogsmark med tallskog som dominerande tradslag. Den Ostra stranden av trasket ar djup, trasket har
ett djup pad 9 meter. Tréasket ingdr inte i planen, eftersom inte hela trisket hor till fastigheten Ostergard.

Planomradets obebyggda omrade beskrivs detaljerat i den natur och landskapsutredning, som gjorts
for stranddetaljplanen, RAASEPORIN KJULBOLE OSTERGARDIN RANTA-ASEMAKAAVAN
LUONTOSELVITYS, Jere Salminen 2023.

Enligt utredningen besitter omradet inte sadana naturvarden som forutsatter uppmarksamhet i form av
avgransningar eller bestdimmelser i stranddetaljplanen.

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 stéda och framja forverkligandet av markanvandnings- och bygglagens
allmanna och generella malsattningar. De riksomfattande malen for omradesandvandningen realiseras
pa lokalplanering framst genom landskapsplanering.

Landskapsplanering
Landskapsfullmaktige godkande 25.8.2020 landskapsplanehelheten Nylandsplanen 2050 och den har
tratt i kraft 24.9.2021. Stranddetaljplaneomradet har inga beteckningar i landskapsplanen.

Generalplanering

Omradets skifte vid Saltviken ingar i strandgeneralplanen 6ver Ekenas dstra skargard. P4 omradet
finns anvisat en byggratt vid strand (RA-1, omradet med den blaa bollen vid strand) samt jord- och
skogsbruksomrade (M, M-1). Till 6vriga delar har stranddetaljplaneomraden ingen generalplan och
har ar det landskapsplanen som styr den detaljerade planering.
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Detaljplanering
Planomradet har ingen tidigare stranddetaljplan.

Byggnadsordningen
Raseborgs stads byggnadsordning har godkénts 14.5.2018 och vunnit laga kraft 5.7.2018.
En ny byggnadsordning ar under arbete.

Bygaférbud
Byggforbud ar inte utfardat.

Baskarta

Som baskarta anvands lantmateriverkets terrangdatabas kompletterat med en meters hojdkurvor samt
lantmateriverket numeriska fastighetsraar. Kartan godkans av Raseborgs stads stadsgeodet.

4 STRANDDETALJPLANENS PLANERINGSSKEDEN

4.1 Inledande av planeringen och beslut

Planlaggningen har inletts pa initiativ av markéagarna.

4.2 Deltagande och samarbete, planeringsskeden

Programmet for deltagande och bedémning (PDB) kungjordes 8.5.2023.
Planférslaget holls i enlighet med MBF 27 § framlagt 15.4-15.5.2024.

5 STRANDDETALJPLANENS MALSATTNINGAR

Malet med stranddetaljplanen &r komplettera den befintliga byggratten med fritidsbebyggelse vid
Kjulboletrasket inom ramen for de byggnadsréttsliga principer som tillampas for stranddetaljplaners
dimensionering i Raseborgs stad.

6 BESKIVNING AV STRANDDETALJPLANEN
6.1 Dimensionering

Planomradets dimensionerande strandlinje uppgar till 1,04 km. Helhetsdimensioneringen i strandde-
taljplanen med 3 strandbyggplatser blir darmed 2,9 fritidsbostader/strand-km. Strandlinjen i
Kjulbéletrasket méter 0,66 km och i Saltviken 0,38 km.

Moderfastigheten Ostergard 2-4 ar registrerad &r 1936 och har inte utnyttjat ndgon belastande byggratt
sedan dess.

6.2 Kjulbdletraskets helhetsbyggratt

Vid Kjulboletrésket har féljande fastigheter strand:

Fastighet Strandlinje Byggrétt 3 fr.bost./km  Byggratt 4 fr.bost./km
710-486-1-21 700m 21 2,8
710-486-1-1 360m 1,1 1,4
710-486-2-4 500m 1,5 2,0
710-486-2-8 170m 0,5 0,7

Kjulboletréskets vattenareal ar ca 10 hektar. Trésket ar enligt markagarna upp till 9 meter djupt. Kring
trasket finns de tva gardarna vilkas centrum ligger ca 180 meter fran strandlinjen.
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Vardera garden har en skild gardsbastu i anslutning till stranden. Gardscentran kan inte raknas mot-
svara en fullt definierbar byggrétt. Vid den véstra viken av trasket finns en bebyggd egnahemstomt
(710-486-1-42) som saknar egen strand. Tomtgransen ligger ca 40 m fran strandlinjen och egnahems-
huset ca 90 m. Dess byggratt belastar fastigheten 1-1:s byggratt.
| stranddetaljplanen anvisas en RA-byggratt vid stranden av fastigheten Ostergard 2-4. | stranddetalj-
planen tas inte stallning till de 6vriga fastigheternas strandbyggrétt. En betraktelse som grund for att
dessa inte ska forsattas i en ojamlik stallning pa grund av stranddetaljplanen ger foljande slutsatser.

- Fastigheten 1-21 torde kunna tillrékna sig 2 outnyttjade byggréatter

- Den outnyttjade byggratten for 1-1 &r osaker och beror pa vilken dimensionering som anvands

och hur den befintliga byggratten ska tolkas
- Huruvida fastigheten 2-8 har en hel byggrétt att anvisas vid trasket ar osakert.

Noteras bor att i en situation dar stranddetaljplan skulle uppgoras for de andra fastigheterna har 1-21
och 2-8 havsstrand, dér alternativt Kjulboletréskets byggréatt kunde anvisas.

Totalt skulle Kjulboletraskets byggratt med egen strand kunna bli 3-5 nya byggratter beroende pa hur
staden tolkar byggréatterna. 3 byggratter skulle inte dventyra markéagarnas jamlikhet.

Inom Kjulbdle trasks influensomrade pa traskets norra sida finns 4 permanent bebodda egnahemshus.
Avstandet till trasket ar varierar ca 100-300 meter. Avfallshanteringen &r skott pa vederborligt satt.
Reglerna for strandbyggandet generellt och planbestammelserna ger inte utrymme for andra alternativ
for den enda byggplats som anvisas i stranddetaljplanen an nolltolerans i fraga om paverkan pa vat-
tenkvaliteten. Kjulboletrasket har aldrig varit och kommer inte att bli foremal for ndgon motoriserad
vattentrafik. Slutsatsen dr att stranddetaljplanen inte &ventyrar vattenkvaliteten i trésket.

6.3 Omradesreserveringar

Kvartersomrade for lantbrukscentrum, dar kulturmiljon bevaras (AM/s)

Omradet ar kulturhistoriskt vardefullt. Pa byggnadsplatsen far uppforas tva bostadsbyggnader samt
ekonomibyggnader som betjanar lantbruket. Den sammanlagda vaningsytan for bostadsbyggnaderna
far inte Overstiga 400 m2 vaningsyta. Ekonomibyggnader far uppforas i enlighet med
byggnadsordningen. Byggnaderna ska i frdga om storlek, form och material tillsammans med de
befintliga byggnaderna bilda en enhetlig helhet. Eventuella boséttningshistoriska konstruktioner pa
omradet bor bevaras. Konstruktionerna kan ha att géra med fornminnet Kjulbéle (beteckning i
Museiverkets fornminnesregister 1000021509). Stéllet ar en historisk byplats, som harror sig fran
medeltiden.

Om storre planer géallande omradet bor dverlaggas med det regionala ansvarsmuseet.

Kvartersomrade for fritidsbostader (RA)

Pa omradet far uppforas foljande byggnader:

- tva fritidsbostader sammanlagt hogst 180 m2 vaningsyta, varav den ena utgor
sidofritidsbostad,

- en bastubyggnad hdgst 30 m2 vaningsyta och

- ekonomibyggnader hogst 90 m2 vaningsyta.

Byggnadsplatsen sammanlagda hdgsta vaningsyta ar 280 m2.

Nybyggande pa omradet bor i fraga om massa, material och fargsattning anpassas till terrangen, land-
skapet och miljon.

Jord- och skogsbruksomrade (M)

Ovriga omraden betecknas som jord- och skogsbruksomrade. Gérdens bastu vid den norra stranden av
Kjulboletrasket anvisas med skild vaningsyta pa M-omradet. P& skogsbruksomradet anvisas med en
riktgivande byggnadsyta en reservering for en hogst 200 m2 vaningsyta stor ekonomibyggnad, som
skulle fungera som redskapsutrymme for skogsbruket och for jakt.

De tva byggnaderna vid det gamla torpet bestams att ska rivas.
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Avfalls- och hushallsvatten

Anlaggande av vattenklosett pa fritidsbostadsomrade &r forbjudet. Vattenklosett far anlaggas endast
om fastigheten kan anslutas till sddant fungerande vattenférsérjningsnat, som ar i enlighet med kom-
munens utvecklingsplanering enligt vattenforsorjningslagen. Avfallsvatten far inte ledas i vattendrag
utan bor behandlas pa av stadens miljomyndigheter fastslaget satt med beaktande av kraven pa lagsta
byggnadshdjd. Lagsta byggnadshojd &r N2000 +2,6 meter.

Skydd
| enlighet naturutredningen anvisats en torrang figurerna 1 och 2 samt ett vardefullt myromrade figur 8
som vardefullt omrade, vars naturvérden inte far forsvagas.

7 PLANENS KONSEKVENSER
7.1 Allmanna konsekvenser

Sociala konsekvenser
Planens sociala konsekvenser &r ringa.

Ekonomiska konsekvenser
Planen har inga speciella ekonomiska konsekvenser.

Miljomassiga konsekvenser

Enligt naturutredningen finns det tre figurer som anvisats skydd, vilket beaktats i planen.
AM-kvarteret som helhet och 4 enskilda byggnader har anvisats med skyddsbestammelser.

Endast en ny byggplats anvisas vid Kjulboletréskets strand. Andra byggplatsen ner till stranden finns
inte. Stranddetaljplanen dventyrar inte vattenkvaliteten i trasket.

Fornminnen
Pa omradet finns eventuellt en historisk boséttning. Innan bygglov eller tillstdnd som forutsatter mark-
arbeten beviljas ska museimyndighetens utlatande om eventuella fornlamningar begéras.

7.2 Forhallande till malen for riksomfattande omradesanvandning

Statsradet har fattat beslut om de riksomfattande malen for omradesanvandningen, vilka tratt i kraft
1.4.2018. Planlésningen star inte i konflikt med malen.

Raseborg, 31.1.2025

Sten Ohman
dipl.ing.
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Blankett for uppfoljning av detaljplanen

Detaljplanens basuppgifter och sammandrag

Kommun

Planens namn

Datum for godkdannande
Godkannare

Permanent plankod
Planomradets areal [ha]

Underjordiska utrymmenas areal [ha]

Stranddetaljplan
Byggplatser [antal]

Strandlinjens langd [km]

Raseborg

Kjulb

V - kommunfullmaktigenmalt datum for anhangiggorande

19,4366

dle Ostergard

Datum for ifyllande

Forslagsdatum

Producentens plankod

Ny areal for detaljplan [ha]

5.5.2025

31.1.2025
8.5.2023
7003
19,4366

Arealen for den dndrade detaljplanen [ha]

1,00

Byggplatser med egen straid
Byggplatser for fritidshus [antal] Byggplatser med egen stra@d

Byggplatser utan
Byggplatser utan

egen strand
egen strand

Omradesreserveringar I?{‘Z?I A[r;Z]aI Vé?li(ljr%f]yta Explo{zﬁering Andri?r?aatv] areal Andring[ If-‘r’n \;étrliingsyta
Sammanlagt 19,4366 | 100,00 4060 0,02 19,4366 4060
A sammanlagt 2,7540 14,2 3300 0,12 2,7540 3300
P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
K sammanlagt
T sammanlagt
V sammanlagt
R sammanlagt 2,0726 10,7 560 0,03 2,0726 560
L sammanlagt
E sammanlagt
S sammanlagt
M sammanlagt 14,6100 75,2 200 0,00 14,6100 200
W sammanlagt
Underjordiska Areal Areal Vaningsyta Andring av areal |Andring av vaningsyta
utrymmen [ha] [%] [k-m?] [ha £] [k-m? £]
Sammanlagt 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Skyddade byggnader Andring av skyddade byggnader
Byggnadsskydd
[antal] [k-m?] [antal %] [k-m? ]
Sammanlagt 0 0 0 0
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Underbeteckningar

Omradesreserveringar I?{‘Z?I A[r;Z]aI Vé?li(ljr%f]yta Explo{zﬁering Andri?r?aatv] areal Andring[ If-‘r’n \;étrliingsyta
Sammanlagt 19,4366 | 100,00 4060 0,02 19,4366 4060
A sammanlagt 2,7540 14,2 3300 0,12 2,7540 3300
AM 2,7540 100,0 3300 0,12 2,7540 3300
P sammanlagt

Y sammanlagt

C sammanlagt

K sammanlagt

T sammanlagt

V sammanlagt

R sammanlagt 2,0726 10,7 560 0,03 2,0726 560
RA 2,0726 100,0 560 0,03 2,0726 560
L sammanlagt

E sammanlagt

S sammanlagt

M sammanlagt 14,6100 75,2 200 0,00 14,6100 200
M 14,6100 | 100,0 200 0,00 14,6100 200

W sammanlagt
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Baskarta for detaljplan
Asemakaavan pohjakartta 24.4.2025

skala koord.system héjdsystem
mittakaava koord-jarj. kork.jar].
1:2000 ETRS 89 TM35 N2000
Baskartan for planlaganing fyller kraven pa baskartan for

en detaljplan.

Kaavoituksen pohjakartta tayttad asemakaavan pohjakartalle
asetetut vaatimukset.
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RASEBORGS STAD RAASEPORIN KAUPUNKI
Hiarond Intygar g, aft dets] plarkartan dverwrsstimen afmed Rasebongs Litndktiges KJULBOLE OSTERGARD
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stranddetaljplan
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. B | aiyekiets byggnads- och kuturiistorsia sam Bndskagsmas 503 varnde bevarss.
Cm renovenngar bor tegiras wWitande av det regionals ansvarsmius eet imnan
byggiov bevilis.
Sunjeltava mkennus, jota & 533 pukaa. Kojaus-ja muutesifden ulee dia
sellasia, el kohieen mkennus- jakufuunihrstonalinen sekl masemalinen ano
sdiilyy. Kogauksists lubee pyyias dueelsen vastuumusecn lausunie ennen
rakemnus van miydniamista

-
."(, Vametl: orrade, vars naluvanden ime fi Brsvagas.

ra L Arvokas alue, jonka lumninarvejael saa helentas
Byganads som bir rvEs.
Pureitava rakemus.

" e Rkigvande idbmindelse
Sl ——— Cheelinen ajoyhieys,

AEna besEmmElser Yl masraykset:

WyDyggande pd orrdcetbdr | Figa om massa, maenal och Egsating
anpassas 1l tarangen, landskace? och mjdn
| _agsta maomrenderade oyggnadshig & R2000 +2 8 meter

e § Anisggande av vadendosetl p frlidsbostadsomride & firbudet Valerricsett (& ankiggas
Sl endast om fastigheten kan ansiutas B sidantfungerande vaten Brsmningsnat, som ar

£ | enighet med s tadens Wyeckdngsgdanering avgt vattenfrsdgningsagen. Avialavatien
1 18 e ledas | vatendrag uian bar sehandas pd av stadens modmyndgheter Bstlaget a1
i med peakiande av kraven pd Bgsta oygonadshid

UudErakemamnen Sueela wiee masse telunsa. matenaalens aja vantyksensa osala
SOpELaa Madstoon. Marksanaan ja migdseen.

Alln SUCsiEnava AREMUSkoeUs on N2O0 2 8 metna

Vesiymalan ravenamnen loma-asulisduesala on welana. Veskaymaln meen@mnen o
2all tua ANCasEAN, Ml K 12is00 voedaan WA sellBised WTivaan ves huotovemostoo,
! . | joka en ain mukassen il elun mukanen.

h | — f Jatevesis & 333 joaa ves S0, Vaan ne on KESEREE RINNaN ympanstv rancmasen
valvsamala Bvala ciaen ucmoon al mren rEenamiskoneuden vastTukeet






