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1. SAMMANDRAG

M3let for delgeneralplanen for Pellinge skargdrd ar att genom planering av markanvédndningen
soka l6sningar for hur Pellinge skidrgardsomrade kan utvecklas som en levande del av Borga.
Ett annat mal &r att samordna behoven av naturskydd, skydd av kulturmiljén, anvéndning av
omradet fér rekreation och behoven av byggande pd omradet.

1.1 Planomradets ldge

Planomradet ligger i Borga, cirka 22 km sydost om Borgd centrum. Hela planeringsomradets
areal inklusive havsomraden &r cirka 250 km?. Planomradets landareal &r cirka 27 km?. Till
omradet hor registerbyarna Pellinge och Sundén samt delar av registerbyarna Kalax, Kuris och
Jackarby.
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Figur 1. Planomradets ldge och avgrdansning

1.2 Planens syfte

Avsikten med delgeneralplanen &r att bestimma antalet byggplatser pa det omréde som ska
planldggas samt att ange laget for viktiga natur- och miljévarden. Delgeneralplanen utarbetas
s att den far rattsverkan, och avsikten ar att den direkt ska styra byggandet sd att bygglov
ska kunna beviljas direkt pa basis av delgeneralplanen. Fér strandomradena har detta varit
praxis redan i manga ar. (MBL 72 §). Enligt den lagéndring som tradde i kraft &r 2009 kan
direkta bygglov beviljas pa basis av en delgeneralplan ocksd p& byomraden (pa s.k. torra
land) under vissa forutsattningar:

“Bygglov fér uppférande av ett bostadshus med hégst tv8 bostdder kan utan hinder av
137 § 1 mom. beviljas, om det i en generalplan med réttsverkningar sérskilt bestdmts att
planen eller en del av den f§r anvdndas som grund fér beviljande av bygglov. En s8dan
bestédmmelse kan gélla endast ett byomr8de dér det inte finns stort behov av byggande.
En ytterligare forutséttning ar att generalplanen styr byggandet och annan markanvénd-
ning p8 omrédet tillrdckligt. En bestimmelse i en generalplan om att planen kan anvén-
das som grund fér beviljande av bygglov &r i kraft hégst 10 §r 8t g8ngen. (MBL 44 §).”

Delgeneralplanen &r baserarad pa befintlig information samt utredningar som under arbetets
gang har gjorts om utgangssituationen samt genomgang av dimensioneringsgrunder sa att



byggratt pa strénder, i byar och pa glesbebyggt omrade kan anvisas genom jamlikt bemo-
tande av markagarna och med beaktande av omradets miljévarden. Ett fullféljande av delge-
neralplanen beror pa de privata markégarnas vilja att bérja bebygga eller sélja de nya bygg-
platserna.

1.3 Delgeneralplanearbetets skeden och deltagande

Delgeneralplanearbetet bérjade med grundldggande utredningar &r 2006. Planeringsarbetet
startade i mars 2008. Delgeneralplanen kungjordes 28.5.2008 och programmet for deltagande
och beddmning lades fram offentligt.

Varen 2008 sandes brev till markdgarna med férfragningar om markégarnas énskemal for
planldggningen. Samtidigt utarbetades ocksa webbsidor om delgeneralplanen fér Pellinge
skargard. Myndighetssamrad i inledningsskedet hélls 18.6.2008. Ett férsta utkast om delgene-
ralplanens mal och dimensioneringsprinciper publicerades 9.11.2008.

Information om alla officiella skeden av hérande om delgeneralplanen samt planeringsverksta-
derna sands till markdagarna per brev. Under planlaggningsprocessen sands informationsbrev
till alla markagare fem ganger. Dessutom har egna webbsidor om delgeneralplanen gjorts upp
och flera s.k. planeringsverkstader har ordnats sa att markégarna har kunnat diskutera med
planlaggaren.

Delgeneralplanens utgdngspunkter presenterades for markégarna for forsta gdngen pa plane-
ringsverkstad I 1-2.9.2008. Ett forsta utkast om delgeneralplanens mal och dimensionerings-
principer publicerades 9.11.2008 och de presenterades fér markdgarna vid den andra plane-
ringsverkstaden 9-11.12.2008.

Den viktigaste responsen fran den andra planeringsverkstaden var att den uppgjorda dimens-
ioneringen inte stddde byarnas utveckling och livskraft tillrackligt. Framfor allt kom det re-
spons om att inte en enda tilliggsbyggratt uppkom pa Lillpellingeomradet. Darfér gjordes and-
ringar i dimensioneringsprinciperna for att 6ka byggrétten i byomradena.

Planléaggnings- och byggnadsnamnden behandlade det prelimindra planutkastet 26.3.2009
och stadsutvecklingsnamnden 29.11.2011 och 13.11.2012. Planutkastet var offentligt fram-
lagt 21.11-21.12.2012 och samtidigt begérdes utldtanden om planutkastet. Det kom cirka
130 st sikter och 17 utldtanden.

Efter planutkaststadiet gjordes flera @ndringar i planen och utredningarna kompletterades.
Den viktigaste var en precisering av landskapsutredningen speciellt p& Séderbyomradet. P&
basis av landskapsutredningens resultat flyttades byggrétt fran Nedra Ollas till andra omraden.
Dessutom gjordes en arkeologisk inventering.

Stadsutvecklingsnamnden godkande forslaget till delgeneralplan 7.4.2015.

Planforslaget var offentligt framlagt 20.5-24.6.2015 (separat bilaga 4). Nagra forandringar
gjordes i planforslaget. Forandringarna gallde endast enskilda intressen och de som berérdes
hordes skilt 7-22.1.2016 (MarkByggL 32 §). Efter detta hérande inkom 2 anmarkningar, varav
den ena féranledde en férandring. Andringen &r liten och orsakar inte ett nytt hérande. I bi-
laga 10 ges en narmare beskrivning av andringarna som gjorts efter utkastskedet och for-
slagsskedet.

Myndighetssamrad ordnades 18.6.2008 (inledningsskedet) 24.2.2015 och 14.1.2016 (for-
slagsskedet).

I planen foér deltagande och bedémning beskrivs férfarandet for samverkan kring delgeneral-
planen narmare (BILAGA 1).



2. UTGANGSPUNKTER

For arbetet med delgeneralplanen har grundldggande utredningar gjorts. Fér att beakta omra-
dets miljévarden har en natur- och landskapsutredning fér Pellinge skirgdrd (Suunnittelu-
keskus Oy, 2008) samt en utredning av kulturmiljén i Pellinge skdrgard (FCG-Planeko Oy,
2008) gjorts. Efter att planutkastet varit offentligt framlagt gjordes en inventering av fornlam-
ningar (Museiverket, 2013) samt en landskapsutredning (Ramboll, 2013). I planbeskrivningen
beskrivs de viktigaste aspekterna i utredningarna med tanke p& delgeneralplanen. Naturutred-
ningens kartor finns i beskrivningens bilaga 2 och kulturmiljdutredningens kartor i bilaga 3. I
inledningsskedet av planprocessen gjordes dessutom utredningar for att fa fram information
om den befintliga byggnadssituationen, infrastrukturen, planer som rér omradet och marké-
garnas énskemal.

Som utgangspunkt fér planldggningsarbetet gjordes en berékning av byggrétter baserad pa en
utredning av stamfastigheter. Information om stamfastigheterna ar 1959 har fatts fran Lant-
materiverket. I avvikande fall har fastigheternas uppkomst kontrollerats med hjalp av gamla
fastighetskartor. Vid behov har fastigheternas uppkomst undersoékts noggrannare via uppkom-
stkedjor.

2.1 Planeringssituation

2.1.1 Riksomfattande mal fér omraddesanvéndningen

De riksomfattande malen fér omraddesanvdndningen preciserar markanvédndnings- och byggla-
gens allmanna mal och darav féranledda krav pa innehdll i planerna fran nationell synpunkt. I
en generalplan ska man se till att de riksomfattande malen fér omradesanvandningen beaktas
sd att mojligheterna att uppna dem framjas (MBL 24 §). De riksomfattande malen fér omra-
desanvéndningen &r indelade i allmanna mal och sarskilda mal.

Vasentliga sddana med tanke p& Pellinge delgeneralplan &r:
Fungerande regionstruktur

e Utvecklingen av regionstrukturen och omradesanvandningen &r framst baserad pd om-
radenas egna starka sidor och lagesfaktorer.
Enhetlig samhallsstruktur och livsmiljons kvalitet

e Livsmiljdernas andamalsenlighet och ekonomi frdmjas genom att den befintliga sam-
hallsstrukturen utnyttjas och i tatorterna skapas en mera sammanhangande struktur.
Livsmiljons kvalitet forbattras nar tatorterna férenhetligas. Samhallsstrukturen utveck-
las sa att service och arbetsplatser finns vél tillgédngliga for olika befolkningsgrupper.

e I planeringen av omradesanvéndningen ska bosattningen pa landsbygden samt tur-
ism- och andra fritidsfunktioner i man av mojlighet placeras s& att de stéder landsbyg-
dens tatorter och bynat samt utnyttjar infrastrukturen.

Kultur- och naturarv, rekreationsmdjligheter och naturresurser

e Genom omradesanvandningen framjas bevarande av den nationella kulturmiljén och
byggnadsarvet samt deras regionalt varierande karaktar

¢ De riksomfattande inventeringar som myndigheterna har gjort upp beaktas som ut-
gangspunkter for planeringen av omradesanvédndningen. Pa nationellt vardefulla plat-
ser och omrdden maste omrddesanvandningen ldampa sig for deras historiska utveckl-
ing.
Bevarande av naturens mangfald
Betraffande omradesanvandningen ska man genom landskapsplanering och general-
planering skapa forutsattningar for regionala rekreationsomraden, i synnerhet i sédra
Finland och i de stora stadsregionerna.

e Vid planering av omradesanvandningen ska den strandnéra fritidsboséttningen di-
mensioneras sa att strandomrdden med vérdefulla naturvérden bevaras och fritidsbo-
sattningens trivsel tryggas.

2.1.2 Landskapsplan

P& omradet galler Ostra Nylands landskapsplan (faststalld av miljéministeriet 15.2.2010) och
Nylands 2:a etapplandskapsplan (faststélld av miljéministeriet 30.10.2013). Den 4:e etapp-



landskapsplanen for omradet ar dessutom aktuell; ett planutkast var offentligt framlagt 20.1-
20.2.2015.

I de gallande landskapsplanerna géller foljande beteckningar fér omradet som nu delgeneral-
planeras:

Byn Séderby och dess omgivning har anvisats som ett med tanke pa vardandet av kul-
turmiljon eller landskapet viktigt omrade (ma/v). Med beteckningen har vardefulla om-
raden av riksintresse anvisats. Avgrdnsningarna har dndrats i den 2:a etappland-
skapsplanen fran att ha féljt avgransningarna for RKY-1993 till att félja RKY-2009. Den
ursprungliga planbestammelsen enligt Nylands landskapsplan ar inte mera i kraft. Den
l6d:

“Med den hér beteckningen anvisas omr8den och objekt som betréffande skydd av kul-

turmiljé och landskap &r betydelsefulla p§ riksniv4.

Planeringsbestédmmelse: I den mera detaljerade planeringen ska det beaktas att kulturmil-

jéns sdrdrag mste skyddas, landskapet som en helhet och dess identitet ska bevaras. Vid

anvéndning av omr8det ska viktiga landskaps- och kulturvédrden bevaras.”

Planeringsbestammelse som fanns med i 2:a skedet av Nylands etapplan och ersatte

den féregdende bestammelsen:
I den mera detaljerade planeringen av omr8det m8ste man beakta att kulturmiljéns sér-
drag ska skyddas, helheten och identiteten tryggas och vérdefulla landskaps- och kultur-
vérden bevaras. I den mera detaljerade planeringen m8ste man bedéma och samordna
markanvéndning enligt det anvéndningséndamdl som finns anvisat i landskapsplanen
samt omr8dets landskaps- och kulturvérden. Bevarandet av landskaps- och kulturvérdena
ska tryggas ocks8 p& omr8den och vid objekt som helt eller delvis hamnar under objekt-
beteckningen fér omrdde med centrumfunktioner.”

I omradets dstra del har ett betydande antal 6ar anvisats som ett med tanke pa var-
dandet av kulturmiljén eller landskapet viktigt omrade (ma/m). Med beteckningen har
omraden som &r vardefulla pa landskapsniva anvisats. Planbestammelsen lyder:
“Med den hédr beteckningen anvisas omr8den, vdgar och objekt som betréffande skydd av
kulturmiljé och landskap &r betydelsefulla p8 landskapsniv8 och regionalt.
Planeringsbestdmmelse: I den mera detaljerade planeringen ska det beaktas att kulturmil-
jons sdrdrag m8ste skyddas, landskapet som en helhet och dess identitet ska bevaras. Vid
anvéndning av omr8det ska viktiga landskaps- och kulturvdrden bevaras.”

I byn Séderby har beteckningen byobjekt (at) anvisats med féljande bestammelse:
“Med beteckningen anvisas de byar dar mélet fér planeringen av markanvéndningen &r att
styra glesbygdsbetonad tilliggsbyggnation i anslutning till den befintliga samhéllsstruk-
turen. M8let &r att skapa férutséttningar for att bevara och utveckla handel och annan
service samt att ordna gemensamma vattentjénster.

Planeringsbestdmmelse: I den noggrannare planeringen av byarna skapas méjlighet till
boende, forutséattningar for ndringsverksamhet, livskraftiga byar och utnyttjande av den
befintliga samhéllsstrukturen, fungerande trafikférbindelser och ordnande av gemen-
samma vattentjénster. I den noggrannare planeringen ska uppméarksamhet fastas p§ att
kulturmiljén ska bevaras.”

Fran Tirmo farja anda fram till Séderby har en forbindelsevag anvisats

Norr om omradet har en batfarled anvisats samt en hamn i Tirmo och Sandholmen. I

omradets sodra del har en fartygsfarled anvisats

P& omradet har ganska vidstriackta MY-omraden anvisats. Beteckningens bestammelse

lyder:

Y “Jord- och skogsbruksdominerat omr8de med sérskilda miljévérden
Med beteckningen anvisas jord- och skogsbruksdominerade omr8den med natur-, land-
skaps- eller kulturlandskapsvérden som &r betydande pé§ riksniv8, landskapsniv8 och reg-
ionalt.
Planeringsbestédmmelse: I planeringen av omr8det ska landskapet, kulturlandskapet och
naturvdrdena samt omr8dets sédrdrag bevaras. Skogsbruket i omr8det &r baserat p§ skog-
slagen.”

Udden Hagnés ar anvisad med beteckningen MU. Planbestammelsen for omradet

lyder:
“Med beteckningen anvisas jord- och skogsbruksdominerade omr8den som utéver det hu-

vudsakliga anvéndningséndamélet &r av betydelse for friluftslivet p8 landskapsniv8 och
regionalt.

Planeringsbestdmmelse: I planeringen av omr8det ska verksamhetsférutsattningarna fér
jord- och skogsbruket samt andra landsbygdsné&ringar tryggas.



Friluftsméjligheter och -verksamheter ska frémjas och i planeringen av omr8desanvénd-
ningen ska det p8 grund av behovet att styra friluftslivet beaktas att stigar eller friluftsle-
der och dértill hérande rast- och stédomr8den ska anldggas. Omr8dets funktioner for fri-
luftsliv ska planeras och placeras s8 att ingen p8taglig oldgenhet uppst8r fér anvéndning-
en av omrédet fér jord- och skogsbruk. Idkande av skogsbruk p§ omr8det &r baserat p8
skogslagen.
o Aggskér ar utméarkt som rekreationsomrade (VR).
Glosholmen &r utméarkt som omrade for férsvarsmakten, men efter att verksamheten
har upphért andras beteckningen till rekreationsomrade (EP/v)
i 2:a etapplandskapsplanen ar beteckningen i praktiken motsvarade EP/u.
e Beteckningar fér rekreationsobjekt har anvisats pa 6arna Sandén, Bastd, Stora
Brokholmen och Aparnasholmen
Alla omraden som har inréttats som naturskyddsomraden har fatt beteckningen SL
Hela den ostra delen av havsomradet &r anvisad som Naturaomrdde (nat)
e Viktiga grundvattenomraden har delomrédesbeteckningen pv

Figur 2. Utdrag ur Nylands géllande landskapsplan
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Figur 3. Utdrag ur Nylands gdllande 2:a etapplandskapsplan

I den 4:e etapplandskapsplanen, som &r under arbete fér omradet, har utéver géallande land-
skapsplaner ocksd anvisats skargardszonernas granser samt en ny vardefull kulturmiljé av
intresse pa landskapsniva sydvast om Storpellinge.
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Figur 4. Utdrag ur en inofficiell sammanstillning av etapperna 1, 2 och 4 av landskapsplanerna
9.1.2015



2.1.3 Generalplan

P& omradet finns ingen géllande generalplan med rattsverkan. Omradet finns med i delgene-
ralplanen fér Borgd landskommuns byar och glesbygdsomraden. Denna plan saknar réttsver-

kan och godkandes av fullmaktige 22.4.1996.

I slutet av 1980-talet bérjade man utarbeta en stranddelgeneralplan for omradet, men den
slutférdes inte. Dimensioneringsprinciperna i det gamla forslaget till stranddelgeneralplan har

dock anvants i beredningen av omradets undantagsbeslut och stranddetaljplaner.

2.1.4 Detaljplaner

P& omradet géller 13 stranddetaljplaner.

Tabell 5. Gdllande stranddetaljplaner
Namn Faststallningsdag
Pellinge, Hasseld 05.05.1980
Kuris, Brokholmen 23.01.1984
Pellinge, Ofre Brands 12.04.1984
Pellinge, Oxnas 22.02.1989
Pellinge, Karrédngen 10.03.1993
Pellinge, Ofre-Grans 18.03.1997
Pellinge, Angesholmen I 20.01.1993
Pellinge, Baggholmen 30.01.1991
Pellinge, Angesholmen | 03.05.1993
Pellinge, Ofra-Grans 18.03.1997
Kéarréngen |- Flottaskar 21.03.2002, 11.02.2003
Pellinge, Ofra-Grans 02.09.2004
Pellinge, Alskholmen 17.03.2005
Pellinge, Carlskrona | 17.12.1992
Pellinge Karrangen andring 2.11.2010
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Figur 6. Gillande stranddetaljplaner pad kartan

De stranddetaljplanerade omradena ingar i delgeneralplaneomrddet. Den delgeneralplan som
nu utarbetas kommer att utgéra anvisning da stranddetaljplaner ska &ndras. I strand-
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detaljplanerna finns cirka 60 fritidsbyggplatser som inte har férverkligats.



2.1.5 Byggnadsordning

Borga stads byggnadsordning tradde i kraft 20.2.2008. De grundvattenomraden som finns pa
omradet pa Storpellinge och Olandet &r definierade som omraden i behov av planering.

2.1.6 Baskarta

Som baskarta for delgeneralplanen anvands baskartmaterial i rasterformat i skala 1:20 000
uppgjort av Lantmateriverket. Materialet motsvarar grundkartan i fraga om informationsinne-
hall och avbildningsteknik. Kartorna &r uppgjorda ar 2003 med undantag av kartblad 302104,
som &r uppgjort ar 2004. Fastighetsgrénselementet &r fran ar 2014.

2.1.7 Skyddsbeslut

P& omradet finns flera skyddsomraden baserade pa skyddsbeslut. Mera information om omra-
dena finns i avsnittet om naturmiljo och landskap samt i separata utredningar.

2.1.8 Planlaggningssituation och planer i ndromgivningen

I omrddets ndromgivning pagar inga andra med tanke pa delgeneralplanen betydelsefulla
planlaggningar eller planer.

2.2 Utredning av férhdllandena pa planomrédet

2.2.1 Lage i samhallsstrukturen

Planeringsomradet utgérs av Pellinge skargard, som ligger avskild fran den dvriga stadsstruk-
turen. Narmaste tatortsomrade &r Borgd stads centrum pa cirka 30 km avstdnd. P& omradet
som ska planldggas finns mycket tét fritidsbosattning samt fyra byliknande omraden med kon-
centrerad boséttning. Till omradet kér man med farja. Det har byggts goda véagférbindelser till
omradet. Dessutom finns det flera batfarleder till omradet.
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Figur 7. Planomradets ldge i forhdllande till 6vrig samhallsstruktur

2.2.2 Byggnadssituation, befolkning, boende och fritidsboende

P& omradet finns cirka 170 bostadsbyggnader och cirka 550 fritidshus. Fritidsbebyggelsen &r
mycket tat pd hela planeringsomradet. Det finns en anmérkningsvart stor mangd gammal be-
byggelse. Byggplatserna med fast bosattning finns i byomrddena eller i deras omgivning. S&d-



ana omraden ar Tullandet, Lillpellinge, Osterby och Séderby. I bilaga 4 presenteras ldget for
de befintliga fritidshusen och fasta bostaderna.

Planeringsomradet har cirka 275 invanare (Statistikcentralens rutdatabas 2013). P& somrarna
mangdubblas befolkningen pad grund av sommargésterna.

P& omradet fanns cirka 245 invanare ar 1990. Invanarantalet har 6kat med 30 personer pa 23
ar, dvs. cirka 12,2 %. Den arliga genomsnittliga befolkningstkningen har alltsd varit ca 0,53
% per ar. Med den hér 6kningen kommer omradet att ha cirka 300 invanare ar 2030.

2.2.3 Arbetsplatser och service

P& planeringsomradet finns ett gruppfamiljedaghem, Pellinge Barncentrum. De ndrmaste |&g-
stadieskolorna ar Grannas skola pa fastlandet pa cirka 8 km avstand samt Epoon koulu pa
fastlandet pa cirka 17 km avstand. Hoégstadieskolorna finns i Borgd centrum. P8 omradet finns
dessutom férsamlingens kursgard.

De flesta som bor pa& omradet har sin arbetsplats utanfér planomradet. Ndrmaste omraden
med arbetsplatser finns i narheten av Borga centrum.

P& omradet finns totalt 46 arbetsplatser (Statistikcentralen, situationen 2013).

N&ringar pa omradet ar jord- och skogsbruk, fiske och batbyggeriverksamhet. Det finns ocksa
foretag som betjanar turismen och som ordnar bl.a. bat- och fiskefarder. I Séderby finns en
affar, som startades av en ny foretagare fran borjan av &r 2009. P3 Pellinge finns ocksa en
taxiféretagare, en sdg och en handelstradgard.

P& Sandholmsudden finns en gésthamn, Benitas Café/kiosk samt Pellinge Caravan. P8 Sand-
holmsudden &r det sommartorg pa sommarlérdagarna. P& torget séljs produkter fran omradet
och det ordnas ocksa olika evenemang dar. Sommartorget &r en viktig motesplats for de fast
boende och sommargasterna.

P& Glosholmen finns sjobevakningen som sysselsatter tva personer dygnet runt. Sjobevak-
ningsstationen kommer dock att flyttas till annan plats i Borgd inom de narmaste aren.

2.2.4 Trafik

Det finns farjforbindelse och goda vagférbindelser till delgeneralplaneomridet. Allman vag (v
11860) fortsatter genom Sdderby till Sarasviken. De storsta 6arna, Sundd, Tullandet, Lillpel-
linge, Olandet och Storpellinge star i forbindelse med varandra via broar. Kring omrddet och
genom omradet |6per flera bat- och fartygsfarleder av vilka de viktigaste &r en fartygsfarled i
sodra delen av planomrddet samt en batfarled norr om planeringsomradet. Den viktigaste
hamnen finns i Tirmo utanfor planomradet. P planomradet finns Sandholmsuddens service-
hamn med bransleférsaljning och témning av septiktankar. Dessutom finns ndgra mindre bat-
hamnar av vilka den viktigaste ar hamnen vid norra stranden av Sundén.

Fran Pellinge gar tva bussturer om dagen, den ena pad férmiddagen och den andra pa efter-
middagen, vilket gor det mojligt att arbeta t.ex. i Borgd. Fler turer finns i Tirmo, néara farjela-
get. Dérifrdn gdr fem bussturer om dagen till torget i Borgd centrum.

Farjan kor dagtid med cirka 15 minuters mellanrum. Farjans kapacitet ar 21 personbilar. Far-
jan koér 68 turer fram och tillbaka under ett dygn. Det innebar att farjans teoretiska kapacitet
med jamn trafikstrom &r 1 428 personbilar/dygn. Trafikmangden via farjan ar troligen ungefar
lika stor som trafikmangden p& den allménna vdgen genom omradet.

Enligt Trafikverkets vagtrafikprognos kommer trafiken pa Nylands férbindelsevégar att 6ka
med i genomsnitt cirka 22 % fram till & 2030, men i randomradena kan 6kningen vara
mindre. Prognoserna enligt HRT:s trafikmodell &r ungefir likadana. Utgdende frén detta kan
den genomsnittliga dygnstrafiken (GDT) pa farjan stiga till cirka 440 bilar. P& somrarna ar
antalet betydligt hdgre.
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Figur 8. Trafikmdngder. Den genomsnittliga dygnstrafiken pa den allmdnna vagen genom om-
raddet ar 2010 var 334 fordon/dygn.

P& planeringsomradet finns fartygs- och batfarleder séder och norr om Storpellinge. Farleder-
na korsar varandra i 6stra delen av planeringsomradet.

Flygutbildningens flygningar gar i viss man i narheten av omradet. Till exempel &r 2012 intréf-
fade ndgot dver 100 flygningar inom mindre &n fem kilometers avstand frén omradet. Deras
flyghéjd var mindre &n 600 m. Flygutbildningen kommer att upphéra ar 2016, da Malms flyg-
falt stangs.

2.2.5 Rekreationsomraden och andra fria omraden

Ogruppen Aggskér &r i landskapsplanen utmérkt som rekreatior)_somré’nde. Oarna Sandén, Ba-
std och Stora Brokholmen &r utmérkta som rekreationsobjekt. Aven andra omraden anvénds
for rekreation dven om de inte &r officiella rekreationsleder eller -omraden.

Utgdende fran svaren pa en enkat bland markégarna anvénds flera mindre dar for rekreation:
Lokskér, Stdngskéar, Trutklobben, Olkholmsbullen och Héghallen. Manga av 6arna i omradet
har i miljohanseende séarskilda varden for rekreationsanvandning.

Figur 9. Flygfoto i sned vinkel fradn sédra sidan av 6gruppen Aggkér

P& omradet finns inga betydande strandlinjeavsnitt fria fran byggnader. De viktigaste fria
stranderna &r Ldngons soddra strand, Glosholmen, Herrskér, Storpellinges véstra strand (det ar
visserligen svart att ta i land dar), Aggskar, dstra och vastra delen av Sandén, Stora Brokhol-
men och Sundén (BILAGA 5).
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P& planeringsomradet finns s.k. verklig strandlinje cirka 330 km, da man raknar med alla sma
holmar och skar. Den dimensionerande strandlinjen som har anvants i berékningen av bygg-

ratter ar cirka 231 km. Av den dimensionerande strandlinjen &r cirka 76 km fri sammanhang-
ande strandlinje, varav cirka 71 km kan anvandas fritt.

Vid berdkning av dimensionerande strandlinje beaktas inte strandens branta former, exempel-
vis uddar och vikar som ar smalare @an 50 m samt 6éar som ar smalare an 50 m. Varje bygg-
plats berdknas ta 50 meter strandlinje, varvid de omraden som ligger utanfér byggplatserna
raknas som fri strandlinje.

Som fri sammanhangande strandlinje rakas éver 300 meter langa fria strandlinjer. Sddana
finns sammanlagt 76 km. Fran de fria sammanhingande strandlinjerna réknar man bort éar
som har gallande skyddsbeslut och som har landstigningsférbud samt Glosholmen, som det
numera inte gar att fritt utnyttja. Mangden strandlinje som ska raknas bort &r cirka fem kilo-
meter.

2.2.6 Naturmiljé och landskap

For delgeneralplanen har en separat natur- och landskapsutredning gjorts. De viktigaste kar-
torna dver natur- och landskapsutredningarna med tanke pa planen finns i bilaga 2.

Planomradet hor till Finlands havsomrade i dstra Finska viken. Det hdr havsomradet strécker
sig fran Vederlax till Pellinge. Omradet skiljer sig fran den véstligare kusten av Finska viken pa
grund av lagre salthalt i ytvattnet. Till féljd av detta utgér omradet den yttersta 6stliga grén-
sen for vissa véxter och organismer. Till exempel bldmussla och sandmussla forekommer inte
mera dster om planomradet.

Nylands kustskargard kan utgdende frdn naturférhallandena delas in i zoner som skiljer sig
fran varandra i fraga om kapacitet och darmed tolerans bl.a. betraffande byggdndamal. Pel-
linge utredningsomrade indelas i féljande skargardszoner:

1. Havszon: Det har ar den yttersta zonen. Den karakteriseras av sma, tradldsa 6ar samt ste-
niga strander med kllppor Naturen ar sarskilt kanslig och zonens landskapsekologiska kapa-
citet &r inte god. Omradet har ett vardefullt fagelbestdnd. Havszonen oppnar sig séder om
Aggskar-Tunnholmen-Sandén-Baston. Storsta delen av planeringsomradet utgér havszon.

2. Yttre skdrg8rd: Gransen for den yttre skdrgdrden gar dar skog bérjar forekomma. Det finns
rikligt med sma 6ar, vikar och sund. Stréanderna &r framst klipp- och stenstrénder. Stallvis
finns det havsstranddangar. Den landskapsekologiska kapaciteten ar battre @n i havszonen.
Den yttre skargardens sédra gréns finns langs linjen Aggskar-Tunnholmen-Sandén-Baston
och den norra gréansen foljer de stora 6arnas sddra strand (Pellinge-Olandet-Hasseld).

3. Inre skérg8rd: De norra delarna av planeringsomradet hor till den inre skargardszonen.
Mellan 6arna finns smala och labyrintiska sund och stranderna ar stallvis igenvuxna med vass.
Strandbyggnadskapaciteten ar relativt god.
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Figur 10. Utdrag ur natur- och landskapsutredningen for Pellinge skargards delgeneralplan.
Indelning av havet i zoner. Havszonen &ar langst ut, den yttre skargarden ar markerad med rétt
och den inre skdrgdrden med gront.

11



Figur 11. Flygfoto i sned vinkel fran havszonen mot den yttre och inre skdrgarden

Planeringsomradet hér till Finlands kustomrade i dstra Finska viken. Det har kustomradet
stracker sig fran Vederlax till Pellinge. Vaster om planeringsomradet 6kar ytvattnets salthalt
vid Finska vikens kust patagligt. PAverkan av den lagre salthalten p& planeringsomradet méarks
pa organismerna. Darfor &r Pellinge skédrgard den yttersta dstgrénsen for forekomsten av

o . o o . . .
manga havsarter. Till exempel blamusslor och sandmusslor patraffas inte mera 6ster om Pel-
linge.

Marken i havszonen och den yttre skdrgdrdszonen bestdr framst av berg, men det férekommer
ocksa mycket berg i den inre skdrgarden. I den dstra delen av Pellinge skargard finns ett
dsparti i nord-sydlig riktning. Ett asparti i nordvastlig-sydostlig riktning gar fr&n Sandén ge-
nom Olandet och dstra delen av Pellinges huvud$ till Sandholmen. De vérdefulla natur- och
landskapsobjekten beskrivs narmare i en separat natur- och landskapsutredning. Nedan ges
en upprékning av vardefulla natur- och landskapsomraden och -objekt. Objektnumren han-
visar till dem som anvéandes i utredningen.

Naturaomraden:
1. Sbéderskars och Langdrens skédrgdrd (FI0100077).

e betydelsefulla hacknings- och rastomraden for faglar samt omraden som &r viktiga
for skyddet av grasélen.

e I omradet ingdr 1 Tunnholmens naturskyddsomrdde, 2 naturskyddsomradet Stor-
pellinge yttre hallar och 3 Ostra Hindskar-Vastra Hindskér, Laghéallarna och namn-
l6sa klippskar

e Skyddsorsak
e Habitatdirektivets naturtyper

e Sublittorala sandbankar (mindre én 1 %)
e Rev (mindre an 1 %)
e Annuell vegetation pd driftvallar (mindre &n 1 %)
e Perenn vegetation pd steniga strander (mindre &n 1 %)
e Vegetationsklddda havsklippor vid Atlant- och Ostersjékust (mindre dn 1 %)
e Rullstensdsdar i Ostersjon med littoral och sublittoral vegetation (mindre &n
1 %)
o Boreala skér och holmar av Ostersjétyp (1 %)
e Boreala strandédngar vid Ostersjén (mindre &n 1 %)
e Sandstrédnder med perenn vegetation vid Ostersjén (mindre dn 1 %)
e Fennoskandiska artrika torra-friska I8glandsgrasmarker (mindre &n 1 %)
« Arter i habitatdirektivets bilaga II: grasél
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o Faglar i bilaga I till fageldirektivet: skrantarna, fisktdrna och silvertarna.

2. Perndvikarnas och Perna skargards havsskyddsomrade (FI0100078)

Omradet &r ett vidstrackt havsomrade (65 760 ha) som bérjar i vaster fran Lill-
pernaviken i Borga och nar i dster till gransen fér Nylands regioncentrals verksam-
hetsomrade.
Stérsta delen av Naturaomradets vattenomraden hér till vattendrag som kraver
sarskilt skydd och som har definierats av en av miljéministeriet tillsatt arbetsgrupp
for vattendrag som behdver sérskilt skydd. De dstliga vattenomradena fran Hudo
dsterut ingdr i HELCOM:s dvs. Helsingforskommissionens BSPA-nétverk (= Baltic
Sea Protection Areas)
I omradet ingdr férutom havsomradena ocksa Hasseld lund (4) och Gaddarna (6).
Skyddsorsak
e Habitatdirektivets naturtyper
e Kustnara laguner (mindre an 1 %)
e Rev (mindre an 1 %)
e Annuell vegetation pa driftvallar (mindre &n 1 %)
e Perenn vegetation pa steniga stréander (mindre &n 1 %)
e Vegetationsklddda havsklippor vid Atlant- och Ostersjékust (mindre &n 1 %)
e Rullstensdséar i Ostersjén med littoral och sublittoral vegetation (mindre &n
1 %)
e Boreala skar och holmar av Ostersjétyp (mindre dn 1 %)
e Boreala strandéngar vid Ostersjén (mindre dn 1 %)
¢ Sandstrander med perenn vegetation vid Ostersjén (mindre &n 1 %)
¢ Smala vikar vid boreal Ostersjékust (3 %)
e Fuktiga hégodrtsangar (mindre an 1 %)
e Boreonemorala aldre naturliga ddellévskogar av fennoskandisk typ med rik
epifytflora (mindre an 1 %)
o Ortrika naringsrika skogar med gran av fennoskandisk typ (mindre &n 1 %)
¢ *Talldominerade skogbevuxna myrar (mindre éan 1 %)
e *Grandominerade skogbevuxna myrar (mindre an 1 %)
* = prioriterad naturtyp

Arter i habitatdirektivets bilaga II: grasal

Faglar i bilaga I till fAgeldirektivet: rérdrom, mindre sdngsvan, sdngsvan,
salskrake, bivrak, jarpe, smaflackig sumphoéna, kornknarr, trana, brushane, gron-
bena, skrantarna, fisktdrna, berguv, nattskarra, spillkraka, hoksdngare, térn-
skata, ortolansparv, brun karrhdk och silvertarna samt tre hotade arter.
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Figur 12. Planomradet i forhdllande till Naturaomrddena (planomradet med streckad linje)

Vardefulla naturomraden och -objekt av riksintresse:

3 | Ostra Hindskar-Vastra Hindskar Fagelomrade
4 | Hasselodalens lund Lundskyddsprogrammet
5 | Hassel® Har finns Hasselddalens skyddade lund
6 | Gaddarna Rastplats for salar
7 Norrholmens boreala havsstrandangar | Sandstrand i naturtillstand, vejde, ev.
av Ostersjotyp strandskrappa
8 Sandoéns (6stra) och Norra Sandoéns Landskapsvarden
sandstrand
9 rSr;cg;a Brokholmen och Lilla Brokhol- | g 3s0, fiskgjuse och mangsidig strandang
10 | Sandén (vastra 6n) Talldominerad sand6
11 | Skalkarn Silltrut hackar
12 | Kungshamn-Kungshamnsangen Vassbevuxen vik dar sibirisk vinterflick-
slanda forekommer DIR IV
Regionalt och lokalt vardefulla naturomrdden och -objekt:
13 | Batviken-Batvikoren Bergsomrade
14 | G&sholmen Faglar och véxtlighet
Vastra delen: frodig skog, storrams. I
15 | Getdren Ostra delen karrtorel
16 | Burkholmsfjarden, skar Fagelomrade
17 | Pellinge Flada Vassdominerad flada
Grund vik med vassbevuxen strand, karr-
18 | Angesholmen Gloet torel, klibbalsskog
19 | Revvikudden Bergsomrade
20 | Ldngdhallarna Bergsomrade
Grupp av holmar i éstra delen av San-
21| dén Holmar med klippor
22 | Trutklobben Talldominerad sandé
23 | Storstenshéllarna Fagelvarden
24 | Skarvgadden Holme med klippor - fagelvéarden
25 | Morumshallarna Fagelomrade, bl.a. silvertirna
26 | Lokskar F3gelvérden
27 | Sk8nholmsfjarden, namnldst skar F3gelomrade
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28 | Skvattan Holme med klippor och grupp av skar
29 | Stora Bjurholmen Talldominerad 3sé

30 | Skadr utanfér Graséren P3 skaret vaxer toppfrossort

31 | Sanddskatan strandang Karrtorel

32| Stdngskar Fagelomrade, bl.a. tornskata hdckar
33 | Hénsholmen Faglar

34 | Asbrarna Fagelvérden

35

Hasselon, lund pa den norra stranden

Lovtradsdominerad lund

36 | Angesholmen, grupp med lindar Grupp med lindar

37| Langhéllen - Saltérarna Landskapsvarden - holmar med klippor
38 | Virskdren-Granholmen Landskapsvarden

39 | Delholmen Klippor, klippstrand, frodig skog

40

Delholmen lund

grandominerad frisk lund

41 | Ygglaséhillen Fagelomrade

42 | Lergrundet Vardefullt fagelbestand
43 | Namnlost skar Skar med skarvar

44 | Korsholmsdrarna Fagelomrade. Skarvar

45

Stendrarna

Faglar

46

Flottaskaren-Vastaholmen

Holmarna har betydelsefullt landskap

47

Korsbergets myr

Myr

Mellerstholmen, strandang och klib-

48 | balslund Havsstrandang och liten lund
49 | Grundviken lund Strandlund

50 | Alsholmarnas klippor Bergsomrade

51 | D6mansholmen, holmarnas klippor Bergsomrade

52 | Ostervikens klippor Bergsomrade

Véardefulla naturobjekt p& Sundéns sédra strand ar dessutom strandéngen och den steniga
stranden vaster om Pellingevdgen samt det lundartade karret i 6ns norddstra del. Som bak-
grundsmaterial betriffande Sundén utnyttjades Ostra Nylands férbunds naturutredning fran
2010 och Borgd landskommuns naturinventering 1982-1983.

Omradets landskapsbild bestar av inre och yttre skargardens och havszonens dar av olika
storlekar. De 6ar som bast kan urskiljas som asar &r Pellinge, Lillpellinge och Hasseld. Allmant
taget ar darna ganska l&ga. Den stérsta 6n, Pellinge, &r cirka sex kilometer 13ng. De relativa
héjdskillnaderna &r ganska sma.

Landskapet pa planeringsomradet ar huvudsakligen orienterat i 6st-véstlig riktning eller i
nordostlig-sydvastlig riktning. Ett undantag ar Stora Brokholmen och Sanddn, som utgdr en
del av en dsformation i nord-sydlig riktning. Tvars 6éver Pellinge huvudé och Olandet till vastra
Sandon finns en &sformation i nordvastlig-sydostlig riktning. Viktiga landskapsméssiga vérden
finns ocksd pa 6ns dstra del, dar det finns vardefulla helheter av skargardslandskap.

N S L e

Figur 13. Flygfoto i sned vinkel av dsformationen p& Sandéns norra del
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2.2.7 Kulturmiljo

Omradet har viktiga kulturlandskapsvérden. Det har gjorts flera inventeringar av omradet.
Dessa har legat till grund for de officiella avgransningarna av kulturlandskapet.

D& delgeneralplaneringen startade anvandes RKY-1993-avgrénsningarna for att avgransa
omraden med byggd kulturmiljé av riksintresse. Fér narvarande géller RKY2009-
avgransningarna som tradde i kraft ar 2010. Ndrmare halften av 6n Pellinge utgér kulturland-
skap av riksintresse (RKY2009).

For Pellinge delgeneralplan gjordes en separat utredning av kulturmiljén ar 2008. Utredningen
baserades pa avgrinsningar enligt RKY 1993. De viktigaste kartorna i utredningen finns i bi-
laga 3. De viktigaste av dem &r enligt utredningen Séderby och Osterby byomraden och de
omgivande &krarna samt Tullandets miljo:

e Betydelsefull omradeshelhet av riksintresse (RKY 2009)
o Pellinge skargardsbosattning — Séderby och Osterby

e Objekt av betydelse pa landskapsniva (publikationen Nylands kulturmiljder, Nylands
forbund E114 2012)

Helheten Glosholmen, Aggskar och Edndsudden

Klovharun

Kulturmiljon langs farleden genom Pellinge sund (Tullsundet)
Sundé gard

Lillpellinge kulturmiljo

O O O O O

e Objekt av betydelse pad lokal niva

o Bosdttningen i Bastuhamn

o Skargardsbosattningen pa Herrskér och Bastud

o Miljén i skyddshamnen Kungshamn

o Pellinges tidiga villor

o Farledslandskapet och villabebyggelsen i Stromsund

Figur 14. Fran Soéderbyvigen norrut i Osterby
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Figur 15. Akrarnas kulturlandskap norr om Séderby

Figur 16. Akrarnas kulturlandskap i norra Séderby
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Figur 17. Herrskdrs gamla skdrgardsbebyggelse

Under planldggningsprocessens gang blev Nylands férbunds kulturmiljdutredning baserad pd
RKY2009-avgrdnsningar fardig ar 2012: "Missd maat on mainioimmat, Uudenmaan kulttu-
uriymparistot”.
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213 Pellinge - Glosholmen, Aggskar och Edndsudden
Glosholmen, Aggskar och Ednésudden har byggnader,
kaonstruktioner ach andra historiska lamningar med
anlnytning till lotsning och styrning av sjafarten. Dessa
beslriver Pellinges roll i Finska vikens sjafartshistaria.
Fyren som fungerade i mitken av 1800-talet men nurmera ar
tidelagd har ocksS varit farebild for Muminhuset, som &r
kant frén Tove Janssons bicker, P Saderholmen vid
Aggskar finns en lotsvaktarstuga som anvandes fran 1870-
talet till 1930-talet och som fortfarande &r bevarad i sitt
gamla skick., Ednisuddens tornformade lotsstation &r fran
slutet av 1930-talet.

Motivering

Konstruktioner frén lotsverksamhbet ach
sjafart p4 1800- och 1900-talet,
Kulturpaverkaren Tove Jansson.

214 Pellinge — Klovharun

Dentradldsa klipphalmen Klavharun var farfattaren Tave
Janssons sommarstalle under senare delen av 1900-talet
ach férekarn i sina dgares kanstnarliga produktian, Pellings
skargird har utgjort ett exempel for Muminberattelsernas
landslkap.

Motivering
Towe Janssons sommarstalle under
senare delen av 1900-talet.

215 Pellinge - Sundi gard

Pi norra stranden av Sundéd, i narheten av fartygens
ankringsplats, finns Sundd gard med sina odlingsmarker
och ett byggnadsbestind som avspeglar bosattningens och
jordbrukets dnga historia,

Motivering
Garmralt driftscentrurm far jordbrul rmed
sina odlingsrmarker.

216 Pellinge — Siderby och Osterby

Centrumn far bybosattningen i Pellinge skirgdrd ar Soderby
och Gsterby, som ligger tatt intill vagen vid stranden av ett
smalt sund, Bebyggelsen | Sdderby ar den aldsta | regionen
och skiljer sig fran Pellinges évriga byari fraga om
odlingslandskap och sitt centrum som har formen av en
gruppby. I Osterby finns tv3 tita byggnadsgrupper och
hgggnadshes%ﬁnd frAn 1800-talet och birjan av 1900-talet
sasom bondgardar, backstugor, villor, skola ach
fareningshus, Mara Osterby finns ocksd begravningsplats
och kapell frin slutet av 1930-talet.

Motivering

Skiargirdsbyar med byggnadsbestind
frAn 1800-talet och barjan av 1900-
talet.

REY-ohjekt
Borgd skargirdshyar

Borga, Lovisa

232 Pellinge - Kulturmiljon langs Pellinge sunds
farled, Tullsundet

Fellinge sunds skyddade inre farled har anvants i
Srhundraden. Djupomrédet i sundet har utgjort en
skyddshamn som ocks3 fanns utmérkt pd det Kungliga
sjikortet fran slutet av 1700-talet och i strandklipporna
finns narmn, drtal och vattenstind inristade. P& darna runt
sundet har det funnits bl.a. lots- och tullstationer samt 5.k,
ryssugnar. Bosattningen i ornrddet &r en blandning av
skargirds- och villabebyggelse. Det aldsta
byggnadsbestindet &r frdn 1600-talet, men ganska litet av
det finns kvar. Byvggnadsbestindet frén Sngfartvgstiden
representeras av handelslaget, féreningshuset och skolan,

Motivering

Inre farled som anvants i Srhundraden.
Hallristningar i strandklipporna beréttar
om skyddshamnen. Lots- och
tullstationer, ryssugnar. Skargdrds- och
villabebyggelse.

Figur 18. Oversittning av ett utdrag ur kulturmiljoutredningen "Missd maat on mainioimmat". I

listan finns objekt pa Pellinge delgeneralplaneomrdde.

P& grund av RKY-andringen samt de nya avgransningarna av andra kulturlandskapsomrdden

pd omradet gjordes efter planutkastskedet en noggrannare landskapsutredning ar 2013, Land-
skapsutredning i Pellinge inre skdrgdrd. Avsikten med utredningen var att precisera betydelsen
av flera gréanser som definierats i olika utredningar med tanke p& delgeneralplanen.
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Figur 19. Utdrag ur landskapsutredningen for Pellinge inre skdrgard (2013). Bilden visar de
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avgransningar i S6derby som framkom i utredningen och som &r viasentliga med tanke pa pla-

nen.

Lista 6ver byggnadskulturobjekt i utredningen av kulturmiljon:

Planbeteckning | Nr Namn Niva

sr-1(1.1) 1.1 Hattkvarn Niva R I
sr-2(1.2) 1.2 Begravningsplats och kapell Niva R II
sr-2(1.5) 1.5 Skargardshemmet Niva R II
sr-2(1.4) 1.4 Pellinge skola Niva R II
sr-1(2.1) 2.1 Ogruppen Aggskar Niva R I
sr-1(2.2) 2.2 Edn&sudd, Edisudd, Eidisudden | Niva R I
sr-1(4.1) 4.1 Solhélla Niva R I
sr-1(4.2) 4.2 Lillpellinge skola Niva R I
sr-1(5) 5 Sundd gard Niva R I
sr-1(5) 5 Sundd gard Niva R I
sr-1(5) 5 Sundd gard Niva R I
sr-2(9.1) 9.1 Kungshamns villa Niva R II
sr-1(10.1) 10.1 Villan p@ Ednédsudden Niva R I
sr-1(10.2) 10.2 Villan pa Langén (Wallgrens) Niva R I
sr-1(10.3) 10.3 Villan p@ Sandén (Ekl6fs) Niva R I
sr-1(11.1) 11.1 Skrackisndsudd Niva R I
sr-2(11.2) 11.2 Stromsnasudd Niva R II
sr-2(11.3) 11.3 Mortvik Niva R II
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2.2.8 Fornlamningar

P& delgeneralplaneomradet finns flera sedan tidigare kanda fornldmningar. I samband med
delgeneralplanearbetet ar 2013 gjordes en arkeologisk inventering med féljande tyngdpunkts-
omraden:

1) Arkivutredning av hela omradet, varefter potentiella platser underséktes i terrdngen
2) Granskning av kanda fornlamningar i terréngen

3) Granskning av alla omraden dar markanvandningen féréndras.

I samband med inventeringen understktes inte objekt under vattnet.

Som resultat dokumenterades 23 objekt fran forhistorisk eller historisk tid pa planomradet. 11
av dem saknades i fornlamningsregistret.

Med undantag av en fyndplats fran sten- eller bronsaldern och ett forstort stenrése &r objek-
ten fran historisk tid: bytomter, stenugnar, stenbrott, gravplatser, stenringar, héllristningar,
platser for tull- och lotsstationer, forsvarsutrustning samt en sdgenomspunnen plats.
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Figur 20. Fornlamningar pd omradet. Numreringen motsvarar plankartan, forteckningarna och
inventeringen. De objekt som anges med rott har inte markts ut i planen.
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Fasta fornlamningsobjekt enligt fornlamningsinventeringen 2013 samt fornldamningsregistret
som uppdaterats av Museiverket 2015:

nr |Fornl.nr Objekt Art Typ Datering
1 613010052 Aparnasbotet fast fornldmning ryssugnar historisk
2 613010068 Hagnéas Kyrkogard fast fornlamning begravningsplats historisk
3 613500003 gluj:tl':g:mzfgarden fast fornldmning héllristningar historisk
6 613500006 ES“EEZLTﬂ?rden fast fornldmning héllristningar historisk
18 1000023672 Sundén Osterudden fast fornlamning ryssugnar historisk
21 1000023673 ,;Atp;rnas, brott av svart fast fornlamning stenbrott historisk
22 1000023859 Skalkarn fast fornlamning stensattning historisk
23 1000023860 Blockdren fast fornlamning stensattning historisk
Undervattensobjekt enligt Museiverkets fornldmningsregister:
nr Fornl.nr Objekt Art Typ Datering
33 1024 Grevensgrynnan vrak (trd) fartygsvrak historisk
24 1025 Korsholmen vrak (tr3) fartygsvrak ej bestamd
25 1028 Sandon vrak (trd) fartygsvrak historisk
26 1031 Pellinge Marsundsviken | vrak (trd) fartygsvrak ej bestamd
27 1032 Pellinge Hagnasudden vrak (trd) fartygsvrak ej bestamd
28 1033 Lea vrak (trd) fartygsvrak historisk
29 1034 Pellinge Edesudden vrak (trd) fartygsvrak ej bestamd
30 1050 Halsskar vrak (trd) fartygsvrak historisk
31 1058 Pellinge B&nholmen vrak (trd) fartygsvrak ej bestamd
Andra kulturarvsobjekt enligt inventeringen som gjordes ar 2013:
nr | Fornl.nr Objekt Art Typ Datering
Burkholmsfjérden . A . .
4 613500004 Tullandet W annat kulturarvsobjekt héllristningar historisk
Burkholmsfjérden L6- . R . .
5 613500005 kén Skeppsberget annat kulturarvsobjekt héllristningar historisk
9 1000022190 Sond annat kulturarvsobjekt byplats historisk
10 1000022191 Lill Pellingby annat kulturarvsobjekt byplats historisk
11 1000022192 Oster Pellingby annat kulturarvsobjekt byplats historisk
12 1000022193 Sdder Pellingby annat kulturarvsobjekt byplats historisk
13 1000023668 Getoren annat kulturarvsobjekt lotsstation historisk
14 1000023669 Tullandet annat kulturarvsobjekt tullstation historisk
16 1000023670 L6kdn Nyviken annat kulturarvsobjekt héllristningar historisk
17 1000023856 hior:(gon forsvarsutrust- annat kulturarvsobjekt forsvarsutrustning historisk

Obs. Objektens nummer hanvisar till den inventering som gjordes &r 2013 samt plankartan.

Nedan anges avgransningarna av byplatserna (nr 9-12) som réaknas som kulturarvsobjekt:
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Figur 22. Oster Pellingbys byplatser (nr 11).
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Figur 23. Lill Pellingby (nr 10) och Sond byplatser (nr 9).

2.2.9 Teknisk forsérjning

Till omradet har det byggts en stamvattenledning som gar via Sundén till Séderby. Borga Vat-
ten dger stamvattenledningen, men Anl Borgd Skérgards Vattentjénstverk har anvéndnings-
ratten och underhdllsansvaret. I anslutning till stamvattenledningen har flera vattenledningar
som &gs av flera privatpersoner tillsammans byggts. Anl Borga Skargdrds Vattentjénstverk har
dessutom byggt tva sma reningsverk pd omradet. Det ena betjanar Sandholmsudden och Os-
terby och det andra Séderby. Sammanlagt 130 hushall pd omradet &r anslutna till vattenled-
ningen och 50 hushall till avioppsnatet.

Borgd stads utvecklingsplan fér vattentjansterna for &ren 2015-2020 godkandes av stadssty-
relsen 1.6.2015. I planen anges viktiga malsattningar och syften for utvecklingen av vatten-
tjansterna i Borgd samt kommande atgarder enligt dem. Utdver vattenverkets egentliga verk-
samhetsomraden presenterar planen ocksa utvecklingsbehov for omradets vattenandelslag.
Borgad stad och Anl Borgd Skargards Vattentjanstverk, som har sin verksamhet i Pellingeomra-
det, utreder som bést hur andelslagets vattentjénster ska ordnas. P& Pellingeomradet finns
inga planer pd att bygga ut vattentjénsterna.
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Figur 24. Vattentjanster. Den roda heldragna linjen anger byggda avlopp och den blda anger
vattenledningar
2.2.10 Specialverksamhet

P& Glosholmen har Finska vikens sjobevakningsstation funnits. Sjébevakningens verksamhet
haller pa att flyttas bort. Forststyrelsen har for avsikt att utveckla omradet for rekreation och
turism i framtiden.

2.2.11 Miljostérningar

P& omradet finns inga sarskilda miljostérningar.

2.2.12 Social milj6é

Planomradet utgér en ovanlig helhet pd grund av laget, antalet fast bosatta, antalet fritidsbo-
stader och trafikférbindelserna. Omradet &r ett vél bevarat bysamhélle i skdrgarden med sin
egen sarpragel bevarad.

2.2.13 Markagare

Privata mark&gare dger sd gott som alla fastigheter pd planomrddet. Andra markégare &r bl.a.
Nylands rekreationsomradesférening (Stora Brokholmen, Bastén, norra delen av éstra San-
dén), Borgd stad (Aggskar, Sandholmsudden), Forststyrelsen (Glosholmen) och Borga kyrkliga
samfallighet (Olandets kursgdrd, kapell och begravningsplats).
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3. MAL

Enligt markanvandnings- och bygglagen ska kommunen se till att nédvandiga generalplaner
utarbetas och halls uppdaterade. Pellinge skédrgard &r nu huvudsakligen bebyggd och det finns
ett tryck pa mera byggande i omradet. Darfér har Borgd stad ansett det nédvandigt att bérja
utarbeta en delgeneralplan fér omradet.

I arbetets inledningsskede har det gjorts utredningar om natur, landskap och kulturhistoria.
Nar arbetet startade utarbetades ett program fér deltagande och bedémning, dar det plane-
rade férfarandet for deltagande och vaxelverkan i planldaggningsarbetet beskrivs. Dessutom
beskrivs vilka konsekvenser som ska bedémas. Efter dessa skeden har planens méal utarbetats
och de beskrivs i det har kapitlet.

Olika parter har olika mal fér markanvandningen i omradet. De hdr malen har man héar férsokt
skriva ned sa heltickande, sammanfattat och kort som méjligt i planeringens inledningsskede.

M3len for arbetet kan delas in pa foljande sitt:
e Riksomfattande mal
e M3l pd landskapsniva
e Borgd stads mal
e Intressenternas mal
e Andra myndigheters mal

o o o . . . . o . .
Utgaende fran alla dessa mal forséker man komma fram till allmd@nna mal som anvands nar
. . P o . o . .
delgeneralplanen for Pellinge skdargard utarbetas. De har malen presenteras i sista stycket.

3.1 Riksomfattande mal

De riksomfattande malen &r baserade pd markanvandnings- och bygglagen, de riksomfattande
malen fér omradesanvandningen, region- och landskapsplaner och riksomfattande invente-
ringar och program.

Markanvandnings- och bygglagen bestammer kraven pa innehdllet i generalplanen. Fragor
som enligt markanvandnings- och bygglagen speciellt ska beaktas i delgeneralplanen for Pel-
linge skargard ar (markanvandnings- och bygglagen 39 §):

Landskapsplanen, samhéllsstrukturens funktion, ekonomi och ekologisk hallbarhet, utnytt-
jande av befintlig samhallsstruktur, behov i anslutning till boende och tillgdng till service,
minskning av miljéolagenheter, varnande av den byggda miljon, landskapet och naturmiljon,
tillrackligt med omraden lampade for rekreation. Generalplanen far inte 8samka markagare
eller andra rattsinnehavare oskaliga olagenheter.

D& en generalplan gérs upp for att i huvudsak reglera fritidsbebyggelse pa ett strandomrade,
ska det utdver vad som i dvrigt bestéms om generalplaner, ses till att (markanvandnings- och

bygglagen 72 §):

1) det planerade byggandet och annan markanvandning lampar sig for strandlandskapet och
omgivningen i 6vrigt;

2) naturvard, landskapsvarden, rekreationsbehov, vattenvard och vatten- och avloppssystem
samt vattnens, terrangens och naturens sardrag beaktas aven i dvrigt

samt

3) det kvarstar ett tillrackligt stort sammanh&ngande obebyggt omrade pd strandomradena.

3.1.1 Riksomfattande mal fér omradesanvéndningen

De riksomfattande malen fér omradesanvdndningen utgdr en del av systemet for planering av
omradesanvandningen enligt markanvandnings- och bygglagen och -férordningen. Till syste-
met hér dessutom landskapsplan, generalplan och detaljplan. De riksomfattande malen for
omradesanvandningen preciserar markanvandnings- och bygglagens allmanna méal och dérav
foranledda krav pd innehdll i planerna ur nationell synvinkel. I generalplanen ska man se till
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att de riksomfattande malen fér omradesanvandningen beaktas sa att méjligheterna att uppna
dem framjas (MBL 24 §). De riksomfattande malen fér omradesanvindningen &r indelade i
allménna mal och sérskilda mal. Vésentliga saddana i Pellinge delgeneralplan &r:

e Fungerande regionstruktur

o Utvecklingen av regionstrukturen och omradesanvéndningen &r framst baserad
pa omradenas egna starka sidor och ldgesfaktorer.

e Enhetlig samhallsstruktur och livsmiljons kvalitet

o Livsmiljdernas andamalsenlighet och ekonomi framjas genom att den befintliga
samhallsstrukturen utnyttjas och i tatorterna skapas en mera sammanhang-
ande struktur. Livsmiljons kvalitet forbattras nar tatorterna far en mera sam-
manhangande struktur. Samhéllsstrukturen utvecklas s3 att service och ar-
betsplatser finns val tillgangliga for olika befolkningsgrupper.

o I planeringen av omradesanvandningen ska bosattningen p& landsbygden
samt turism- och andra fritidsfunktioner sa I&ngt som méjligt placeras sa att
de stoder landsbygdens tatorter och bynat samt utnyttjar infrastrukturen.

e  Kultur- och naturarv, rekreationsmadjligheter och naturresurser

o Genom omradesanvandningen framjas bevarande av den nationella kulturmil-
jon och byggnadsarvet samt deras regionalt varierande karaktar

o De riksomfattande inventeringar som myndigheterna har gjort upp beaktas
som utgangspunkter fér planeringen av omradesanvandningen. P3 nationellt
vérdefulla platser och omrdden maste omradesanvandningen lampa sig for de-
ras historiska utveckling.

o Bevarande av naturens mangfald

o Betraffande omrddesanvindningen ska man genom landskapsplanering och
generalplanering skapa forutsattningar for regionala rekreationsomraden, i
synnerhet i s6dra Finland och i de stora stadsregionerna.

o Vid planering av omrddesanvéandningen ska den strandnara fritidsboséattningen
dimensioneras sd att strandomraden med vardefulla naturvarden bevaras och
fritidsbosattningens trivsel tryggas.

3.1.2 Vardefulla objekt av riksintresse

P& omradet finns vardefulla Natura 2000-objekt som &r av riksomfattande och samtidigt ocksa
internationellt intresse. S&dana &r:

3. Soderskars och Langdrens skargdrd (FI0100077). I omradet ingdr Tunnholmens natur-
skyddsomrade och naturskyddsomradet Storpellinge yttre héllar.

4. Perndvikarnas och Pernd skargdrds havsskyddsomrade (FI0100078). I omrddet ingar
forutom havsomradena ocksa Hasseld lund, Gaséren och Gaddarna.

Vardefulla objekt av riksintresse ar dessutom bl.a. Norrholmens havsstrandang-sandstrand,
Skalkarn och Kungshamn-Kungshamnsangen.

Vardefulla byggda kulturmiljéer av riksintresse (RKY2009):
e Pellinge skargardsbebyggelse - byarna Séderby och Osterby

3.2 M3l pa landskapsniva

Landskapsplanen utgér anvisning nar en generalplan utarbetas. Landskapsplanens innehall
beskrivs i kapitlet Landskapsplan.

For Ostra Nyland har det utarbetats ett skargardsprogram som Borgd stad har som rattesnére
for utvecklingen av skargdrdsomradet. Programmets viktigaste tyngdpunkt &r att skapa forut-
sattningar fér naringslivet. Det har innebar bl.a. att utarbeta behdvliga planer och reservera
tillrackligt med mdéjligheter fér byggnation.
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3.3 Borga stads mal

Borga stad har som mal att bibehalla Pellinge skargard livskraftig och anvisa skéliga méjlig-
heter till tillaggsbyggnation pa omradet sa att omradets vardefulla byggda miljé och
mangsidiga naturmiljo beaktas.

Borga stads granskning av bystrukturen godkéndes i fullmaktige 11.6.2014. I granskningen av
bystrukturen anvisades sex servicebyar dit stadens serviceutbud styrs och dar méjligheterna
till byggnation 6kas genom markpolitiska och planlaggningsmassiga metoder. Skargarden har
sarskilt uppméarksammats i granskningen. Malet ar att skidrgarden ska bibehallas livskraftig
och att befolkningsdkningen i skargdrden ska vara mattlig. Dessutom erbjuder staden mobila
tjanster i skdrgarden. I skidrgarden uppratthalls ocksa rekreationstjanster fér hela stadens
invanare. Den serviceby som ligger ndrmast delgeneralplaneomradet och dér staden erbjuder
permanent narservice ar Fagersta-Gaddrag.

3.4 Intressenternas mal

Intressenternas mal utreddes med hjélp av en enkét per brev riktad till markagarna och fore-
ningarna (Pellinge Ungdomsfdrbund r.f., Pellinge Hembygdsforening r.f., Hembygdens val i
Lillpellinge r.f.). Det séndes 590 enkatblanketter och kom 163 svar.

Nedan presenteras de viktigaste svaren delomrddesvis. Férst kommer de fragor som var fére-
mal for mest uppmarksamhet.

Enligt enkéten ansags det vara allra viktigast att omradets naringar kan fortsétta. De néringar
som togs upp var fiske, jordbruk, bdtbyggeri, hantverk och traféradling. Skéargdrden borde
dessutom hallas levande. Planen borde atminstone inte begrénsa utévande av néringar. Man
ville bevara och forbattra omradets service. Serviceformer som ansags sarskilt viktiga var bu-
tik, bransleforsaljning och post samt skola och daghem.

Omradets natur ansdgs vara unik. Darfér borde nybyggen passa in i omradets natur frdga om
fargsattning och stil. Planomradets byomraden borde bevaras Yttre skargarden ansags vara
ett V|kt|gt rekreatlonsobjekt och dar ville man inte ha ndgon nybyggnatlon Fagelbestandet i
omradet ansags ocksd vara vardefullt. Smabatshamnarna ansags vara viktiga. Man ville ha
mer smabatshamnar, bat- och bilplatser. Muddring av ndgra sund énskades ocksa.

En forbattring av hur vattentjansterna ar ordnade 6nskades. Dessutom 6nskades att en kom-
munal vattenledning eller en vattenpost ska byggas. Likasd tog man stéllning till avfallshante-
ringen och ville f& den forbattrad. I vissa svar framkom att lokalbefolkningen borde gynnas
mer an andra.

N&got som specificerades ndrmare i manga svar var énskemal om att ingen bro ska byggas till
omradet fran Tirmo. En bro anses 6ka mangden brott mot egendom. Men det fanns nog vissa
som ville ha en bro.

3.5 Myndigheternas mal

Myndigheternas mal for Pellinge delgeneralplanearbete gicks igenom vid inledningsskedets
myndighetssamrad vdren 2008. Nedan presenteras de mal som framkom i samband med
myndighetssamradet.

Tillréckligt med omraden borde anvisas for allmant bruk. S&dana &r bl.a. badstrander, batplat-
ser, hamnar samt gemensamma omraden och rekreationsomrdden. Dessutom maste nybyg-
gen passa in i den befintliga miljén och fria strander bevaras.

De lagsta golvnivaerna ska beaktas med tanke pd det hdgvatten som intraffar en gdng pd 200
ar. Betraffande bostadsbyggnader &r detta i Borgd + 2,4 meter. I fritidsbostdder och andra
lattare byggnader kan hojden vara lagre. Eftersom Pellinge ligger nara éppna havet maste
vagsvall ocksd beaktas; hur svallet rér sig framat p& strandbrinken samt vagstank.

Osterbys och Olandets grundvattenomraden ska beaktas i planeringen. De har endast lokal
betydelse, men stort vattenuttag kan leda till att havsvatten strémmar in i grundvattnet. Fram
till Osterby by%gdes en stamvattenledning som statens vattenledningsarbete 1999. Byggande
av byavisa sma avloppsreningsverk ska utredas och fritidsbosattningens intresse av att an-
sluta sig ska beaktas i tid.
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I fritidsbostéder, framst pa de mindre darna, ska vattentoaletter vara férbjudna; i bostads-
byggnader i byomradena kunde vattentoalett tillatas i bostadshus, om fastigheten ansluts till
ett centraliserat system for avloppsvattenbehandling.

I samband med planen ska det bedémas om man borde dvervaga behovet av en sarskild Na-
turabeddmning enligt naturvardslagen.

Planldggningen ska utga ifran att kulturmiljéns vérden och sardrag ska bevaras. Malet &r att
varna om kulturmiljon och anpassa nybyggen till miljén.

Nybyggen maste passa in i kulturmiljon. Glosholmen borde i fortsattningen anvandas for re-
kreation.

I sddra delen av planomradet finns en grupp med sma holmar som kallas Gaddarna och som

hor till Natura 2000. Utdver beteckningen nat borde de ocksa mérkas ut som naturskyddsom-
rade (SL) i planen. Kring bevakningsstationen i norra delen av Glosholmen borde det mérkas

ut omrade for offentlig service och férvaltning (PY) och vid stranden smabatshamn/ smabats-
plats (LV). I 6vrigt borde Glosholmen ha beteckningen S.

3.6 MaAl for Pellinge skidrgards delgeneralplan
Avsikten med delgeneralplanen ar att trygga att Pellinge by bevarar sin livskraft.

M3let for delgeneralplanen &r att trygga skaliga byggnadsméjligheter och jamlikt bemétande
av markégarna sa att omradets naturvarden, landskap och kulturhistoriska vérden respekte-
ras.

Delgeneralplaneomradet delas in i olika dimensioneringszoner enligt sina olika varden och
egenskaper. For varje zon bestams lamplig byggnadstathet enligt dess egenskaper.

D3 nya bostadsbyggnader byggs och deras antal bestdms ska man beakta en fér samhalls-
strukturen fornuftig utveckling och placering i den befintliga infrastrukturen samt miljovar-
dena. I delgeneralplanen faststalls de omrdden och kriterier som ger méjlighet att &ndra en
plats for fritidsbostad till en plats for fast bostad. Malet &r att kompletteringsbyggande i de
nuvarande byarna stdds.

Vid placering av ny fritidsbosattning beaktas naturférhdllandena, landskapet, befintliga bygg-
nader samt att fria strandomraden ska bevaras. Landskapsmaéssigt vackra och kansliga omra-
den med stora naturvarden ska om mdjligt bevaras obebyggda. Ny fritidsbosattning styrs till
grupper, varvid en del av strandlinjen bibehalls fri for friluftsliv och rekreation med stéd av
allemansratten samt som fria naturomraden. Vid planering av fritidsbebyggelsens placering
undersoks dessutom mojligheterna att placera s.k. moderna skargdrdsbyar pa omradet. I sad-
ana byar koncentreras fritidsbostaderna sd att stranden bibehalls fri.

Bevarande och utveckling av omradets naringar framjas i man av méjlighet.

Planlaggningen utgdr ifrdn att kulturmiljéns varden och omradets sirdrag ska bevaras. Malet
ar att varna om kulturmiljén och anpassa nybyggen till miljon. Detta ska speciellt beaktas i
byomradena.

Bevarande av naturens mangfald och andra naturvarden framjas. Malet &r att omrdden och
objekt med vardefulla naturférhallanden och landskap ska bevaras och skyddas.

For att trygga jamlik behandling av markagarna vid faststallning av antalet nya byggplatser
har en dimensioneringsberékning baserad pa s.k. stamfastigheter anvénts. Byggplatser som
brutits ut frdn en stamfastighet efter 1.7.1959 betraktas som anvédnda byggrétter. Dimension-
eringsprinciperna beskrivs narmare senare.

Malet &r att trygga rekreationsméjligheterna i Pellinge skargard for invdnarna pa delgeneral-
planeomradet, sommargésterna och andra Borgdbor. Nybyggen ska om méjligt placeras s3 att
de som har fritidsbostad pa omradet och andra som rér sig p& omradet har méjlighet att an-
vénda omradet for rekreation med stéd av allemansratten. Omraden som &r foremal for storre
rekreationsanvdndning &n vanlig allemansratt anvisas i man av méjlighet som rekreationsom-
rdden. I planeringen undersoks rekreationsomradenas tillrécklighet.

I delgeneralplanen anvisas befintliga hamnar, bat- och fartygsfarleder. Dessutom férsoker
man framja ordnade tjanster for batfarande.
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4. DIMENSIONERINGSPRINCIPER

Dimensioneringsprinciperna bestdmmer mangden byggnation pa hela planomradet. Antalet
nya byggplatser som anvisas i planen fastslas enligt dimensioneringsprinciperna som beskrivs i
det har kapitlet.

Med dimensionering nar det galler planering av strander avses definiering av strandbyggan-
dets mangd och placering. Avsikten med dimensioneringsgrunderna ar att definiera den bygg-
ratt som ska anvisas i delgeneralplanen, grunderna for fordelning av byggratten samt andelen
strandlinje och andra omraden som ska lamnas obebyggda. Dimensioneringsgrunderna kan
variera enligt planomradets naturférhallanden, landskap eller andra markanvéndningsbehov i
olika zoner och omraden. Dimensioneringsgrunderna maste vara sadana att de ar

e allmangiltiga, smidiga, enkla och lattfattliga

o delgeneralplanens mal kan fullféljas

e laget i samhallsstrukturen beaktas

e naturférhdllandena och markens beskaffenhet samt landskapet beaktas

e kravet pa jamlikt bemétande av markégarna uppfylls och

o de tilldter byggande av glesbygdskaraktér och tryggar skaliga byggnadsméjligheter.

Dimensioneringen baseras pa strandlinje- och markarealnormer. Dimensionering enligt strand-
linje eller areal anger inte strandlinjens minimilangd for en byggplats eller minimiarealen for
en byggplats utan med hjalp av dessa uppgifter beréaknas det maximala antalet byggplatser. I
delgeneralplanen avgérs den slutliga placeringen av byggplatser eller om sadana inte ska pla-
ceras. Det maste g att avvika fr@n dimensioneringen i de fall dir antalet byggplatser enligt
dimensioneringsberakningarna tydligt skulle leda till en orattvis |6sning och till oskaligheter.

P& planomradet finns tva typer av omraden som ska dimensioneras. P& strandomradena &r
byggréatten baserad pa den omvandlade strandlinjens I&ngd och utanfér strandomradena &r
den baserad p3 fastighetens areal. Som strandzon har en 200 meter bred zon in mot land
faststéllts i planen.

4.1 Stamfastighetsprincipen

For att jamlikt bemétande av markdgarna ska kunna tryggas maste man beakta s.k. anvand
byggratt, dvs. antalet byggplatser som brutits ut fran fastigheterna fére planldggningen. Be-
rakningsmetoden kallas stamfastighetsprincipen. Den totala dimensioneringen enligt delgene-
ralplanen berdknas per stamfastighet. Dimensioneringsgrunderna anger hur manga byggplat-
ser som hdgst kan anvisas per gammal stamfastighet. Utgangspunkt for stamfastighets-
granskningen &r den tidpunkt da byggnadslagen tradde i kraft, dvs. 1.7.1959. Den totala
byggratten for stamfastigheten delas mellan de fastigheter som efter ar 1959 har bildats av
stamfastigheten enligt den fastighetsindelning som radde ar 2008. Dessutom har fastigheter
som brutits ut under planlaggningsprocessen och som ar vasentliga for berakningen beaktats.

Den anvédnda byggratten dras av fran stamfastighetens totala byggratt. Som anvénd byggrétt
betraktas

e en bebyggd byggplats med en bostad for aretruntboende,
e en bebyggd byggplats med en fritidsbostad,

e en bebyggd byggplats fér ett gdrdsbruks driftscentrum, som inkluderar en byggplats
for en bostad for aretruntboende,

en bebyggd byggplats fér ndgot annat &ndamal sdsom
e service, industri, batklubb m.m.
e en obebyggd byggplats som har gallande undantagslov,
e en obebyggd byggplats som har gallande bygglov och
e en obebyggd byggplats enligt strandplan.
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Om det tidigare har godkénts fler byggplatser pa stranddetaljplaneomradet &n vad delgeneral-
planens dimensioneringsgrunder nu ger, rdknas endast den byggratt som enligt delgeneralpla-
nens dimensioneringsgrunder tilldelas omradet in i stamfastighetens férbrukade totala bygg-
ratt betréffande detaljplaneomradet.

Ifall ett outbrutet omrade har dverlatits fr&n stamfastigheten fére 1.7.1959, men arealen har
registrerats forst efter 1.7.1959, raknas den arealen inte héra till stamfastigheten, ifall marka-
garen kan uppvisa en dverlatelsehandling som bevis pa dverlatelsen. I delgeneralplanen anvi-
sas antalet anvanda och aterstdende byggplatser per fastighet. Markagarens olika fastigheter
granskas som separata enheter i berdkningen av byggratter. Det gar att dverféra aterstdende
obebyggda byggplatser fran en fastighet till en annan som tillhér samma markagare. Om en
fastighet har bildats genom styckning eller om en fastighet genom en styckningsférrattning
har delats i praktiken i lika manga lika stora delar, delas stamfastighetens byggratt mellan de
avstyckade fastigheterna enligt modifierad strandlinje. En granskning av stamfastigheterna
finns i bilaga 6.

4.2 Dimensioneringszoner

Dimensioneringszonen anger hur titt byggande som planerats for varje omrade. Dimensioner-
ingszonerna visar redan i arbetets inledningsskede vart man vill styra byggandet pa omradet
och vilka omrdden man vill bevara som glesare bebyggda eller obebyggda.

Omradet som planlaggs &r indelat i skdrgardszoner och formanlighetszoner som delvis kan
Overlappa varandra. Indelningen i zoner presenteras i bilaga 7.

Zonerna har definierats utgdende frdn nedanstdende principer.

4.2.1 Skargardszoner

Skargdrdszonerna &r definierade enligt naturforhallandena. Indelningen i skargdrdszoner
(havszon, yttre skargdrdszon och inre skirgdrdszon) anvénds, eftersom naturférhallandena &r
olika i olika delar av skadrgdrden, vilket innebér att naturens fédrmaga att klara av byggnation
forsamras, da man ror sig fran den inre skargardszonen mot havszonen.

Dimensioneringen kan variera inom skargardszonerna i olika delomraden p& grund av omra-
deshelheter med olika miljovdrden. Omradeshelheterna &r ganska vidstriackta omraden, som
framst vid natur- och landskapsutredningen visat sig vara kansligare for byggande. Darfor ska
fritidsbosattningen dar hallas glesare &n i omgivningen. Tatare fritidsboséattning ska styras till
omraden med tillgdng till trafikforbindelser samt ocksa i dvrigt pd ett &ndamalsenligt satt med
tanke pa infrastrukturen.

4.2.2 Formanlighetszoner

Formanlighetszonerna &r karnbyzon, byzon och glesbygdszon. I byzonerna finns befintlig in-
frastruktur, befintlig bybebyggelse och omradet &r val lampat fér byggnation. I en byzon tilldts
ndgot titare bebyggelse.

Glesbygdszon &r allt som ligger utanfér det 200 meter breda strandomradet och ocksa ligger
utanfor byzonen.

4.3 Bestamning av byggratten

4.3.1 Byggratt i strandomrddena

Byggratten pa strandomradena bestams enligt ldngden av varje fastighets omvandlade strand-
linje. Den omvandlade strandlinjen beraknas enligt den verkliga strandlinjens langd samt
strandlinjens form och avstandet till den motsatta stranden. Den omvandlade strandlinjen far
man genom att rata ut smala uddar och vikar s att de motsvarar den verkliga, anvdndbara
strandlinjen. Dessutom &r principen att det gar att placera mindre byggnation pa en smal udde
eller vid stranden av en smal vik an vid stranden av breda vikar och uddar, eftersom narbe-
lagna fritidsbostader stoér varandra (BILAGA 8).

Omraden som inte &r lampliga att bebyggas réknas inte med i den omvandlade strandlinjen,
vilket innebar att sddana omraden inte ger upphov till ndgon byggrétt. Som obebyggbara om-
rdden betraktas utgdende fradn en bedémning av grundkartan bl.a. vidstrackta myrmarker och
tillandningar.
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P& dar som ar mindre &n 2 ha uppstar ingen byggrétt och deras strandlinje &r inte sddan som
berattigar till byggratt.

Miljovardena beaktas vid bestamningen av dimensioneringszoner samt vid placeringen av nya
byggplatser.

Den modifierade strandlinjen presenteras per fastighet i bilaga 9.

Planomradets alla strandomraden inom en 200 meters zon omfattas av dimensioneringen av
strandomradena.

4.3.2 Byggréatt pa andra omraden

Byggrétten bestdms enligt areal inom tre olika férmanlighetszoner: kdrnby-, by- och gles-
bygdszoner. Byggratten bestams enligt varje fastighets omvandlade areal. Den omvandlade
arealen fas da obebyggbara omraden riknas bort fran fastighetens areal. Obebyggbara omra-
den &r myrmarker, vatmarker och branta stup.

Glesbygdszonernas byggritter kan inte flyttas till strandomradet.

4.4 Dimensioneringsnormer
Byggratten berdknas pa féljande sétt:
Byggratt i strandomradet

Zon Byggtathet Beskrivning
(bp/mod. sl-
km)
1 6 Inre skdrgard, inga miljébegransningar
2 5 Oar utan vagférbindelse i inre skargarden,
inga sarskilda miljébegransningar
3 4 Oar i den inre skargdrden med miljébegréns-
ningar
4 3 Yttre skdrgard, inga sarskilda miljobegrans-
ningar
5 2 O mindre &n 10 ha, i yttre skidrgarden miljo-

begransningar, i inre skdrgarden sarskilda
miljobegransningar (Flada)

6 0 Havszon

bp/mod. sl-km = byggplats/modifierad strandlinjekilometer
I havszonen och pa 6ar som &r mindre &n tvad hektar uppstar ingen byggratt.

Annan byggratt

Formanlighetszon | Antal byggplatser

Karnbyzon 1bp/1ha

Byzon 1bp/3ha

Glesbygd 1 bp/5haochefter30halbp/ 10 ha

Karnbyzonen bildades utgdende fran responsen fran planeringsverkstad II. Byomradena enligt
den gamla generalplanen utgdr karnbyzoner.

Oar som ar mindre &n 2 ha ger inte upphov till ndgon byggrétt. Deras areal och strandlinje
raknas inte som areal eller strandlinje som berattigar till byggratt.

Varje obebyggd stamfastighet, som uppfyller det i byggnadsordningen uppstallda kravet pd
minimiareal for en byggplats (5000 m2/3000 m2) samt minimikravet pa strandlinjens langd
(50 m) i den inre och yttre skdrgdrdszonen, har rétt till minst en byggplats.
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Oberoende av dimensioneringen utgér varje byggplats, som har gallande undantags- eller
bygglov, fortfarande en byggplats. Dimensioneringen anvénds dock inte och ndgon ny bygg-
ratt beviljas inte, ifall fastigheten har skaffats och anvands som tillskottsmark fér en annan
fastighet sa att de tillsammans utgér en byggplats.

Obebyggda fastigheter, som inte har beviljats bygg- eller undantagslov och som inte har
byggratt kvar enligt de allmanna dimensioneringsnormerna, kan beviljas byggratt, om fastig-
heten har skaffats som byggplats och om staden inte har motsatt sig att en byggplats bryts ut
och om det inte oskaligt férsvarar planlaggningen eller jamlikt bemétande av markégarna.

En markagoenhets byggratt kan efter provning héjas med 0,1-1,0 kalkylmassiga byggplatser,
om betydande avsnitt med fri strand eller rekreationsomraden har anvisats pa den aktuella
markagarens mark.

Om markagaren vill att de byggplatser som dimensioneringen ger ska placeras tatt genom att
soka nya skargdrdsbyliknande I6sningar, anvisas byggplatsernas exakta placering inte i delge-
neralplanen utan omradet ges en totaldimensionering. Den fortsatta planeringen av omradet
forutsatter att en stranddetaljplan uppgors senare.

Utan att hindras av den byggrétt som anvisas i delgeneralplanen far en befintlig byggnad re-
noveras eller en forstérd byggnad ersdttas med en ny motsvarande.

Berakningen av byggratt per fastighet med uppgifter om varje fastighets byggratt och hur
man har kommit fram till den presenteras i ett separat bilagedokument.
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5. BESKRIVNING AV DELGENERALPLANEN SAMT
MOTIVERINGAR

Delgeneralplanen ar baserat pa de utredningar och dimensioneringsgranskningar som gjorts.

I delgeneralplanen anvisas 39 st nya byggplatser for fritidshus och 60 st nya byggplatser for
bostadshus. Antalet nya byggplatser &r baserat pa en dimensioneringsberékning.

Planen tilldter inte byggnation av glesbygdskaraktér pd jord- och skogsbruksomraden (M). I
planen anges det totala antalet byggratter som anvisas pa hela planomradet. Det samman-
lagda antalet byggplatser som anvisas i planen ska vara tillréckligt stort sd att atminstone en
del av byggplatserna kommer att férverkligas. Markagarnas vilja att sélja eller pd annat satt
borja bebygga byggplatserna ar avgérande for om byggnationen forverkligas.

Bygglov fér nya byggplatser i byomradena och strandomradena kan beviljas direkt pa basis av
delgeneralplanen (MBL 44 § och MBL 72 §).

Avsikten &r inte att nagra detaljplaner ska utarbetas fér omradena senare, utan generalplanen
styr direkt byggandet pa omrddet och genom den har byggandet pd omradets strander, i by-
arna samt pa jord- och skogsbruksomradena avgjorts. Delgeneralplanen utgér anvisning pa de
stranddetaljplanerade omradena.

5.1 Planens struktur och dimensionering

Planeringsomradets landareal &r cirka 27 km?. Omradets byggnadstéthet &r i nuldget cirka 3,5
ha/bp och i och med de byggplatser som anvisas i planen 3,1 ha/bp. I nedanstaende tabell
anges byggnadstatheten for de storsta 6arna:
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Tabell 25. Byggnadstithet pad de storsta 6arna och pa hela planeringsomradets landomrade

Stor- | Lill- | 6lan | Sund | Tullan .| Le- | Hela
pellinge | pellinge | det | 6n det | Hasseld| 5, | plan-
omradet

Landareal (ha) 969 279 301 126 17 84 41 2740
Nuvarande
fritidsbyggnader 122 76 41 8 12 25 29 551
Obebyggda bygg-
platser enligt 12 14 4 o ] 11 0 59
strandplanen
Nuvarande bos-
tadsbyggnader 84 35 22 17 0 1 170
Byggnadstathet i 11,4
nuliget (ha/bp) 4,44 2,23 4,49 5 0,59 2,33 1,37 3,51
Byggplatser for 14 1 10 0 0 0 39
fritidshus i planen
Byggplatser for
bostadshus i pla- 41 3 9 8 (4] (1] 0 60
nen
Anra Byggplatser 3 1 0 0 0 (1] (1] 4
Byggnadstathet i
planen (ha/bp) 3,54 2,16 3,50 | 4,85 | 0,59 2,33 1,37 3,10
Okning av bygg- o o 22,1 | 57,7 o o 0,0 o
nadstatheten 21,0% | 3,8 % % % 0,0% | 2,7 % % 11,7 %

I delgeneralplanen har byggnation anvisats p& AT-, AO-, RA-, RM-, P-, T- och E-omraden.
Noggrannast styr planen byggandet pa AT-, AO- och RA-omradena. P38 dessa omraden be-
stdms antalet olika byggnader och byggrétt specifikt for varje byggplats. P& dessa omraden ar
det meningen att delgeneralplanen direkt ska styra byggandet.

Figur 26. Ldget for de i planen anvisade byggplatserna for bostadshus. Byggplatserna ar ut-
markta med violett symbol pd kartan.
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5.2 Omradesreserveringar

5.2.1 Reserveringar fér bostadsomraden

Med AT-omraden har anvisats gammal bybosattning i byarna och i olika gamla byggnadskon-
centrationer pa stranderna. AT-omradenas storsta byggratter (AT-6) &r tilldtna pa sddana
gamla byomraden som har stora, gamla huvud- och ekonomibyggnader. S&dana finns i S6-
derby och Osterby. Pa de kulturhistoriskt vardefullaste omradena har dessutom beteckningen
AT-6/s anvénts. Utgdngspunkten &r att delgeneralplanen ska trygga bevarandet av de kultur-
historiska vérdena i tata, gamla byomraden.

P& de titt bebyggda omrddena pa Tullandet och Lillpellinge har framst beteckningarna AT-4,
AT-4/s och AT-5 anvants. Beteckningar som anger att kulturmiljon ska bevaras (/s) i samband
med beteckning fér omradesreservering samt enskilda byggnaders skyddsbeteckningar (sr-1
och sr-2) &r baserade pa den gjorda kulturmiljdutredningen.

De nya byggplatserna har placerats i byomradenas omedelbara narhet, vilket i allmanhet
ocksa innebar narhet till byggd/planerad avloppsledning.

I Soéderby ar byggplatserna placerade pa skogbevuxna omraden s3 att de inte just alls kom-
mer att synas fran landsvdgen och paverkar da inte de betydande landskapsvérdena i omra-
det. De nya byggplatserna pa& RKY-omraden har getts beteckningen AT-5, vilket innebér att
deras byggrétt &r ndgot mindre &n vanligt.

I Nedre Ollas hade nio byggplatser anvisats ganska tétt i planutkastet. P& grund av berg och
hoéjdskillnader var byggforhallandena pa de hér platserna stéllvis utmanande. Dessutom kon-
staterades omradet ha betydande landskapsvérden, som eventuellt skulle ha férsamrats av
den byggnation som anvisades i utkastet. & andra sidan kunde fastigheternas byggrétt inte
anvisas ndgon annanstans for att stéda bystrukturen sa har bra. Efter planutkastskedet flytta-
des sex av dessa byggplatser till vastra delen av Storpellinge dar de blev fritidsbyggplatser
med egen strand. D3 motsvarade tre byggplatser pa torra land en byggplats med egen strand.
Den har principen kunde tillampas endast da det var det enda &ndamalsenliga séttet att be-
vara sarskilda miljovarden. Dessutom togs en byggplats bort till féljd av att byomradet for-
minskades.

Det blev en hel del byggratt ocksd pa& Olandet, som ligger en aning utanfor de nuvarande
byomradena. De har byggplatserna &r utmarkta i planen med beteckningen AO-4, eftersom
det inte ar andamalsenligt att foresla annat &n boende pa grundvattenomrade. De strand-
byggplatser som ligger separat och ar avsedda for bostadsbyggande har beteckningen AO-3.

Inom byomradet finns dessutom fritidsbyggplatser som kan &ndras till fast bostad, om fol-

jande villkor uppfylls: 1) pd byggplatsen gar det att fa tillréckligt med drickbart vatten fér bo-
endets behov och 2) avloppsvattnet kan behandlas enligt kraven pa behandling av hushallsav-
loppsvatten. Dessa har i planen getts beteckningen AT och det finns totalt cirka 60 st sddana.
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Tabell 27. Byggratter pd byggomraden for bostdder pa olika omraden

Beteckning | Omrade Byggratt tomtstorlek exploateringstal
AT-4 Karnbyomraden 180+85+s25+t100+v40 | 5000 eller 0,086
och Tullandet 3000, om det finns
vattenledning och
vattentjanstverkets
avloppsnat
AT-4/s Kérnbyomrgden 180+65+s25+t100+v40 | 5000 eller 0,082
och Tullandet 3000, om det finns
vattenledning och
vattentjanstverkets
avloppsnat
AT-5 Som AT-4, men 180+85+s25+t100+v30 | 5000 0,078
endast bostader
for aretruntboende
AT-6 Byomraden utan 250 + 85 +s25+t100 5000 0,092
sarskilda begrans-
ningar, bostdder
for aretruntbo-
ende, inga fritids-
bostader
AT-6/s Séderby och Os- 250 + 65 +s25+t100 5000 eller 0,088
terby, dar huvud- 3000, om det finns
byggnaderna trad- vattenledning och
itionellt har varit vattentjanstverkets
stora avloppsnat
AO-3 Enstaka byggplat- 180+85+s25+t100+v30 | 5000 0,086
ser p& strandom-
radena, inga be-
gransningar
AO-4 Andra enstaka 250 + 85 +s25+t100 5000 0,092
byggplatser, inga
sarskilda begrans-
ningar
5.2.2 Fritidsbosattning

De nya strandbyggplatserna har om méjligt placerats s& att det blir kvar s& mycket fri strand-
linje som m&jligt och s att byggandet inte namnvart férsamrar natur-, landskaps-, kulturhi-
storiska varden eller miljovarden.
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Figur 28. Laget for de nya byggplatser for fritidshus som anvisas i planen. Byggplatserna anges
med blda symboler pa kartan.

P& RA-omraden &r byggratten stérre i den inre skargarden och pa de stora 6arna och minskar
langre ut i den yttre skirgdrden och pd de mindre darna. Pa sd sitt kan man i byggnationen
tillrackligt beakta byggplatsernas olika forhallanden och att byggplatser med samma slags
forhallanden ska ha samma byggratt. Oarna &r enligt areal indelade i 6ar éver 50 ha, 10-50
ha och 2-10 ha. Storpellinge, som kan nds med bil, har dessutom bedémts som ett eget om-
rade dar storre byggrétt &n i den yttre skargdrden &r méijlig.
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Tabell 29. Byggratter pa byggplatser for fritidshus pa olika omraden. Det gar att av motiverade
skdl avvika fran tabellens planbeteckning och byggnadsmangd, antingen uppat eller nedat, om
forhallandena pa byggplatsen, t.ex. skymmande vaxtlighet, h6jdniva, lage och synlighet i land-
skapet mojliggor detta.

ons Skargards | Sar- Plan- Total Byggratt for | Si- Gast | Bastu | Bathus (uto-
areal - skilt beteck- | byggratt huvudbygg- | dofritids | stu- ver den to-
(ha) zon varde | ning (m2 vy) nad (m2 vy) | hus (m2 | ga tala byggrat-
och expl.tal vy) (m2 ten)
vy)
Inre och
Stor- 1 ttre RA-11 165 100 40 20 30
pellinge w9 e=0,033
skdrgard
inre 165
skargard - RA-11 e=0,033 100 40 - 20 30
over 50 140
yttre | Natur | RA-16 e=0,028 80 - 35 | 20 -
skdrgard
inre 160
10 - 50 . 9 - RA-14 e=0,032 90 - 35 20 30
skdrgard
yttre 140
skargard - RA-16 e=0,028 80 - 35 20 -
havszon - - - - - - - -
inre 160
2-10 . o RA-15 e=0,032 90 - 30 20
skargard
120
yttre | RA-17 e=0,024 70 - 30 | 20 -
skargard
havszon
(tradbevu RA-24 90 50 - - 20
xen
holme)
60
havszon RA-18 ef('gf‘;tl) 40 - - 20 -
60
_ (inget _ _ _
under 2 RA-18 expl.tal) 40 20
Gamla kulturhistoriska stora 275
platser for boende i skargdr- | RA-22/s e=0.078 160 65 - 25 40
den Y

Dessutom har en byggplats pa torra land getts den egna beteckningen RA-25, som ger mdjlig-
het att bygga 2 separata huvudbyggnader.

P3 alla RA-byggplatser far dessutom byggas ekonomibyggnader som ingdr i den totala bygg-
ratten. En bastubyggnad, som ska raknas med i den totala byggratten, far vara hogst 20 m2-
vy. P& RA-11 - RA-14- och RA-22/s-byggplatser far dartill byggas ett 30 m2-vy bathus som
inte raknas med i den totala byggratten.

5.2.3 Beaktande av kulturmiljon

Beteckningar med anknytning till kulturhistoria &r baserade pa utredningen av kulturmiljén
samt landskapsutredningen av Pellinge inre skirgard. Den utredningen har gjorts efter planut-
kastskedet. I utredningarna konstateras att det finns betydande kulturlandskapsvérden pd
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omradet. Avgrénsningarna och de preciseringar som behévs har beaktats i planldsningarna
med egna beteckningar. Avgrénsningarna av kulturlandskapsomradena har i planen gjorts
med delomrddesavgransningar (ma). Dessa ma-delomradesavgrinsningar ar klassificerade
som vérdefulla pa riksniva (ma/v), landskapsniva (ma/m) och lokalt (ma/p). Omradet vid Fla-
dan har getts en egen beteckning, ma-1, som ocksa inkluderar naturlandskapsvarden.

Vardefulla kulturlandskapsomraden av riksintresse (ma/v) &r RKY-2009-omradena i Séderby
och Osterby. Kulturlandskapsomraden som &r vérdefulla pa landskapsniva (ma/m) har anvi-
sats i Sdderby som en nagot stérre omradeshelhet &n RKY-omradena enligt kulturmiljutred-
ningen “Missd maat on mainioimmat”. Samma beteckning finns ocksa i omgivningen kring
Tullandet och omfattar s6dra stranden av Sunddn och norra stranden av Lokén samt separata
omraden pa norra stranden av Lillpellinge. Aven Glosholmen, Edesudden, Séderholmen och
Klovharun har getts beteckningen ma/m.

Andra kulturlandskapsomraden som kommit fram i utredningarna har fatt beteckning som
lokalt vardefulla omraden (ma/p).

Med planbestdammelserna vill man bevara dessa omradens landskapsvarden. Till exempel
rivning av byggnader kraver rivningslov.

Tirmo ) '
st 1(51\;31-(5)9’5”‘5’ . 5
o "‘, sr-1{d.1) \
- 7 ™ - o™
P -~
-~ S sr-1(11.1 r10.2)
i = sr2(1.5 -;/5'2("'2’
- p S sr-2(11:3);
- Pellingg  Osterty }' sr-2(1.4)
Soderby
msr12.1) sr(2.2)0 el sr2(1.2)
I\ \ msr2(9.1) msr-1(10.2) Esr-1(10.3)
\ :
\ sr-1{10.1)

\ Legend @
: Kaavamerkinta =

I ma/m

l B maip

! | RKY
! , |
|

Figur 30. Avgransningar av kulturlandskapsomradena i planen. RKY-omrddena &ar separat av-
skilda p& kartan, men i planen har de anvisats med beteckningen ma/v. Separata objekt med
objektbeteckningen sr anges med symboler. Numreringen motsvarar plankartans och kultur-
miljoutredningens numrering. Byggnadskulturobjekten raknas upp i kapitel "2.2.7 Kulturmiljo”.

Rkeromrddena med sitt vardefulla landskap anges som MA-omraden. Det igenvuxna omradet

o . o - . e o . . - o
pa Séderby akerslatt, som inte var utmarkt som landskapsomrade i utredningarna, ar ocksa
anvisat som MA-omrade. I delgeneralplanen presenteras behévliga dndringar for att vasentliga
landskapsvérden battre ska lyftas fram. Om det igenvuxna omradet gérs till en del av det
oppna akeromradet bildar helheten en vidstrackt och ansldende 3kerslatt i Séderby. Enligt
planbestammelsen for MA-omradet &r det viktigt att omrddena férblir 6ppna och anvéands for
odling.

Ny byggratt uppkommer speciellt kring de landskapsmassigt vardefulla byomrddena. Darfor
har sarskilt stor vikt fasts vid placeringen av de nya byggplatserna. De nya byggplatserna ar
placerade s3 att de inte skymmer de 6ppna akerlandskapen eller vyerna.

Som stdd foér planen har anvisningar om byggnadssatt utarbetats. I dem ges narmare anvis-
ningar om byggnadssatt vid nybyggnation och reparationsbyggande. I planbestdmmelserna
star det att anvisningarna om byggnadssétt ska foljas.
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I anvisningarna om byggnadssétt ar planeringsomradet indelat i olika delomraden enligt land-
skapsfaktorer:

Gamla vardefulla Omradena ligger pa kansliga omraden betraffande kulturlandskapet
byomraden och utgér en del av Pellinges gamla bybebyggelse.

Ny “modern” 4 nya omraden ligger néra de befintliga byarna. I delgeneralplanen
bybyggnation har flera nya byggplatser anvisats i grupper pa dessa omraden.
Fritidsbyggnation Fritidsbyggnation utanfor ovan namnda omraden.

Varje omrade har getts sarskilda anvisningar for reparations-, kompletterings- och nybyggnat-
ion. Anvisningarna galler byggnadernas placering, fasader, farger och malarfarg samt gards-
omradenas hojdniva, trad, vaxtlighet, byggande av végar, staket m.m. Anvisningarna om
byggnadssatt kompletterar planbeteckningarna och -bestammelserna och med hjalp av dem
kan man sakerstélla att omradets landskapsvéarden bevaras.

De arkeologiska objekt som kommit fram i utredningarna har i planen anvisats med egna
skyddsbeteckningar (sm, sm-2 och s-1). Fornlamningarna har beteckningen sm och de gamla
byplatserna enligt nuvarande anvisningar sm-2. Ovriga kulturmiljbobjekt har beteckningen s-
1. Undervattensobjektens lage ar oklart. Darfor har ingen @ndrad markanvandning anvisats i
narheten av vraken. Utmarkningssattet har man kommit dverens med Museiverket om. Med
planbestémmelserna tryggar man att vardefulla objekt bevaras.

De fornlamningar som ar utmarkta med objektbeteckning i planen kan omfatta en stor areal
och fornlamningens storlek ska utredas genom kontakt med museimyndigheten, om @ndrad

markanvéandning planeras pd omradet.
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Figur 31. Objekt av arkeologiskt viarde. De bld objekten har méarkts ut i planen och de réda ob-
jekten har lamnats omadrkta i planen enligt Museiverkets forslag. Objektens numrering hanvisar
till inventeringen, beskrivningen och plankartan. En komplett forteckning dver de arkeologiska
objekten finns i kapitel 2.2.8 Fornlamningar.

5.2.4 Beaktande av naturen och naturlandskapet

De beteckningar och bestammelser som har anknytning till naturvarden och naturlandskap ar
baserade pd den natur- och landskapsutredning som gjorts i samband med planarbetet. De
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véarden som framkommit i natur- och landskapsutredningen har beaktats d& dimensioneringen
faststallts. Till exempel indelningen i skargardszoner har pdverkat dimensioneringen.

I planen anvisas befintliga naturskyddsomrdden samt omraden som i natur- och landskapsut-
redningen forslds bli naturskyddsomraden (SL) och skyddsomrdden (S och S-1). Dessa ligger
huvudsakligen i den yttre skargarden och i havszonen. Avgransningarna av de befintliga Na-
tura 2000-omradena har markts ut enligt den nuvarande situationen.

I kapitel 2.2.6 finns en forteckningen 6ver objekten med beteckningarna SL, S-1 och S.
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Figur 32. Omradesreserveringar som i planen har beteckningarna S och SL. Numreringen hanvi-
sar till natur- och landskapsutredningen. Objekten finns upprdaknade i kapitel 2.2.6. och nér-
mare beskrivningar av objekten finns i natur- och landskapsutredningen.

Andra vérdefulla naturobjekt som inte uppfyller kriterierna for naturskyddsomrade &r anvisade
som jord- och skogsbruksdominerade omraden med sérskilda miljévarden (MY) samt omraden
som &r viktiga for naturens mangfald (luo). Dessutom &r vidstrackta naturlandskapsomraden
anvisaode med egna delomradesavgrénsningar. S&dana finns framfér allt i planomradets dstra
skargard.

T . — e,

Figur 33. MY- och luo-omrdden som &r anvisade i planen. P3 kartan anges MY-omradena med
rott och luo-omradena med blatt.
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5.2.5 Rekreation

De betydelsefullaste rekreationsomradena som &r utmarkta i planen ar 6gruppen Aggskar,
Glosholmen, Sandoéns norra spets, Stora Brokholmen samt Bredholmen. Utdver dessa finns
omraden reserverade for rekreation i stranddetaljplanerna, men de ar huvudsakligen avsedda
for de i stranddetaljplanerna ingdende byggplatsernas eget bruk. De stérsta omradena som
anvisas som rekreationsomraden &r i landskapsplanen anvisade som rekreationsomraden och
en del av dem &gs av Nylands rekreationsomradesférening.
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Figur 34. Omraden anvisade for rekreation i planen. Rekreationsomraden anges med gront, MU-
omraden med blatt och platser dar batar kan ldaggas ut och férvaras med rott.

Utdver dessa har ocksa anvisats nya rekreationsomr%dgn nara Olandets kurscenter, pa Sand-
holmsudden, pa Tullandet och vid stranden av Gélen i Osterby, nara Sturjan samt p@ Edesud-
den. De som ligger vid stranden ska ocksa fungera som badstrénder.

Andelen enhetlig fri strandlinje minskar nastan inte alls genom den har planlésningen.

5.2.6 Jord- och skogsbruk

Storsta delen av fastlandsomradet &r anvisat som jord- och skogsbruksdominerat omrade (M).
Jord- och skogsbruk kan fortsattningsvis bedrivas pd omradena som foérut.

I planen anvisas ocksa ganska vidstréckta jord- och skogsbruksdominerade omraden med be-
hov av att styra friluftslivet (MU-4) samt jord- och skogsbruksdominerat omréde med sarskilda
miljévarden (MY-4, MY-5). Generalplanens beteckningar och bestammelser &r baserade pa
landskapsplanen.

Planbestéammelserna lyder:
Planbestammelse fér MU-omrade:

“Vid planering av omr8desanvéndningen ska avseende féistas, férutom vid bevarande av
skogsbruksmark, vid mojligheterna att anldgga friluftsstigar, rastplatser och landstig-
ningsplatser som férbéttrar mdjligheterna for friluftslivet och minskar oldgenheterna av
det. Kalhyggen é&r inte tilltna i omr8det (MBL 41 § 2). I omr8det f8r inte féllas trad eller
vidtas andra 8tgérder som &ndrar landskapet utan tillstdnd enligt markanvéndnings- och
bygglagen 128 §.”

Planbestdammelse for MY-4-omradena:

“Vid planering av omr8desanvéndningen ska man férsékra sig om att férutséttningarna for
de ekosystem och organismer som &r viktiga fér naturens m8ngfald bevaras. Kalhyggen &r
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inte tillStna i omr8det (MBL 41 § 2). I omrédet far inte féllas tréd eller vidtas andra 8tgér-
der som &ndrar landskapet utan tillstnd enligt markanvéndnings- och bygglagen 128 §.”

Planbestdmmelse for MY-5-omradena:

Vid planering av omr8desanvéndningen och i sjélva anvdndningen av omrdet ska sér-
skilda krav p& grund av omr8dets vérdefulla naturlandskap och/eller éns ringa storlek be-
aktas. I omr8det f8r inga kalhyggen géras (MBL 41 § 2). I omr8det far inte tréd féllas eller
vidtas andra 8tgérder som &ndrar landskapet utan tillst8nd enligt markanvédndnings- och
bygglagen 128 §.

Den byggrétt som jord- och skogsbruksomradena enligt berdkningen av byggréatt har gett
upphov till har flyttats till omraden som i planen &r reserverade fér byggande. P38 M-omradet
tilldts endast byggande som betjénar jord- och skogsbruk.

5.2.1 Stranddetaljplaner

Generalplanen utgdr anvisning féor kommande &ndringar av stranddetaljplanerna. Andringarna
far inte std i strid med generalplanen. I generalplanen anges féljande behov av &ndringar i
gallande stranddetaljplaner:

Namn Faststdllningsdag Andring

] Planomradet &r anvisat som rekre-
Kuris, Brokholmen 23.01.1984 ationsomride VR-2 och S-1

Stranddetaljplanens kvartersom-
rade for lagerbyggnader (TV6) &r
anvisat som omrade for fritidsbo-
stader (RA-9). Dessutom foreslas
Orfre Grans 18.03.1997 omradet pa Storpellinges sddra
strand anvisas som smab&tshamn
(LV). Smébatshamnen skulle dar-
med tjana Glosholmens servicetra-
fik.

P& Hasselds stranddetaljplaneomrade finns dessutom en ny luo-1-beteckning med vilken man
vill se till att botradet for en rovfagel p& omradet bevaras.

Om stranddetaljplanen ska édndras senare, ska stranddetaljplanens bestammelser om vatten-
tjanster d@ uppdateras. Den allmdnna principen p& stranddetaljplaneomradena &r nu att
strandetaljplaneomradet antingen ansluts till vattentjanstverkets avloppsnét och reningsverk
eller att det i stranddetaljplanen ges forbud mot att bygga vattentoalett. Detta &r malet ocksd
vid andring av Pellinge stranddetaljplaner.

5.3 Ordnande av kommunalteknik pd omradet

P& en del av planeringsomradet har for narvarande andelslaget Borga Skargdrds Vattentjanst-
verk sina vattentjanstnat. P& omradet finns inga sddana verksamhetsomraden som avses i
lagen om vattentjanster. Enligt lagen om vattentjanster ansvarar kommunen foér ordnandet av
vattentjénster, om behovet bland en stor grupp invanare férutsatter det. Overvdgandet paver-
kas ocksd av halsomaéssiga orsaker och miljéskyddsskal samt kostnaderna for ett centraliserat
system. Den nuvarande boendetitheten pa delgeneralplaneomrddet kompletterad med den
nybyggnation som anvisas i delgeneralplanen orsakar inte kommunen nagot ansvar for att
ordna vattentjanster.

Borga stads utvecklingsplan for vattentjansterna for dren 2015-2020 godkéndes av stadssty-
relsen 1.6.2015. I planen har man fastslagit viktiga malsattningar och syften for utvecklingen
av vattentjansterna i Borgd samt kommande tgarder enligt dem. Utdver vattenverkets egent-
liga verksamhetsomraden féreslds i planen ocksa utvecklingsbehov fér omradets vattenan-
delslag. Borgd stad och Borgd Skargdrds Vattentjanstverk, som har sin verksamhet i Pelling-
eomradet, utreder som bast hur andelslagets vattentjénster ska ordnas. P& Pellingeomradet
finns inga planer pd utvidgning av vattentjansterna.

Av de cirka 170 befintliga byggplatserna for aretruntboende (AT) pa planeringsomradet ligger
cirka 100 ganska tatt i byomradena pd Tullandet, Lillpellinge, i Osterby och Séderby, de évriga
70 ar mera utspridda utanfér byomradena.
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Vattentjanster

P& delgeneralplaneomradet gar Borgd Vattens stamvattenledning samt ledningar som flera
fastigheter d4ger gemensamt. Stamvattenledningen gar via bytétorterna Sundén, Tullandet,
Lillpellinge, Osterby och Séderby. Totalt cirka 130 hushall &r anslutna till stamvattenledningen,
antingen direkt eller via hushallens privata gemensamma ledningar. Ovriga fastigheter anvan-
der egen brunn. Storsta delen av de byggplatser som i generalplanen ar anvisade for
dretruntboende ligger i ndrheten av den befintliga stamvattenledningen. Aven den nya aret-
runtbosattning som anvisas i delgeneralplanen ligger i nérheten av stamvattenledningen.
Ocksa de byggplatser dér befintliga fritidsbostader kan &ndras till aretruntbostader ligger i
narheten av den befintliga stamvattenledningen eller hushallens gemensamma ledningar. Den
befintliga stamvattenledningen réacker till for omradets vattenférsdrining ocksd om den nya
bosattningen férverkligas, vilket innebér att det finns tillrécklig tillgang pa rent drickbart vat-
ten.

Avloppsvattenbehandling:

Befintlig aretruntboséttning:

P& planeringsomradet har andelslaget tva reningsverk med cirka 50 anslutna hushall i Osterby
och Séderby. I narheten av det nuvarande avloppsnatet p& mindre &n 200 m avstand finns
dessutom cirka 15 befintliga byggplatser fér aretruntboende som utdver de redan anslutna
kan anslutas till det befintliga avloppsnatet.

Méjligheten att ordna avloppsnét pd AT-omradena i Lillpellinge, Tullandet och norra delen av
Olandet har undersékts av Borgd Vatten och Finlands miljécentral. Tullandet och Lillpellinge
kunde bilda ett eget nat och Olandet ett eget nat. Bada naten kunde ha ett eget reningsverk.
Natens byggkostnader uppskattades enligt en grov kalkylmodell, som beaktar langden av de
behévliga avloppsledningarna samt méjligheterna att gréva i marken (Iatt / medelsvart / svart
/ vatten). Byggkostnaderna for avloppsnatet inklusive reningsverk skulle bli cirka 16 000
€/byggplats pa vartdera omradet. Kostnaden fér en pumpstation vid varje fastighet skulle
dessutom bli cirka 4000 €/byggplats. I berdkningarna har man beaktat den nuvarande mar-
kanvandningen och att anslutningsgraden skulle vara 100 %. D3 de nya byggplatserna i del-
generalplanen beréknas ansluta sig sjunker kostnaderna for natet betydligt, speciellt p& Olan-
det. P8 basis av den plan som Pellinge skérgdrds vattentjénstverk I&t géra 2009 fanns inget
intresse/behov av en centraliserad avloppslésning pa Lillpellinge, Tullandet eller Olandet. Nar
det gdller Lillpellinge och Tullandet kan man konstatera att kostnaderna for att ordna ett cent-
raliserat avloppsnét (byggande av avloppsnat och reningsverk) skulle bli s& héga att det inte
ar mojligt att bygga ett centraliserat system. Om de nya byggplatserna férverkligas och lager-
centrets reningsverk behdver fornyas kan situationen fordandras sd att det blir méjligt att
bygga ett avloppssystem p& Olandet.

Om en byggplats som anvénts fér dretruntboende finns inom ett byomrade dar det inte finns
centraliserade vattentjanster ska vatten och avlopp ordnas vid respektive fastighet enligt kra-
ven i gallande lagstiftning. P& marknaden finns ocksa flera andra I&sningar &n vattentoaletter.
S&dana &r t.ex. torrtoalett/komposterande toalett, forbrannings-/asktoalett eller frystoalett.
De tekniker som numera anvands gér att toaletten ocksd kan placeras i anslutning till bostads-
rummen.

I planbestémmelserna har tagits fram att ifall avloppsvattnet inte leds till ett vattentjanste-
verks avlopp skall avloppsvattnet behandlas med fastighetsspecifika hallbara l6sningar. Till
fastighetsspecifika hallbara l6sningar hér inte att leda vattnet till en sluten tank, som skulle
géra témningsintervallerna korta och témningarna skulle orsaka ett ohllbart kloakbilsrally.

P& Pellingeomradet finns redan nu cirka 110 bebodda egnahemshus som uppskattas ha vat-
tentoalett. D& man beaktar att cirka 50 hushall har anslutit sig till avioppsnéatet har cirka 60
hushall ett system baserat pa antingen en sluten tank eller flera slambrunnar.

Ny dretruntbosattning:

Byggplatserna for ny dretruntbosattning ligger ganska néra avloppsnétet. Cirka 15 av de nya
byggplatserna ligger p& mindre &n 200 meters avstand frén det befintliga avloppsnatet och
cirka 15 inom nétets influensomrade s3 att det ar l&tt for dem att med gemensam avloppsled-
ning ansluta sig till vattentjanstverkets nat (Séderby). Det gar att ganska kostnadseffektivt
ansluta de nya byggplatserna i Soderby och Osterby till avloppsnatet Betraffande de cirka 10
byggplatserna pa Olandet ger omradets byggbarhet ocksa mOJI|ghet att bygga ett avloppsnat
till relativt I3ga kostnader. Aven de sju nya byggplatserna p8 Sundé &r beldgna sa att det gar
att skapa gemensamma ldsningar for byggplatserna. Cirka 10-15 byggplatser ligger betydligt
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langre bort fran avloppsnitet, men da@ man beaktar de nya byggplatsernas storlek, éver 5000
m?, gar det att ordna behandling av deras avloppsvatten vid respektive fastighet.

I planbestémmelserna har tagits fram att ifall avloppsvattnet inte leds till ett vattentjanste-
verks avlopp skall avloppsvattnet behandlas med fastighetsspecifika hallbara Isningar. Till
fastighetsspecifika hallbara Isningar hér inte att leda vattnet till en sluten tank, som skulle
gbra tdmningsintervallerna korta och témningarna skulle orsaka ett ohallbart kloakbilsrally.

Andring av fritidsbostader till retruntbostader:

Delgeneralplanen ger méjlighet att &ndra maximalt 60-70 fritidsbostader till aretruntbostader.
I bostadshus kan vattentoalett ocksd byggas med egna |&sningar vid respektive fastighet. Vid
ansdkan om dndring av anvandningsdndamal ska det undersdkas i tillstdndsprocessen om det
finns tillgéng till drickbart vatten fér boendets behov och om den ékade mangden avloppsvat-
ten kan ledas till avloppsnétet eller behandlas pa lampligt sétt vid den aktuella fastigheten.
Om dessa forutsattningar inte uppfylls kan en fritidsbostad inte &ndras till en dretruntbostad,
och vattentoalett kan inte heller byggas.

P& mindre &n 200 meters avstand fran avloppsnatet finns cirka 50 befintliga fritidshus. Av dem
ligger cirka 20 st pa AT-omraden dér det gar att &ndra anvdndningsdandamal. P& éver 200 me-
ters avstand frdn avloppsnatet finns dessutom cirka 40 befintliga fritidshus som &r beldgna pa
ovannamnda AT-omraden. Speciellt 1angt fran avioppsnitet finns saddana byggplatser for fri-
tidshus p& Tullandet, i de 6stra delarna av Lillpellinge samt i Bastuhamn. For att ordna avlopp
for dessa omraden skulle det krévas sarskilt Ianga stamledningar. P& Tullandet kan ett hinder
for avloppssystem vid respektive fastighet pa vissa byggplatser vara utrymmesbrist, kulturhi-
storiska varden samt markens beskaffenhet och former (BILAGA 11).

P& Tullandet finns 29 byggplatser. Byggplatserna &r i genomsnitt cirka 3500 m? och ungefar
hélften av byggplatserna &r mindre &n 3000 m?. Tullandets byggnadsbestand &r gammalt och
har i tiderna byggts for aretruntboséattning. Endast mindre &n en tredjedel av byggplatserna &r
byggda direkt for fritidsboende. D& bostadsbyggnader har blivit tomma har anvandningsén-
damalet andrats till fritidsbostad utan sddant beslut om &ndrad anvandning som kréavs i MBL
eller i foregdende lag. Det har ansetts att den gamla miljon bevaras bast med beteckningen
AT/s, som stéder bevarandet av det gamla byggnadsbestandet och méjliggér kompletterings-
byggnation som passar in i den gamla bytatorten. P basis av en noggrannare terrdngsyn &r
endast cirka 8 st av byggplatserna p& Tullandet sddana dar det inte gar att ordna avloppsvat-
tenbehandlingen enligt nuvarande bestammelser vid respektive fastighet utan specialarrange-
mang, om mangden avloppsvatten som ska renas dkar betydligt. S&dana platser &r tva ber-
giga fritidsbyggplatser som &r mindre &n 3000 m? och ligger pa den 6stligaste udden, tre sér-
skilt sma fritidsbyggplatser vid den norra stranden och tva fastigheter fér egnahemshus pa
den vastra udden. Fér en byggplats kunde avloppsvattenbehandlingen dessutom I6sas med
specialarrangemang med servitut pa grannens sida. En &ndring av byggplatsens anvandnings-
andamal till dretruntboende kan férhindras pa foljande fastigheter pd Tullandet: 2:8, 2:10,
8:37, 8:38, 8.40. P3 Lillpellinge &r byggplatsernas storlek betydligt storre, i regel dver 5000
m?2. P3 Lillpellinge bedéms endast tre byggplatsers arrangemang for vattentjanster kréva
eventuellt servitut pd grannfastighetens omrade. Sadana fastigheter &r 13:57, 8:15 ja 8:76.

Med beaktande av férhallandena &r det motiverat att p& byggplatser for fast boende ocksa
mojliggdra l6sningar med torrtoalett samt att inte alégga aretruntbostader att ansluta sig till
vattentjanstverkets avloppsnat.

Fritidsbyggnader:

P& byggplatser for fritidshus &r det inte tilldtet att bygga vattentoalett, s8 pd dessa byggplat-
ser ska man bygga t.ex. torrtoalett/komposterande toalett, férbrannings-/asktoalett eller
frystoalett. P& omradet finns cirka 500 st sddana byggplatser for fritidshus. D& man beaktar
kravet pd byggplatsernas storlek, 5000 m?, kan man anta att &ven gravattnet kan behandlas
enligt gallande lagstiftning.

Endast p3 fritidsbyggplatser i byomrade (AT-4, AT-4/s och AT-6/s) far vattentoalett byggas
forutsatt att den kan anslutas till vattentjanstverkets nat.
Stranddetaljplaneomraden:

P& RA-9-omradena fdljs stranddetaljplanens bestammelser for avloppsvattenbehandling. P8
Pellinge delgeneralplaneomrdde har 13 av stranddetaljplanerna forbud mot att bygga vatten-
toalett. I Ofre Brands stranddetaljplan (faststalld 12.4.1984) gavs inte alls ndgra bestammel-
ser om byggande av vattentoaletter och i Oxnas stranddetaljplan (faststalld 22.2.1989) ar det
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tilldtet att bygga vattentoalett, om man bygger en sluten tank eller ett reningsverk. Om inga
sarskilda bestammelser finns angivna i stranddetaljplanen féljs byggnadsordningens bestam-
melser. Om stranddetaljplanen senare ska éndras, ska ocksa bestimmelserna om vattentjéns-
ter uppdateras. Den allmdnna principen pa stranddetaljplaneomradena &ar nu att strandetalj-
planeomradet antingen ansluts till vattentjanstverkets aviopp och reningsverk eller att det i
stranddetaljplanen ges forbud mot att bygga vattentoalett.

Sammandrag:

Séderby och Osterby reningsverk har fér narvarande ett kapacitetsutnyttjande pa i genomsnitt
20-30 %, sa man kan uppskatta att dessa reningsverks kapacitet racker till for att ansluta de
befintliga byggplatserna till avloppsnatet, om &garna sa vill, samt for de nya byggplatsernas
behov i bdde Séderby och Osterby. Enligt utvecklingsplanen for vattentjénsterna finns inga
avsikter att bygga ut avloppsnatet i Pellinge. Darfér maste den nya bosattningen i sina av-
loppslosningar anvanda det befintliga stamnatet eller bygga egna l6sningar vid respektive fas-
tighet. Smaskaliga utbyggnader av avloppsnéten kan gdéras som flera fastigheters gemen-
samma projekt.

P& Pellingeomradet finns nu cirka 110 bebodda egnahemshus som uppskattas ha vattentoa-
lett. D3 man beaktar att cirka 50 hushall har anslutit sig till aviloppsnatet har cirka 60 hushall
ett system baserat pa antingen en sluten tank eller flera slambrunnar. Dessutom har cirka 60
bostadsbyggnader, dar ingen bor stadigvarande, i regel ett vanligt utedass. Detta ger upphov
till cirka 120 témningsbesdk per ar. Delgeneralplaneldsningen &r baserad pd den befintliga
vattenledningen och centraliserat avloppsnat. Nar det galler ny bosattning kan man konstatera
att maximalt cirka 30 nya bostadsbyggplatser troligen kommer att skéta sitt avloppsvatten
genom egna lésningar vid respektive fastighet. Den allménna bestdmmelsen med krav pa att
avloppsvattnet ska kunna behandlas pa ett hallbart satt genom egna Idsningar vid respektive
fastighet forutsatter att gravattnet behandlas vid den egna byggplatsen, vilket innebér att
dessa fastigheter inte ger upphov till ndgon omfattande biltrafik for témningar.

Borgd miljévardsbyrd har inte fatt kdnnedom om att det skulle ha férekommit problem med
avloppsvattenbehandlingen i Pellingeomradet. D& man beaktar férandringarna i lagstiftningen
verkar det inte troligt att det ska uppkomma olagenheter for naturen och narmiljon till foljd av
att generalplanen férverkligas. Fér grundvattenomrade har det dessutom getts en noggrann-
nare bestammelse om av avloppsvattnet ska avledas till en plats utanfér grundvattenomradet.

P& planeringsomradet finns cirka 550 fritidsbostader och generalplanen tilldter cirka 40 nya
fritidsbostader. Betraffande fritidsbostaderna &r vattentjanstlésningarna pa byggplatserna ba-
serade pd formultningstoaletter och torrtoaletter. Nar det géller gravattenbehandlingen féljs
lagstiftningen och dess &ndringar och kommunens miljdskyddsbestammelser. De tita byomra-
dena, dar det gar att &ndra en fritidsbostad till en dretruntbostad, har undersékts noggrann-
nare, och pd de har omrddena véntas inte heller ndgra problem.

Som sammandrag nar det galler ordnandet av vattentjanster konstateras att delgeneralplane-
omradets l6sningar for vattentjdnster har undersokts i den omfattning som krévs i MBL 39 §
och med den noggrannhet som forutsatts av en generalplan. Egna l6sningar vid respektive
byggplats preciserar de l6sningar som kan anvandas och beslut om dessa fattas i samband
med ansdkan om bygglov.
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6. KONSEKVENSBEDOMNING

I konsekvensbeddmningen beskrivs betydelsefulla miljokonsekvenser som uppkommer da pla-
nen forverkligas. Planen ska baseras pa tillridckliga utredningar av utgangsinformation. Konse-
kvensbeddmningen &r ett forfarande som pagar under hela planldaggningsprocessen.

De storsta férandringarna jamfort med nuldget ar att antalet byggplatser fér bostadshus pa
omradet 6kar med cirka 60 stycken. Dessutom tilldts att cirka 60 byggplatser for fritidshus
andras till bostadshus.

Alla i planen anvisade byggplatser finns p& markomraden som &gs av privata markagare. Det
innebar att agarna inte nédvandigtvis genast sdljer byggplatserna eller bérjar bebygga dem.

D3 ar det motiverat att tilldta en dverdimensionering i planen, om man vill att &tminstone en
del av de i planen anvisade byggplatserna ska bérja bebyggas inom de ndrmaste aren.

Inom de narmaste 10 aren kommer troligen cirka 10 av byggplatserna att bebyggas, om be-
folkningstillvéxten halls pa ungefar samma niva som under de senaste 23 aren (cirka 5,3 %
befolkningstillvéxt pd tio ar). Det innebdr att cirka 17 av de nya byggplatserna for bostadshus
kommer att vara bebyggda ar 2030. Man kan dock anta att planen i ndgon man aktiverar
markagarna att sélja eller bebygga byggplatserna mer an tidigare.

Man maste ocksd beakta att utan delgeneralplanen skulle det ga att bebygga omradet genom
sarskilda avgéranden om planeringsbehov och undantagslov. D@ skulle byggande ske individu-
ellt utan planering av helheten.

6.1 Konsekvenser for omrades- och samhillsstrukturen samt kommuneko-
nomin

De i planen anvisade nya platserna for bostadshus har anvisats for att stdda de befintliga by-
arna och infrastrukturen sd att samhallsstrukturen fortatas inom planomradet. Med planen
tilldts inte byggnation ndgon annanstans, t.ex. pa M-omrade. P3 s3 sitt styr planen tydligt
byggnationen p& omradet endast till de i planen anvisade byggplatserna.

Med planen anvisas ett betydande antal nya byggplatser for bostadshus utanfér de framsta
tatortsomradena i Borgd, pa platser ddr man &r beroende av farjférbindelse. Om alla i planen
anvisade byggplatser for bostadshus férverkligas kommer samhallsstrukturen i Borgd stad i
ndgon man att bli mera spridd. Omradet ligger cirka 20 kilometer fran stadens centrum och
cirka 8 kilometer fran Fagersta, som &r den narmaste tatorten.
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Figur 35. Planomrdadets ldge i samhallsstrukturen.

Avsikten &r inte att byggnationen pa planeringsomradet ytterligare ska styras med en detalj-
plan utan delgeneralplanen ska direkt styra byggandet. Detta medfor besparingar for staden,
eftersom arbetet med att utarbeta och fullfélja en detaljplan skulle 6ka stadens kostnader.
Kostnader av engdngsnatur skulle orsakas av utarbetningen av en detaljplan samt byggande
av gator och avloppsnat. Underhdllskostnader skulle uppkomma genom underhdll av infra-
strukturen I8ngt borta fran huvudtatorten. Lésningen i form av en generalplan medfor inte just
ndgra kostnader av engdngsnatur for staden.

Skolskjutsarna medfér kostnader pd 13ng sikt for staden. Alla elever ska skjutsas till Grannas
skola, som ligger 7 km frén farjan, eller till Epoon koulu 15 km frén farjan och hogstadieele-
verna till Borgd centrum. Kostnader p& 183ng sikt uppkommer ocksd da ldreomsorg ska ordnas
I&ngt borta fran centralorten samt da rekreationsomraden ska skétas.

Skolor och &ldreomsorg maste i varje fall ordnas for omradets nuvarande befolkning, alltsd
cirka 280 invanare, oberoende av planen. Dessutom kunde bos&ttning ocksa uppsta pa omra-
det genom avgdérande om planeringsbehov/undantagslov.

Befolkningsdkningen i omradet under de senaste 20 aren har varit cirka 0,6 % per ar och
skulle troligen férbli p& samma niva utan delgeneralplan. Behovet att ordna service till féljd av
planen orsakar alltsd inga kinnbara tilliggskostnader. Planen medfor inte heller ndgra patagli-
ga kommunala inkomster.
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KAPITALEKONOMI Utgifter Inkomster

Mark
Markanskaffning

Tomter

-

ordningstillning s& att marken kan bebyggas

Forberedande byggatgarder, iordningstillning av
marken
Andring av konstruktioner/ rivning

Bullerskydd
Byggande av byggnader och konstruktioner

Vdg- och gatunat

Vattentjanstnat (byggande, anslutningsavgifter)

Parker, allménna omréden °®
Daghem
DRIFTSEKONOMI Utgifter Inkomster

Underhall av byggnader och konstruktioner
Vdg- och gatunat

Vattentjanstnit (underhdll, bruksavgifter)

Parker, allménna omréden

Daghem

7]

erviceverksamhet
Dagvérd
Undervisning
Hemservice for dldre
Héalsovard

Skatter

Kommunalskatt ®

Fastighetsskatt ®

Figur 36. Allmdanna kommunekonomiska kapitalinkomster och -utgifter av engdngsnatur samt
arligen dterkommande inkomster och utgifter for driftsekonomin, utdrag ur publikationen
"Kuntatalous ja yhdyskuntarakenne”, utgiven av Miljoministeriet 2008. I tabellen anges in-
komster och utgifter som delgeneralplanen paverkar med réd symbol.

6.2 Konsekvenser for landskapet, kulturarvet och den byggda miljon

Den i planen anvisade tillaggsbyggnationen ar koncentrerad speciellt till den omedelbara nar-
heten av Soderby kulturlandskapsomrade. Byggplatserna &r dock placerade s att omradets
vérden inte patagligt férsamras. Till exempel de 6ppna akrarna har ldmnats utan bebyggelse
och byggnationen har placerats framst pd skogbevuxna omraden. P& det vardefulla landskaps-
omradet av riksintresse har cirka 10 nya byggplatser fér bostadshus anvisats. Dessa &r place-
rade pd skogbevuxna omrdden och far liten inverkan pa landskapet. Inga nya byggplatser har
anvisats pa kala klippor eller kronomraden som &r kansliga med tanke p& landskapet.
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Figur 37. Ny markanvandning som anvisas i planlosningen i forhallande till omradden med var-
defullt landskap. De nya byggplatserna for bostdder anges pa kartan med réod symbol och de
nya byggplatserna for fritidsbostader med gron symbol.

Figur 38. Placeringen av nya bostadsomraden i ndrheten av Sé6derby landskapsomrade som &r
av riksintresse. Omraden med nybyggnation dr markerade med gront.

I planutkastet hade 9 nya byggplatser for bostader placerats pa Nedre Ollus omrade. Bygg-
platserna 18g pa en sydsluttning och skulle stéllvis ha synts till den motsatta stranden av Fla-
dan. Omradet &r dessutom bergigt och stéllvis ar hojdskillnaderna varierande. D skulle byg-
gandet ha kravt storre bearbetning av terrdngen i form av jordbyggnadsarbeten an vanligt.

Till f6ljd av responsen frdn myndigheterna samt landskapsutredningen av Pellinge inre skér-
gard konstaterades att dessa byggplatser inte kan anvisas enligt planutkastet utan att viktiga
landskapsvarden forsamras. I planforslaget har byggratten flyttats till andra omraden och om-
radet i Fladans omedelbara narhet har lamnats obebyggt s3 att landskapsvardena béattre kan

tryggas.
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Mitt bland 8krarna i Séderby finns ett triangelformat igenvuxet omrade som i planen &r anvisat
som akeromrdde med vardefullt landskap (MA). Om det héar igenvuxna omradet &ndras till
dker och anvénds for jordbruk blir hela jordbrukslandskapet en 6ppen helhet som tar fram
1930-talets 8kerlandskap. Det gar dock inte att med hjalp av delgeneralplanen tvinga marké-
garna till detta utan planen ger en rekommendation om att akeromrddena fortsattningsvis ska
hallas 6ppna.

Betraffande strandlandskapen férandras situationen inte patagligt av att planen fullféljs. End-
ast ett litet antal nya strandbyggplatser har anvisats och ldngre ut i den yttre skdrgarden
minskar antalet nya byggplatser betydligt.

Figur 39. I synnerhet i den Gstra delen av planomraddet tryggas vackra naturlandskapsomraden
med hjilp av egna bestammelser. On pa fotot &r Sandon.

Bevarandet av gamla bostadsbyggnader i skargarden har tryggats genom egna planbeteck-
ningar och -bestammelser.

I anslutning till planen har anvisningar for byggnadssatt utarbetats. I planbestdmmelserna
stdr det att dessa anvisningar maste foljas, vilket tryggar bevarandet av omradets séarskilda
landskapsvarden.

6.3 Konsekvenser for fornlamningar

Planen medfor inga kdnnbara konsekvenser for fornlamningar. I planen anvisas ingen nybygg-
nation i narheten av kanda fornlamningar eller fornlamningar som framkommit i samband med
utredningarna for planen eller i narheten av andra vardefulla objekt. Genom lagstiftning och
planbestammelser tryggas bevarandet av fornlamningarna pd omradet.
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Figur 40. Ny markanvandning som anvisas i planlosningen i forhallande till arkeologiskt varde-
fulla objekt. Nya bostadsbyggnader dr utmarkta med rod symbol, nya fritidsbostader med gron
symbol och arkeologiskt vardefulla objekt med bld symbol. Utéver de vardefulla objekt som ar
angivna pa bilden finns det vrak under vattnet i havsomradet. I narheten av dem har ingen ny
markanvandning anvisats.

6.4 Sociala konsekvenser och konsekvenser for manniskornas levnadsforhal-
landen

Genom planen stdéds och mojliggors att Pellingeomradet kan bevaras livskraftigt. Genom pla-
nen kan omradet vara bebott ocksd i framtiden, vilket enligt invanarenkéaten ansdgs viktigt.

Omradet ligger i skargdrden i omedelbar narhet av havet, bakom en farjférbindelse, 1dngt fran
andra tatorter. P& omradet finns rikligt med bebyggda och obebyggda omraden. P8 omradet
har det uppkommit ett samhélle dar man efterstravar att bevara livsmiljéon genom att i planen
anvisa en mattlig méngd nybyggnation, sammanh&angande fria strandomrdden samt landstig-
nings- och rekreationsomraden avsedda fér gemensam anvandning.

Mangden nybyggnation som anvisas i planen kan locka helt nya invanare till omradet, sddana
som inte har band till de nuvarande invdnarslakterna. Ju mer sddan ny boséattning det upp-
kommer pd omradet, desto mer paverkar det omrddets sociala karaktar.

6.5 Konsekvenser for bevarandet av rekreationsomraden samt for rekreat-
ionen

Delgeneralplanens 16sning minskar inte patagligt omrddets fria, sammanhangande strandlinje.
Andelen fri strandling‘e minskar fran 75,6 till 73,5 kilometer. Andelen fri strandlinje enligt del-
generalplanen blir da cirka 32 % av den totala strandlinjen. Den sammanh&ngande fria
strandlinjen minskar mest p& Sundén som i utgdngsldget &r ganska obebyggd jamfort med
évriga strander. P8 Storpellinges véstra strand och pd Nyttesholmen minskar den samman-
héngande fria strandlinjen i ndgon man ndgot mera &n pa andra omraden.

I planen har rekreationsomraden och friluftsomrdden som redan finns samt som anges i land-
. . . o e .
skapsplanen anvisats. Dessutom anvisas nya mindre omraden framst som byns rekreations-
o - [o Iy . . . .
omraden, badstrander m.m. Pa Olandet har en riktgivande friluftsled anvisats.

Utéver de rekreationsomraden som anvisas i planen bestdms att de jord- och skogsbruksdo-
minerade omradena (M) ska vara s& gott som obebyggda. De jord- och skogsbruksdominerade
omradena utgdr dver halften (54 %, 1 4880 ha) av hela planomradets landareal. Stérsta delen
av omradena kan utnyttjas for friluftsliv och rekreation enligt allemansratten.
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Om planen inte utarbetades kunde byggnation genom enskilda avgéranden om planeringsbe-

hov och undantagslov placeras s3 att inga stora sammanhangande fria omraden blir kvar for
rekreation.

Genom planlésningen kan man sékerstélla att betydande omrdden lampade for rekreation be-
varas ocksa i framtiden.
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Figur 42. Fria sammanhadngande strandlinjer i planlosningen. Efter planlésningen finns det fort-
farande kvar ganska mycket sammanhingande fria strinder som dr mer dn en kilometer l3dnga.

6.6 Konsekvenser for vattnet, luften och klimatet

Planlésningen paverkar inte namnvért vattnet, luften och klimatet. Enligt planbestdmmelsen &r
det pd byggplatser for fritidshus (RA-) forbjudet att bygga vattentoalett, om avloppsvattnet
inte leds till ett avloppsnat. Genom planen kan avloppsvattenbelastningen minskas.

Ny bosattning leder sannolikt till 6kad personbilstrafik, eftersom det inte finns ett tdckande nat
av kollektivtrafik i omradet. Om all nybyggnation som anvisas i planen férverkligas kan den
fasta bosattningen 6ka med 38 %. Om alla fritidsbostader som enligt planen far &ndras till fast
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bostad genomgar denna &ndring blir 6kningen 75 %. Utslappen fran personbilstrafiken ékar
troligen i samma férhallande som byggnadsmangden dkar.

6.7 Konsekvenser for vaxt- och djurarter, naturens mangfald och naturresur-
serna

I planlésningen har de viktiga naturvardena som tagits upp i naturutredningen beaktats. Ge-
nom planen blir omradets naturvarden bekréftade och férutsattningarna att bevara dem kan
tryggas med planbeteckningar och -bestémmelser.

Naturtillstandet &ndras pa ett mycket litet omrade i férhdllande till planomradets storlek. De
stérsta forandringarna uppstar inom Séderbys och Olandets omraden déar stérsta delen av de
nya byggplatserna ar placerade.

Tillstandet for omradets grundvatten férsdmras inte av att planen fullféljs. Grundvattenomra-
den som ar viktiga for vattenférsérjningen har beaktats med en planbeteckning (pv) och plan-
bestdammelse. P& pv-omraden har inte gjorts ndgra omradesreserveringar som tilldter verk-
samhet som kan forstéra grundvattnet.

6.8 Konsekvenser for Naturaomradena

I kapitel 2.2.6 beskrivs vilka vdrden omradets Naturaomraden har. P& Naturaomradet Séder-
skars och Langdrens skirgard (FI0100077) eller i dess narhet anvisas ingen ny byggnation
eller andrad markanvandning i planen. De ndrmaste nya byggplatserna (2 st) finns p& Langéns
norra strand pa cirka 2 km avstand. P& Glosholmen ges méjlighet att utveckla hamn- och ser-
viceverksamhet och nybyggnation i norra delen av 6n ungefar i nuvarande omfattning.

For havsskyddsomradet Perndvikarnas och Pernd skargards havsskyddsomrade (FI0100078)
har ingen forandrad markanvandning eller ny byggnation anvisats i ndgon stérre omfattning.
P& omradet har i planen anvisats tva nya fritidsbyggplatser som féranleder genomfart genom
ett Naturaomrade De &r placerade pa foljande stéllen: den ena ligger pa den sydligaste hol-
men av Finnholmarna och den andra pa vastliga Sandén. Holmarna har redan tidigare varit
tatt bebyggda. Fyra nya fritidsbyggplatser har anvisats sd att de vid stranden grénsar till ifra-
gavarande Naturaomrade. De finns pa Olandet, Sundén och Lillpellinge. P& Sundén har dessu-
tom anvisats en sadan byggplats for en bostad.

Som helhet anvisas cirka 20 st nya byggplatser som gransar till stranden, vilket betyder att
den 6kade belastningen av vattenomradet blir liten. Dessutom tilldter planen inte vattentoalet-
ter ens vid redan byggda fritidshus, om byggplatsen inte ligger inom omrade med AT-
beteckning. For att vattentoalett ska f& byggas pd AT-omraden krévs anslutning till avioppsnét
eller skétsel av avloppsvattenbehandlingen enligt miljoskyddsbestémmelserna. Om vattentoa-
letter byggs vid fritidshus ska avloppsvattnet enligt bestammelserna avledas till vattentjanst-
verkets avloppsnat.

Planldsningen férsamrar inte ndmnvart Naturaomradena. Genom planldsningen kan man
battre trygga bevarandet av Naturavardena i framtiden an om ingen plan skulle ha utarbetats.
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Figur 43. Planomradet i forhdllande till Naturaomradena.

Kalvholmsfiarden

’_—’

\
- ""'-*"’Efinhoimsﬁc':‘rden
Ll o
= ]
‘.
Pelinki ».*
Pgl €q

ikdrsfidrden /g
Suwir-Pellin

Figur 44. I planlésningen anvisad ny markanvandning och Naturaomraden. De nya byggplatser-
na for bostdader anges i planen med roétt, de nya byggplatserna for fritidsbostdader med gront
och Naturaomradena med violett.
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6.9 Konsekvenser for trafiken

Planlésningen mdjliggér utdver 160 befintliga bostadsbyggnader ocksa byggande av cirka 60
nya bostadsbyggnader och utéver cirka 550 befintliga fritidshus ocksa cirka 40 nya fritidshus.
Pa de nuvarande stranddetaljplaneomrddena finns dessutom en reserv pa cirka 60 obyggda
fritidshus. Generalplanen 6kar antalet byggplatser i hela Pellingeomradet med 13 %.

Eftersom byggplatserna for aretruntbostader finns pa privata markagares omraden kommer
byggplatserna troligen att bebyggas i ganska langsam takt. Okningen kan bedémas bli ungefar
densamma som under de senaste 20 aren, 6 % pa tio ar. Det innebér cirka 10 nya byggplatser
pa tio ar. Ar 2030 kommer omrédets invanarantal d& att ha 6kat fr&n nuvarande 280 till 300
invanare.

Den nuvarande trafikmangden sommartid beror framst pa de 550 befintliga fritidsbostéderna.
Genom planen kan byggplatserna for fritidsbostdader 6ka med cirka 40 stycken.

Planldsningen 6kar alltsd inte namnviért trafikmangden fram till ar 2030. Trafikméngden vid
farjan kan sporadiskt 6ka vid rusningstider, men som helhet bedéms situationen inte férandras
namnvart fran nuldget.

De nya byggplatserna i planen har anvisats s3 att det gar att ta sig till s& gott som alla bygg-
platser via befintliga anslutningar. Endast nagra av dessa anslutningar &r jord- och skogs-
bruksanslutningar. En helt ny anslutning maste byggas endast vid Séderbyvégen till tva nya
fritidsbyggplatser mellan Séderby och Osterby.

P& omradet har inte anvisats s& stor mangd servicebyggnation att detta skulle orsaka ndgra
sarskilda trafik- eller anslutningsarrangemang.
6.10 Konsekvenser for jordman och berggrund

Planlésningen paverkar inte ndmnvért jordman och berggrund.

6.11 Konsekvenser for naringarna

Genom planen tryggas den nuvarande naringsverksamheten eftersom dessa finns sarskilt ut-
maérkta i planen och omrdden har reserverats fér ny verksamhet. Planbestaimmelserna for bo-
stadsomradena méjliggdr ocksd smaskalig naringsverksamhet.

Planen paverkar inte ndmnvart omradets jord- och skogsbruk.
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7. FULLFOLIJANDE AV DELGENERALPLANEN

Ett fullféljande av delgeneralplanen beror framst pa de privata markégarnas vilja att bérja
bebygga eller sdlja byggplatserna. Planen ger ratt till direkta bygglov fér de nya byggplatserna
for bostadshus som inte grénsar till stranden i 10 ar efter att planen tratt i kraft. For strand-
byggplatserna galler direkt bygglov &nnu langre. De direkta byggloven kan i ndgon man akti-
vera byggandet jamfért med 0,6 % arlig befolkningsdkning pa omradet under de senaste 20
aren.

Nybyggnationen ska ske sa att den s3 val som majligt passar in i bymiljén och det vardefulla
kulturlandskapet betrdffande byggnadernas placering, stil, dimensioner, material och fargsatt-
ning.

P& de 6ppna omradena borde fritidsbostaderna och bostadshusen placeras intill vigen. Pa
skogbevuxna omraden ska de ddremot placeras sa att de omges av véxtlighet. P& 6ppna om-
raden &r det 6nskvért att skyddande véxtlighet av olika arter med grupper av tréd och buskar
planteras kring byggnaderna.

Det ar bra om nybyggnationen sker enligt gammal byggnadsstil betraffande byggnadernas

sardrag och gdrdsmiljer. D& gardsmiljder skapas ar det bra att ocksd beakta vaderstrecken
o o . . . .

sa att garden dar man ska vistas vetter mot sydvast och/eller sdder.

Lahtis 9 februari 2016
RAMBOLL

Planlaggningsenheten

Matti Kautto Markus Hyténen
ledande expert planldggningsingenjor
Borga stad

Eero Loytdnen

stadsplaneringschef
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