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BEHANDLINGSSKEDEN

Planen for deltagande och bedémning kungjord 16.4.2018.
Planutkastet framlagt 13-27.8.2018

Planforslaget framlagt (MRF 27 §) ....

Godkant av stadsfullméktige .......

1 BAS-OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 Planomradet och dess lage

Planomradet omfattar fastigheterna Getholm 710-493-1-33 (endast markomradena), Stora Bjorkholm
710-493-1-7, W21/2 710-493-1-236, Waxar RA 710-493-1-237, W36/1 710-493-1-228, W40/4 710-

493-1-229, W40/3 710-493-1-230, W40/2 710-493-1-231, W40/1 710-493-1-232 och en del av fasti
gheten Wéxar 710-493-1-6.
Waxar ar belaget i Ekenéas Ostra (Snappertuna) skargard fagelvagen ca 15 km ost-sydost fran Ekenas
centrum. Planomradets areal uppgar ca 19 ha. Strandlinjen har ingen relevans for planen, eftersom
omradets dimensionering i huvudsak baserar sig pa andra faktorer an strandlinjen.
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WEXArs stranddetal Jplaneomrade Ilgger Ekenas Ostra (Snappertuna) skargard (inringningat i blatt).
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Planomradet (farglagda ytor) och regionens fastighetsindelning (réda linjer).
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Flgfotot Gver omradet ger en bild av tradbestand, éppna landskap och vattendjup.




1.2 Planens namn och andamal
Planens namn
Waxar stranddetaljplaneéndring och -utvidgning.

Planens andamal
Den gallande stranddetaljplanen for Wéxar ar uppgjord i slutet av 1970-talet och godkénd
1982. Planen har till en del inte kunnat forverkligas och dagens bedémning &r att 16 av planens
byggnadsplatser inte har forutsattningar att kunna forverkligas. Malet med stranddetaljpla-
neandringen &r att flytta obebyggda tomter till sadana stéllen inom planomradet, dar planen har
mojligheter att forverkligas, i praktiken vid strand. Byggnadsrattsligt minskas tomternas antal
samtidigt.
Bréandholmarna, Bjorkholmarna och Getholmen saknar stranddetaljplan och &r i den gallande
generalplanen betecknade som omraden som skall stranddetaljplaneras.

2 SAMMANDRAG

2.1 Planprocessens skeden

Planlaggningen inleddes pa initiativ av Waxars markégare.
Programmet for deltagande och bedémning kungjordes 16.4.2018.
Planutkastet var framlagt 13-27.2018.

Planforslaget holls i enlighet med MBF 27 § framlagt xx.

2.2 Stranddetaljplan

Omradesreserveringar

| planen anvisas 5 kvartersomraden med 7 byggplatser for fritidsbebyggelse (RA). Av byggplatserna

ar tva bebyggda (Bjorkholmen, Getholmen) och har andra markégare an omradet som ingar i den gal-
lande stranddetaljplanen. 16 byggnadsplatser i den gallande stranddetaljplanen stryks och andras till i
huvudsak skogsbruksomrade (M).

Dimensionering

Byggnadsplatserna pa Stora Bjokholmen och Getholmen &r bebyggda. Dimensioneringsméssigt bildar
dessa tva byggnadsplatser som inte paverkar dimensioneringsberdkningen. 16 obebyggda byggnads-
platser i den géllande stranddetaljplanen stryks (&ndras till M och V). Fem nya strandbyggnadsplatser
anvisas i tre kvarter (2, 3 och 4). Stora och Lilla Brandholmen har ingen stranddetaljplan och &r i ge-
neralplanen anvisad som omrade som skall stranddetaljplaneras. Holmarna anvisas som skogsbruk-
somrade med behov att styra friluftslivet.

2.3 Genomfdérande
Forverkligandet av de obebyggda byggplatserna har ingen tidtabell utan byggnadet sker utgaende fran
markégarens framtida behov.

3 UTGANGSLAGE
3.1 Utredning 6ver planeringsomradets forhallanden

Bebyggd miljo

Byggplatsen pa Stora Bjorkholmen ar bebyggd med en fritidsbostad 85 m2, bastu 27 m2 och ekono-
mibyggnad 12 m2 samt ett forrad 10 m2.

Pa Getholmen finns en fritidsbostad 180 m2, bastu 30 m2 samt tva ekonomibyggnader 50 m2.

Pa den géllande planens AM-omrade finns tva bostadsbyggnader samt ett flertal ekonomibyggnader.
Vid den norra stranden finns gardens historiska bastu 40 m2, som nyligen grundrenoverats, samt ett
lider.

Naturmiljo
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Omradena som andras till skogsbruksomraden och rekreationsomrade &r bevuxna med blandskog, dar
gran dominerar. Omradena utnyttjas som ekonomiskogar.

Strandomradena ar i huvudsak ratt karga klippstrander med varierande skogsbestand. Med tanke pa
strandlandskapet ar skogsbestandet kraftigt och skyddande.

For omradet har gjorts en naturutredning, Vaxar ranta-asemakaavan luonto- ja maisemaselvitys, Mik-
ko Siitonen 2018. Enligt utredningen har de omraden som anvisas som byggplatser inga speciella na-
turvarden.

3.2 Planeringssituation

3.21 Landskapsplan

I landskapsplanen som miljoministeriet faststallde 2006 finns inga andra beteckningar som géller for
stranddetaljplanen &n att omradet hor till fastlandets och den inre skéargardens strandzon, zon vz1. Zo
nen ar avsedd for alla slag av markanvandning. | den mera detaljerade planeringen av omradet skall
man beakta kultur- och naturlandskapets varden samt bevarandet av vardefulla naturforhallanden, for
battrandet av miljons tillstand och framjandet av vattenvarden samt rekreationsbehoven. | samband
med den mera detaljerade planeringen skall man utreda och beakta viktiga fagelomraden.
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Utdrag ut landskapsplanernas sammanstallning.
3.22  Generalplan

Omradets generalplan, strandgeneralplanen for Ekenas dstra Skargard, har godkants 3.11.2008. | gen-
ralplanen har stranddetaljplanens omradesreserveringar anvisats som sadana utan innehallsbestammel-
ser. For omradet har anvisats skyddsomraden och —objekt i riktgivande form. Planeringsomradets fyra
sma holmar i vaster (Brandholmarna och Bjérkholmarna) samt Getholmen séder om Waxar ingar i
generalplanens omrade med beteckningen att stranddetaljplan skall uppgoras.
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3.23  Stranddetaljplan

For omradet galler forutom for de fyra sma holmarna i vaster (Brandholmarna och Bjorkholmarna)
samt Getholmen Waxars stranddetaljplan fran 1982. Den del som skall &ndras av stranddetaljplaneom-
radet har anvisats som kvartersomrade for fritidsbostader och jord- och skogshruksomrade samt rek-
reationsomrade. Helhetsbyggratten for kvartersomradenas byggnadsplatser ar 150 m2 vaningsyta.

Waxars géllande stranddetaljplan.



3.23 Baskarta
Som baskarta anvéands lantmateriverkets terrangdatabas och numeriska fastighetsuppgifter med en me
ters hojdkurvor som tillaggs i forslagsskedet. Kartan godkanns av Raseborgs stadsgeodet.

4 STRANDDETALJPLANENS PLANERINGSSKEDEN
4.1 Inledande av planeringen och beslut
Planlaggningen har inletts pa initiativ av Wéxars markégare.
4.2 Deltagande och samarbete, planeringsskeden

Programmet for deltagande och bedémning kungjordes 16.4.2018.
Planutkastet var framlagt 13-27-8.2018.
Planforslaget holls i enlighet med MBF 27 8§ framlagt xx.

5 STRANDDETALJPLANENS MALSATTNINGAR

Den gallande stranddetaljplanen for Wéxar ar uppgjord i slutet av 1970-talet och godkand 1982. Pla-
nen har till en del inte kunnat forverkligas och dagens beddémning ar att 16 av planens byggnadsplatser
inte har forutsattningar att kunna forverkligas. Malet med stranddetaljplaneandringen ar att flytta obe-
byggda tomter till sddana stallen inom planomradet, dar planen har méjligheter att forverkligas, i prak-
tiken vid strand. Byggnadsrattsligt minskas tomternas antal samtidigt.

Bréandholmarna, Bjorkholmarna och Getholmen saknar stranddetaljplan och ar i den gallande general-
planen betecknade som omraden som skall stranddetaljplaneras.

6 BESKIVNING AV STRANDDETALJPLANEN
6.1 Planens struktur

Planomradet &r avgransat sa, att de vasentliga delarna kring de omraden som de facto dndras &r ingar.
Planomradets influensomrade inbegriper hela Wéxar samt den narmaste bebyggelsen pa motstranden
vid Synnernasstrémen pa den norra sidan.

Den strukturella forandringen i forhallande till gallande plan gar ut pa att stryka 16 inlandstomter och
anvisa 5 nya byggplatser vid strand. De nya byggplatserna upptar ca 0,5 km fran tidigare obebyggd
korrigerad strandlinje. Motsvarande reserveras pa Brandholmarna ersattande fri strandlinje ca 0,45 km
for friluftslivets behov.

6.2 Dimensionering

Byggnadsplatserna pa Stora Bjokholmen och Getholmen &r bebyggda. Dimensioneringsméssigt bildar
dessa tva byggnadsplatser, som inte paverkar dimensioneringsberakningen. 16 befintliga bygg-
nadsplatser i den géllande stranddetaljplanen stryks (andras till M och V). 1 planen anvisas 5 nya
strandbyggplatser (RA) pa Vaxars norra strand.

| fraga om en stomlagenhetsgranskning har moderfastigheten Waxar 835-493-1-17 registrerats
22.1.1953. Fram till tidpunkten for da Waxars strand(detalj)plan godkandes av Ekenas stadsfullmakti-
ge 22.2.1982, hade tre fastigheter utstyckats fran moderfastigheten (Getholmen 1-33, som nu ingar i
planomradet, Djupholmen 1-34 och Maskisholmen 1-64). Dessa belastar inte stomfastighetens
byggrétt, eftersom deras storlek beréttigar till minst en byggrétt for sig. Wéxars stranddetaljplan upp
gjordes over en del av moderfastigheten 835-493-1-65. Efter att stranddetaljplanen vunnit laga kraft
har ett storre antal fastigheter utstyckats, dels tomter i stranddetaljplanen, dels fastigheter utanfor pla
nomradet som ingatt i pa 1960-talet uppgjorda parcelleringsplaner.
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En stomlagenhetsgranskning for Waxars stranddetaljplaneomrade for kalkylering av byggratten saknar
relevans for tiden efter att stranddetaljplanen uppgjorts. Planomradet kan inte juridiskt belastas av ut-
nyttjad byggrétt efter detta. A andra sidan bér moderfastighetens utnyttjade byggrtt beaktas da en
plan uppgors, vilket i princip bor har gjorts.

Granskningen av byggratten i planandringen och -utvidgningen for Wéxar bor utga fran den gallande
planens dimensioneringstal och hur den reviderade planen inverkar pa dimensioneringen och pa plan-
I6sningen generellt. | den géllande planen planbeskrivning finns inga anteckningar om hur byggratten
dimensionerats. | nedanstaende tabell har kalkylerats en dimensionering som grund for att kunna
jamfdéra helhets dimensioneringen mellan Waxars gallande stranddetaljplan och situationen som
uppstar i och med planandringen och —utvidgningen.

I granskningen ar byggratten for tomterna graderade i 4 klasser, dér en renodlad strandtomt ges
byggrittsvirdet 1, en strandnéra tomt vérdet 0,5, en ”andra radens” tomt véirdet 0,4 och en renodlad
torrmarkstomt vardet 0,3. Med denna gradering innebar planandringen for strandlinjens dimen-
sionering ingen andring i byggrattsuppstéliningen (40,8/40,7 kalkylerade byggréattstomter). Tomter-
nas totalantal minskar med 11 stycken, vilket innebér att arealdimensioneringen minskar fran 2,05
ha/tomt till 2,41 ha/tomt.

WAXAR

Stranddetaljplan/Ranta-asemakaava

Strandlinje/Rantaviiva
6,0 km

Areal/Pinta-ala
149,4 ha

Dimensioneringen i den gallande planen/Voimassa olevan kaavan mi-
toitus

Summa tomter/Yhteens3 tontteja
73 st/kpl

Byggritt enligt areal/Pinta-alan mukainen rakennusoikeus
2,05 Ha/Tomt,Tontti

Byggratten/Rakennusoikeus
St/Kpl Koefficient/Kerroin  Byggratten/Rakennusoikeus

Strandtomt/Rantatontti 23 1 23
Nara strandtomt/Rantaldheinen tontti 10 0,5 5
Tomt i andra rad/Toisen rivin tontti 8 0,4 3,2
Torrlandstomt/Kuivan maan tontti 32 0,3 9,6
Summa/Yhteens3 73 40,8

Byggritt enligt strandlinje/Rantaviivan mukainen rakennusoikeus
6,80 Tomter,Tonttia/km



Dimensioneringen i Waxars plan efter andringen/

Waxarin kaavan mitoitus muutoksen jalkeen

Summa tomter/Yhteensi tontteja
62 st/kpl

Byggratt enligt areal/Pinta-alan mukainen rakennusoikeus
2,41 Ha/Tomt,Tontti

Byggratten/Rakennusoikeus
St/Kpl Koefficient/Kerroin  Byggratten/Rakennusoikeus

Strandtomt/Rantatontti 28 1 28
Néra strandtomt/Rantaldheinen tontti 9 0,5 4,5
Tomt i andra rad/Toisen rivin tontti 7 0,4 2,8
Torrlandstomt/Kuivan maan tontti 18 0,3 5,4
Summa/Yhteensa 62 40,7

Byggritt enligt strandlinje/Rantaviivan mukainen rakennusoikeus
6,78 Tomter,Tonttia/km

T S
.

il il \,_\-/ b= TR A = A R L R Y
-._.u-..\“yu ;

Nz = en
A eSO
> Sﬂf\“e‘“as Tubyikay

\ Maskisholmen

=N

+r L Ym AN
gradering i den gallande planen. Den blaa linjen utgor den uppmatta korrigerade

Sand Jv_fkéren

strandlinjen.



10

— La’fy‘ful[flc'f
\%ﬂ g
: o
s 0{ Synnernas Nz
5 @Y

- A

N axarsshitnmen

Tunkares

K} Xai

1H :
Tomternas byggrattsgradering i den andrade planen. Den blaa linjen utgor den uppmatta korrigerade
strandlinjen.

Dimensioneringen for Bjorkholmarna och Getholmen ar fastslagen till en byggratt i och med att hol-
marna via bygglov definierats som en byggplats. Holmarna kan pga areal och strandlinje inte ha mera
an en byggratt. Holmarnas dimensionering paverkar inte dimensioneringen for Wéxars omrade.

6.3 Omradesreserveringar

Kvartersomrade for lantbruks och skargardsnaringars driftscentrum (AM).

Pa omradet far uppforas tva bostadsbyggnader samt ekonomibyggnader. Pa kvarterets delomrade AM-
sa far uppforas en hogst 40 m2 vaningsyta stor bastu samt en ekonomibyggnad. Omradet byggratt
uppgar till 1500 m2 vaningsyta. | byggratten ar kalkylerat mojlighet att ateruppbygga ovre

vaningen i den gamla ladugarden.

Kvartersomrade for fritidsbostader (RA).
Omradet far bebyggas enligt foljande:

Pa varje byggnadsplats i kvarteren 2, 3 och 4

- en fritidsbostad hogst 150 m2 vaningsyta,

- en bastubyggnad hdgst 30 m2 vaningsyta och
- ekonomibyggnader hogst 40 m2 vaningsyta.
Pa byggnadsplatsen i kvarter 5 far uppforas

- en fritidsbostad hogst 180 m2 vaningsyta,

- en sidofritidsbostad hdgst 50 m2,

- en bastubyggnad hogst 30 m2 vaningsyta och
- ekonomibyggnader hogst 60 m2 vaningsyta.
Pa byggnadsplatsen i kvarter 6 far uppforas

- en fritidsbostad hogst 180 m2 vaningsyta,

- en sidofritidsbostad hdgst 50 m2,
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- en bastubyggnad hdgst 30 m2 vaningsyta och
- ekonomibyggnader hogst 50 m2 vaningsyta.

Byggnads hogsta tillatna vaningstal &r i RA-kvarter ett och i AM-kvarteret tva. Fasadmaterialet for
byggnaderna bor vara tra. Byggandet pa omradet bor i fraga om massa, material och fargsattning an-
passas till terrangen, landskapet och miljon. Byggnaderna bor forses med astak. Mellan strand och
byggnader bor finnas ett tradbestand, som forhindrar att landskapsbilden vésentligt forandras.

Den lagsta byggnadshajden (i N2000-hojdsystem) &r 2,8 meter pa évriga byggplatser an i kvarter 5,
dar den &r 3,1 meter. Detta galler ocksa ersattande av befintliga bostadsbyggnader, dock inte
oisolerade bastu- och ekonomibyggnader.

Rekreationsomrade for samnyttrobruk (ykV).
Omradet kring kvarter 21 i den gallande planen anvisas som rekreationsomrade sa, att beteckningen
blir den samma som for angransande omraden i den gallande planen.

Jord- och skogsbruksomrade, behov att styra friluftslivet (MU).
Stora och Lilla Brandholmen (Brédndholmarna) har betydelse for friluftslivet och beteckas med ett be-
hov att styra friluftslivet.

Jord- och skogsbruksomrade med speciella miljovarden (MY).
Getholmen har landskapsmassigt betydelse och omradet som inte utgor byggplats anvisas med fokus
pa att bevara landskapsbilden.

Jord- och skogsbruksomrade (M).
Ovriga omraden anvisas som jord- och skogsbruksomraden sa, att beteckningen blir den samma som
for angransande omraden i den géllande planen.

Avfalls- och hushallsvatten

Avfallsvatten far inte ledas i havet, utan bor behandlas pa av stadens miljomyndigheter fastslaget sétt.
Vattentoalett far inte anlaggas i RA-kvarter. Graa avfallsvatten bor behandlas sa langt fran stranden
och ovan om héjden fér dversvamningsrisk sa, att avfallsvattnet inte kan blandas med havsvattnet.

7 PLANENS KONSEKVENSER
71 Allmanna konsekvenser

I och med planandringen fristalls ratt stora omraden inne pa Waxar och blir tillgangliga for allmanhe-
ten och framforallt den befintliga bebyggelsen inom ramen for allemansratten. Samtidigt minskar be-
lastningen pa miljon generellt da antalet byggplatser minskas med 11.

De nya tomterna i planandringen inverkar inte pa befintlig bebyggelse inom influensomradet. Det kor-
taste avstandet 100 m till motstranden finns i Synnernasstrommen. | sundet gar en farled.

Omradena som anvisas for byggande &r delvis bebyggda fran tidigare (Bérkholmarna, Getholmen). De
obebyggda omradena har i den gallande stranddetaljplanen ingen sarskild status for den befintliga be-
byggelsen pa Wéxar utan batplatser och andra omraden avsedda for planomradets tomter finns anvisa-
de annorstédes.

De nya byggplatserna upptar ca 0,5 km fran tidigare fri strandlinje. Motsvarande reserveras pa Brand-
holmarna erséttande fri strandlinje ca 0,45 km for friluftslivets behov.



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

Raseborg, 15.9.2019

Sten Ohman
dipl.ing.
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