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BEHANDLINGSSKEDEN
Planen for deltagande och bedomning kungjord 3.7.2020.

Planforslaget framlagt (MRF 27 §) xxxx.
Godként av stadsfullméktige .......

1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 Planomradet och dess léige
Planomradet omfattar foljande fastigheter:

Sjonis 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 uppgér till 11,16 ha och dess strandlinje till 910 m.
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1.2 Planens namn och Andamal
Planens namn
Sjonés stranddetaljplan.

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

2 SAMMANDRAG
2.1 Planprocessens skeden

Planléggningen inleddes pa initiativ av markégaren.

Programmet for deltagande och bedomning (PDB) kungjordes 3.7.2020. PDB har sedan nimnda da-
tum funnits tillgéngligt pa stadens hemsida.

Planforslaget holls i enlighet med MBF 27 § framlagt xxxx.

2.2 Stranddetaljplan

Omradesreserveringar

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

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

Dimensionering

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

2.3 Genomforande

Byggnadsplatserna forverkligas enligt markdgarnas egna behov.

3 UTGANGSLAGE
3.1 Utredning éver planeringsomradets forhillanden
Naturmiljo

Omradet dr utanfor fritidstomternas gérdstun skogsbruksomrade. Dominerande trédslag dr gran och
tall, vid strinderna forekommer dven al, bjork och asp. Pa vissa omraden forkommer hasselbuskar.
Moderfastigheten Sjonds ér till huvuddelan kulturlandskap. Tomterna i sydvést utgor ppet landskap.
Skogsomradena har ett moget och tétt skogsbestand.

For stranddetaljplanen har det gjorts en naturutredning Raaseporin Sjonésin ranta-asemakaava-alueen
luontoselvitykset 2020, utredare Timo Metsénen.
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Bild 2. Omrédets strand mot véster fotograferad mot norr.
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Bild 3. Omradets sodra strand forograferad mot Oster.
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Bild 5. Stranden vid byggnadsplats 4 1 kvarter 3.

Bild 6. Bakre delen av byggnadsplats 4 i kvarter 3.



Bebyggd milj6
I det foljande framfors en sammanstillning av byggnadsbestandet pa de bebyggda byggnadsplatserna i
stranddetaljplanen.

Bilder 6 9, Moderfastlgheten Sjonés (kvarter 1) byggnadsbestand Pa grl—lgcikartan fran 1952 finns
redan dé bebyggda huvudbyggnaden, ladugarden och lidret.



Bild 10. Sommarstuan pa Bygnadsplatsen i kvarter 2.




Bilder 11-13. Gardstunet med byggnader pa byggnadsplats 1 i kvarter 3.
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Bild 14. Soastugan och raget pa byg



trandbatun pa byggnadsplats 3 1 kvarter 3.

Bilder 1-7. Huvudbyggnaden, sidofritidsbostaden och
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3.2 Planeringssituation

Riksomfattande mél f6r omrddesanvindning

De riksomfattande malen for omradesanvdndningen styr planeringen av omradesanvéndningen pa nat-
ionell nivan och ar grunden till mera detaljerad planering. De riksomfattande malen for omradesan-
vindningen har en uppgift att stoda och frimja forverkligandet av markanviandnings- och bygglagens
allmdnna och generella mélsattningar. De riksomfattande mélen for omraddesandviandningen realiseras
pa lokalplanering framst genom landskapsplanering.

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

1. etapplandskapsplan, faststalld 2012:

- avfallshanteringens omradesbehov pé lang sikt

- omradesreserveringar for stenmaterialsforsorjning
- motorsport- och skjutbanor
- trafikdepaer och terminaler
- omfattande enhetliga skogsomraden
2. etapplandskapsplan, faststélld 2016:
- en fungerande och héllbar samhillsstruktur
- ett trafiksystem som stddjer strukturen
- handelns servicenat
- ett byanit pé landskapsniva

4 etapplandskapsplan, som godkints 2017, kompletteras med de géllande
landskapsplanerna med foljande teman:
- néringar och innovationsverksamhet

logistik
vindkraft
gronstruktur

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

Helhetslandskapsplanen Nylandsplanen 2050 har godkénts 25.8.2020.

Eftersom omrédet inte har generalplan styr landskapsplanen uppgorandet av stranddetaljplan.
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Utdrag ur landskapsplanernas sammanstéllning. Stranddetaljplanecomradet ligger sdder om bynamnet
Vimonbdle pa kartan.

Ovrig planering
Ingen generalplan eller stranddetaljplan finns fran tidigare.

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

Byggforbud
Byggforbud ér inte utfardat.

Baskarta

Som baskarta anvinds Lantmiteriverkets vektorterraingkarta kompletterat med en meters hojdkurvor
fran laserskannat barmaterial. Kartan godkinns av Raseborgs 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 3.7.2020.
Planforslaget holls i enlighet med MBF 27 § framlagt xxxx.
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5 STRANDDETALJPLANENS MALSATTNINGAR

Malet med stranddetaljplanen ar att anvisa planens alla fastigheter for fritidsbebyggelse med en

byggritt som motsvarar byggnadsordningens bestimmelser om fritidsboende inom strandomrade, zon
1.

6 BESKIVNING AV STRANDDETALJPLANEN

I planen anvisas 3 kvartersomraden for fritidsbostdder (RA) med sammanlagt 8 byggnadsplatser. Till
Ovriga delar anvisas omradet som jord- och skogsbruksomrade (M).

Alla byggnadsplatser forutom byggnadsplats 4 1 kvarter 3 dr bebyggda. P& byggnadsplats 6 1 kvarter 3
finns enbart en bastu.

Dimensionering

Planomradets moderfastighet dr Sjonds 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.
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Enligt styckningsprotokollet var &ndamalet att styckningsldgenheterna skulle bilda byggnadsplatser
("Forrattningen avser utbrytning av byggnadsomraden”). Alla fastigheter forutom moderfastigheten
Sjonds 1-29 och styckningsfastigheten Bergudd 1-25 har styckats vidare.

Fastighetsbildningen framgar av schemat nedan.

1-3
1.4,1926
| | | [ | ?
1-24 1-25 1-26 1-27 1-28 1-29
96,1064 61964 0.6 1064 0.6 104 96,1964 0.6, 1964
I T .
I 1 | ]
1-46 1-47 1-44 1-45
256 1085 25 0 1085 410 1084 410 1684
| |' |
1-71 1-72 1-73
10051994 1051004 | 10.5. 1904

Obebyggd/Rakentamaton

Bebyggd/Rakennettu

Bebyggd med bastu/Rakennettu saunalla

Moderfastigheten Sjonés 1-3 fastighetsbildningskedja.

De 6 byggnadsplatserna som bildats av moderfastigheten innebér 1 det skedet dimensioneringen 6,18
(6 fr.bost./0,97 km) fritidsbostidder/strandkm. Tenala kommun har dock tilldtit delning av fastigheterna
1-24 och 1-26 sé, att det for vardera bildats tva byggnadsplatser (byggnadsritter), en for varje bildad
fastighet. Av fastigheterna 1-27 och 1-28 bildades pé 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 &r 1968 fardigstillts
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-
rittningar uppstatt byggnadsplatser med byggritt. Byggnadsndmnden i Tenala kommun har vid olika
tidpunkter beviljat byggnadslov med byggritt for fastigheterna med undantag av
- Moderfastigheten Sjonds, som erhéllit sin byggritt 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 forordade beviljande
av bygglov pa grunder, fastigheten uppfyller byggnadsordningens bestimmelser om byggnadsplats,
atgirden forsvarar inte planldggningen eller reglering av annan omradesanviandning.
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Nylands miljocentral forkastade ansdkan 7.1.2007 bl.a. med motiveringen, att kravet pa en jamlik be-
handling av markigarna medfor men for planliggningen och annan reglering av omradet. Over mil-
jocentralens beslut inlimnades besvir till Helsingfors forvaltningsdomstol, som forkastade besviret.
Forvaltningsdomstolen motiverade sitt beslut med att mdojligheterna till att genomfora projektet bor
med beaktande av jaimlikhetssynpunkterna utredas genom planldggning, varvid man dven kan beakta
behov att bygga for andra markdgare och annan markanvindning.

Lovhistorik for Bjérkhagen 1-73

P& 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 ndmns bl.a. fastighetens alder (styckad 1994) och kravet pa att behandla mar-
kdigarna jimlikt. Atgérden ansdgs inte forsvara planliggningen eller regleringen av omradesanvind-
ningen.

Nylands miljocentral anforde besvir till Helsingfors forvaltningsdomstol, som hivde planlagg-
ningsndmndens beslut. I motiveringarna konstaterar forvaltningsdomstolen, att man i ett undantagsfor-
farande i regel inte kan anvisa lika mycket byggritt som dd méngden byggritt avgors med plan. Av-
sikten dr harvidlag att trygga en planeringsbuffert och en jaimlik behandling av markégarna i en mojlig
planldaggning. Utdkning av boséttningen pé det nu ifragavarande strandomradet bor utredas med plan-
laggning, da man kan avgdra mingden strandbyggande och omradets 6vriga markanvindning med
beaktande av kravet pd jamlik behandling av markégarna samt innehallskravet som géller for plan-
laggning av strandomradet.

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

- Undantagslovsansokan for vardera fastigheten har forkastats 1 forvaltningsdomstolen
dérfor, att man ansett att drendet inte kan avgoras med undantagslovsforfarande
uten det bor ske med plan.

- En central motivering i vardera lovprocessen dr att man anfort dngslan for att marka-
garna ska behandlas jamlikt.

- Aven staden har i motiveringarna till sina stillningstaganden hallit markigarnas
jamlika behandling i fokus. Man har dven ansett, att man for fastigheterna som i
detta fall 4r bildade ar 1994 och tidigare i1 enlighet med den praxis som tillimpats i
staden med beaktande av bildningstidpunkten bor ha anvisat byggritt.

Omradesreserveringar

Kvartersomrade for fritidsbostader (RA).

Kvartersomrade for fritidsbostider.

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 viningsyta och

- ekonomibyggnader hogst 100 m2 vaningsyta.

Byggnadsplatsens sammanlagda hogsta vaningsyta ér 280 m2.

Nybyggande bor 1 frdga om féargséttning, material och form anpassas till

landskapet och kulturmiljon s4, att den for landskapet virdefulla karaktiren bevaras.

Pa obebyggda delar av byggnadsplatserna bor beraras skogsbestind.

Den ldgsta byggnadshojden (1 N2000-hojdsystem) dr +2,5 meter. Detta géiller ocksd erséttande
av befintliga bostadsbyggnader, dock inte oisolerade bastu- och ekonomibyggnader.
Atgirdsbegrinsning i enlighet med MBL 128 § giller for kvartersomradena.
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Byggnadsplatsernas arealer uppgar till

Byggnadsplatsen i1 kvarter 1 9018 m2
Byggnadsplatsen i kvarter 2 8190 m2
Byggnadsplats 1 i kvarter 3 12290 m2
Byggnadsplats 2 1 kvarter 3 9378 m2
Byggnadsplats 3 i kvarter 3 8148 m2
Byggnadsplats 41 kvarter 3 9997 m2
Byggnadsplats 5 i kvarter 3 10660 m2
Byggnadsplats 6 1 kvarter 3 8976 m2

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

Omraden som skyddas (luo, s)

I naturinventeringen noterade naturtypsomraden har avgriansats i kvartersomradena och pa skogsbruk-
somraden som speciellt viardefulla omraden med tanke pa naturens méangfald och andra vérdefulla na-
turomrade har avgransats sa, att vixtligheten bor bevaras 1 naturtillstand.

Avfalls- och hushallsvatten

Anlaggande av vattenklosett ar tillatet endast om fastigheten kan anslutas till sddant
fungerande vattenforsorjningsnét, som &r i enlighet med kommunens utvecklingsplanering
for vattenforsorjningen. Avfallsvatten far inte ledas i vattendrag, utan bor behandlas pa av
stadens miljomyndigheter fastslaget sitt med betaktande av kraven péa ldgsta byggnadshojd.

7 PLANENS KONSEKVENSER

7.1 Allmianna konsekvenser

Sociala konsekvenser
Planens sociala konsekvenser &r ringa.

Ekonomiska konsekvenser
Planen har inga speciella ekonomiska konsekvenser.

Miljémassiga konsekvenser

Konsekvenserna for miljon dr ringa. Synpunkterna 1 naturutredningen har beaktats genom att avgrinsa
forekomstomrddena sa, att de bevaras 1 naturtillstdnd. Planen har inga konsekvenser for skogsbruk-
somradet. Med tanke pa landskapsaspekter vixer det pa strinderna ett kraftige och tackande skogs-
bestand.

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

7.2 Forhéallande till mélen for riksomfattande omradesanvindning

Statsradet har fattat beslut om de riksomfattande mélen for omradesanvindningen, som tritt ikraft
1.4.2018. Planlosningen stér inte 1 konflikt med malen.

Raseborg, 27.5.2021

Sten Ohman
dipl.ing.



