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1. BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

11 IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER
Se parmen.
1.2 PLANOMRADETS LAGE
Stranddetaljplaneomradet ligger i Borga stad pa 6n Vessdlandet i omradet Sondby cirka

20 km fran Borga. Omradet gransar till mogna talldominerade bergsskogar och havet.
Planeringsomradets markyta ar ca 10 ha och vattenyta ar ca 1 ha.

O

Bild: Planomrddets Idge och prelimindra avgrénsning.

1.3 PLANENS NAMN OCH SYFTE

Planens namn: Sondby, Langholmen dndring av stranddetaljplan

Huvudsyfte: Med stranddetaljplanedndringen mojliggors utvecklandet av
verksamheten av foretaget pa omradet.

Planomradets areal: ca 10 ha

Planbeskrivningen avser: den 11.4.2023 daterade detaljplanekartan

Pdrmbild: Flygbild, LMV éppna data 12/2020
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2. SAMMANDRAG

2. PLANPROCESSENS SKEDEN
Planandringen har inletts pa markagarens initiativ i bérjan av ar 2021.

Stadsutvecklingsnamnden behandlade anhdngiggdrandet av stranddetaljplanen
2.3.2021 § 28. Detaljplanens anhdngiggdrande har kungjorts 11.8.2021.

Planutkastet stalldes till paseende for horande 11.8.2021 — 10.9.2021. Angaende utkas-
tet inkom 4 utldtanden och en asikt. Responsen géllde i huvudsak den lagsta bygghoj-
den, behandlingen av avloppsvattnen, |I6sningen med sluten behallare och planbestam-
melser géllande dessa. Dessutom berérde den givna asikten byggandets mangd samt
ljudolagenheter som eventuellt uppkommer i samband med verksamheten. Baserat pa
utldtandena uppgjordes en noggrannare plan fér behandlingen av avloppsvattnen som
bifogades planmaterialet (Ing. byrd Heikki Pietila Ab, 23.6.2022). Dessutom kontrollera-
des dnnu de allmanna bestammelserna gallande lagsta mojliga bygghdjd samt behand-
lingen av avloppsvattnen samt planbeskrivningens information angadende avloppsvatt-
nen och inverkan pa vattendragen kompletterades. Eftersom det for omradet inte finns
nagon generalplan med rattsverkan kompletterades beskrivningen med detaljplanens
innehallskrav jamfort med generalplanen.

Planforslaget uppgors baserat pa responsen. Forslaget ar till paseende i 30 dagar for ho-
rande. Angaende forslaget begars myndighetsutlatanden. De delaktiga kan Iamna in sina
anmarkningar da planen ar till pdseende.

Andringen av stranddetaljplanen godkénns av stadsutvecklingsnamnden i Borga.

For upprattandet av planen i férslagsskedet dnda fram till 6/2022 har landskapsarkitekt
YKS 359 Maarit Suomenkorpi svarat, och darefter arkitekt YKS 645 Enni Wiljanen.

2.2 DETALIPLAN

Markagarna har ett behov av att andra de géllande reservationerna i planen for att
kunna utveckla foretagets verksamhet. Inom planeringsomradet finns motes- och in-
kvarteringsutrymmen samt ett féretag som erbjuder dessa tjanster. Med plandandringen
moijliggors forverkligandet av byggandet av nya inkvarterings- och moétesutrymmen, ba-
stubyggnader samt mindre konstruktioner eller skarmtak som ett vindskydd, ett som-
markok eller ett vedlider. Byggratten utdkas sa att den motsvarar féretagets behov.

Planomradets areal ar ca 10 ha. Planomradets totala byggratt hdjs med 467 m2-vy och
kommer att vara 947 m2-vy efter planandringen.

Kvartersomradet som enligt den géllande stranddetaljplanen ar for fritidsbostader (RA)
har andrats till kvartersomrade fér byggnader som betjanar turism (RM) och man har
anvisat en tomt for detta. Pa tomten har byggytorna for inkvarterings- och motesutrym-
mena anvisats samt for bastubyggnaderna. Vaningstalet for den ar 2006 fardigstallda
inkvarteringsbyggnaden ar | u % och de 6vriga byggnadernas storsta tillatna vaningstal ar
ett.

Skogsomradet runt om kvartersomradet har anvisats som jord- och skogsbruksomrade
med sérskilt behov av att styra friluftslivet (MU). Inom MU-omradet har byggytor fér de
tva befintliga skarmtaken anvisats samt for tva mindre konstruktioner &mnade for



6(22)

2.3

3.

3.

BESKRIVNING SONDBY, LANGHOLMEN
andring av stranddetaljplan
11.4.2023

producerandet av upplevelser. Pa MU-omradet tillats dessutom, med den allménna be-
stammelsen, forverkligandet av tva separata eldplatser. Viken framfor kvartersomradet
har anvisats som vattenomrade (W).

Langholmsvagen, som ar en enskild vag, leder till planomradet. Den fran Langholmsva-
gen korsande Langholmsstigen leder anda fram till kvartersomradet och ar markerad i
planen.

GENOMFORANDET AV DETALJPLANEN

Forverkligandet av planen kan paborjas da planen vunnit laga kraft.
Markagaren svarar for forverkligandet.

Kommunen svarar for uppféljningen av planomradets forverkligande.

UTGANGSPUNKTER

UTREDNING OM FORHALLANDENA | PLANERINGSOMRADET

3.1.1 Allmén beskrivning av omradet

Langholmen ar en ca 40 hektar stor holme, som ligger i Sondby i sodra Vesso i Borga
skargard. Vessovagen (forbindelsevag 1551) fortsatter fran Sondby till Langholmen som
en enskild vag, Langholmsvagen.

Inom omradet for stranddetaljplanedndringen finns motes- och inkvarteringsutrymmen
samt ett féretag som erbjuder dessa tjanster. Pa fastigheten finns férutom en inkvarte-
ringsbyggnad och en bastu dven fastigheten Langholmens driftscentra.

Omradet omringas av mogna talldominerade bergsskogar och havet. Langs holmens
sddra och vastra strander finns fritidsbostader.

3.1.2 Naturmiljon

Landskapsstrukturen, landskapsbilden

Vessolandet hor till zonen for inre skargard soder om Borga, pa vars holmar det finns
omfattande jordbruksomraden samt skogsbruksomraden. Landskapsmassigt ar den inre
skadrgarden smaskalig och varierande och strandlinjen ar ojamn. Landskapet utgérs av
skogiga bergs- och moranzoner med lersankor daremellan. Vagen ar i huvudsak dragen
langs berggrundens dalar. Bosattningen finns vid stranderna eller i sluttningarna som
omsluter dalarna invid dkrarna.
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Bild: Vy fran strandklipporna.

Omradet ar ett for skargarden typiskt landskap, kargt, klippigt och talldominerat, dar de
frodiga vassbevuxna vikarna och de branta kala klipporna turas om. Berggrunden i omra-
det ar fragmenterad.

Planomradet ligger pa en udde och de befintliga tomterna finns pa uddens vastra sida
varifran det 6ppnar sig vyer ut till havs. Stranden ar tradbevuxen férutom framfor bastu-
byggnadens klippor.

Naturmiljon
Omradets jordman utgors av berg.
Den klippiga stranden sluttar svagt mot havet och markytan reser sig som hogst ungefar

5-9 meter 6ver havsytan. De befintliga byggnaderna ligger ungefar 5 meter ovan havsy-
tan.

Klimatet ar maritimt. Den radande vindriktningen ar vast-sydvast. Vikens vattendjup ar
lagt eftersom berget ar nara ytan.

Kusten dr omrade med 6versvamningsrisk. Enligt miljoministeriets handbok om hur man
skall forbereda sig for 6versvamningar i samband med byggande (Tulviin varautuminen
rakentamisessa-opas, finns endast pa finska) ar den lagsta rekommenderade bygghojden
interpolerat ca 2,94 meter fran havsytan.

Omradet ar pa grund av berggrunden mojligt radonomrade.

Bild: Langholmenomrddets terrdngform. Lantmdteriverkets terrdngskuggning.

Naturens mangfald

For omradet har en bedémning av naturvardena féretagits ar 2020 (Faunatica Ab). |
grundutredningen av naturvardena bedémdes objektets naturvarden allmant samt en-
ligt EU:s naturdirektivs bilagors IV och Il arter och andra betydande arters férekomst-
mojligheter for de arter vars forekomster kunde vara majliga pa fastighetens omrade
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och darfor meningsfulla att bedéma/utreda. | utredningen bedémde man ifall en fullvar-
dig naturutredning eller artutredningar borde goras.

Enligt utredning finns inga sddana naturtyper som bor skyddas enlig naturskyddslagen s
§29 eller vattenlagens 2 kapitels §11. De mest betydande naturvardena ar de represen-
tativa naturtyperna for havsstrander langs utredningsomradets sédra och Ostra stran-
der. Dessutom &r utredningsomradets stora skdldbarkade tallar och de gamla torrfu-
rorna ar forutom ur naturens mangfalds synpunkt dven landskapsmassigt vardefulla.

Av de arter som namns i habitatsdirektivets bilaga 1V(a) finns inom utredningsomradet
finns sannolikt atminstone Finlands allménnaste fladdermusart sdsom nordfladdermus
och mojligtvis dven laderlappsarter. Sannolikt &r dock omradets betydelse for fladder-
mossen ringa eftersom talldominerade skogar ofta inte ar sarskilt viktiga fodosdkshabi-
tat. Byggnaderna pa omradet &r inte sarskilt potentiella platser som fladderméssens par-
ningsplatser eller viloplatser och eftersom de bevaras i nuvarande skick finns inget ut-
redningsbehov. Nya byggnader kan vara nyttiga for fladderméssen eftersom de utgoér
potentiella parnings- och viloplatser.

Inom utredningsomradet finns sma omraden som &r lampliga habitat for boknatfjarilen.
Dessa habitatsflackar ar dock for sma for att kunna uppratthalla en fast boknatsfjarils-
population och saledes kan de inte vara sddana parnings- och viloplatser i regelbundet
bruk som avses i habitatsdirektivet.

Inom omradet finns inga andra parnings- och viloplatser for djurarter i habitatsdirekti-
vets bilaga IV(a), till exempel flygekorre, utter eller akergroda.

Vattendrag och vattenhushallning

Omradet gransar till havet dit dven ytvattnen rinner.

Jord- och skogsbruk

Omradets skogar utgoérs av ekonomiskogar.

Naturskydd

Inom planeringsomradet eller i dess narhet finns inga skyddsobjekt.

3.1.3 Bebyggd miljo

Sambhallsstruktur

Pa 6n Langholmen finns nio fritidsbostader med tillhérande ekonomibyggnader varav en
del hyrs ut om somrarna. Fastigheten Langholmens driftscentra befinner sig i nordvast
utanfor planandringsomradet. Byn Sondby ligger pa ca 5 kilometers avstand i nordost
och det &r ca 20 kilometer till Borga centrum.

Inom planomradet finns en inkvarteringsbyggnad och en bastu. De nuvarande inkvarte-
ringsutrymmen inom planomradet racker till for ca 10 personer och métes- och restau-
rangutrymmena ar mattsatta for ca 40 personer. Bastubyggnaden fardigstalldes 2008
och den nuvarande motes- och inkvarteringsbyggnaden ar 2016. Tva byggplatser enligt
den géllande stranddetaljplanen har inte forverkligats. Inom skogsomradet finns endast
ekonomibyggnader, vedskjul och ett lider for utrustning.
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Bilderna: PG omrddet finns en bastubyggnad (2008) och en inkvarterings- och métesbyggnad (2016).

Service

I Sondby finns ingen service. P& Vessolandet finns nagra gardsbutiker. Kommersiell och
kommunal service finns i Borga centrum pa ca 20 kilometers avstand.

Rekreation

Den idylliska skargarden med sina klippiga strander, stiliga tallskogar samt smaskaliga
havsvikar och sund erbjuder goda majligheter till rérlighet och utomhusaktiviteter Re-
kreationsmojligheter i omradet ar bl.a. naturutflykter, fiske, bar- och svampplockning
samt frisbeegolf.

Trafik

Ankomsten till omradet sker langs Vessovagen och Langholmsvégen. Langholmsvagen ar
en enskild vag. Den enskilda vdagen Langholmenstigen tjdnar omradets inre trafik. Langs
med Langholmsvagen anlander det arligen ca 15 turistgrupper med minibussar och 20
grupper med personbilar. Utéver dessa anldnder ca 5 grupper arligen vattenvagen: for
grupper anordnas det battransporter fran Helsingfors och Borga.

Omradets servicetrafik sker i huvudsak mellan fastighetens driftscenter och detaljplane-
omradet langs Langholmsstigen, i den nuvarande situationen rér det sig om ca 6 korslor
per dag. Servicetrafik som riktar sig utanfor omradet langs Langholmsvagen ar 1-2 kors-
lor per turistgruppen.

Den bebyggda kulturmiljon och fornlamningar

Inom planomradet finns inga vardefulla byggnader, och veterligen inga fornlamningar.

Teknisk service

Angaende avfallsservicen ingdr omradet i omradesinsamlingen och avfallet transporte-
ras sjalv till mottagningsplatsen. | de befintliga byggnaderna finns slutna behallare for
svart avloppsvatten och for gravatten finns sedimenterings och filtreringsfalt. | byggna-
derna finns vattenklosetter. For omradet har en skild plan for vattenforsorjningen for
behandlingen av avloppsvattnen uppgjorts (Ing. byra Heikki Pietild Ab, 2022). Vattenklo-
setterna kopplas till det avloppssystem som byggs i enlighet med planen och de slutna
behallarna avlagsnas.
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3.1.4 Markagande

3.2

Planandringsomradet ar i privat dgo.

PLANERINGSSITUATIONEN

3.2.1 Planer, beslut och utredningar som berér planomradet

Landskapsplan

Landskapsfullmaktige godkande Nylandsplan 2050 -planhelheten 25.8.2020 och land-
skapsstyrelsen beslét om planernas ikrafttradande 7.12.2020. En del av planhelheten
géller i Borgd; 6stra Nylands etapplandskapsplan.

Efter forvaltningsdomstolens beslut 24.9.2021 har Nylandsplan 2050 -planhelhet tratt i
kraft till de delar som klagomalen avslogs. Hogsta forvaltningsdomstolen gav sitt beslut
om de fortsatta besviaren, och etappland-skapsplanerna som ingar i planhelheten vann
laga kraft den 13 mars 2023. | och med hogsta forvaltningsdomstolens avgéranden for-
blir 6stra Nylands landskapsplaner i sin helhet i kraft i enlighet med fullmaktiges godkan-
nande. | och med ikrafttradandet ersatter planhelheten enligt landskapsfullmaktiges be-
slut de i Nyland tidigare gillande landskapsplanerna férutom landskapsplanen fér Os-
tersundoms omrade. Dessutom férblev den del av den fjarde etapplandskapsplanen som
gdllde vindenergilosningen i kraft.

Inga verksamheter anvisats inom stranddetaljplaneomradet i 6stra Nylands etappland-
skapsplan. I Nylandsplanen har man dock dven identifierat betydelsen av omradena ut-
anfor landskapsplanen markeringar som en del av landskapets funktionella helhet med
allmédnna bestdammelser som dven galler dessa. For anvdandningen av dessa omraden in-
gar betydande nationella, landskapliga eller regionala intressen samt mal som uppsatts
for Nylandsplanen, speciellt gallande beharskandet av klimatférandringen och anpass-
ningen till densamma samt sikerstillandet av naturens mangfald. Aven néar det géller
den kommande anvandningen av dessa omraden betonas hallbarhet. | Nylandsplanen
har bestimmelser som géller hela omradet angivits, i dessa férutsatts bland annat att
omrades- och samhallsstrukturen utvecklas genom att stoda sig pa den befintliga struk-
turen utnyttjande den befintliga infrastrukturen, genom att varda gronomraden och de-
ras enhetlighet samt genom att beakta miljons speciella varden.

Bild: Utdrag ur éstra Nylands etapplandskapsplan i helheten fér Nylandsplanen 2050.
Omradet fér plandndringen har markerats med en cirkel.
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Generalplan

Pa omradet géller en 22.4.1996 godkand delgeneralplan for byar och glesbygd i Borga
landskommun utan rattsverkan. Omradet har markerats i planen som jord- och skogs-
bruksomrade med behov att styra friluftslivet eller miljovarden (MU).

| generalplanens allmanna bestammelser konstateras att vid ansékan om undantags-
och bygglov bér man anvisa, att tillgangen till hushallsvatten ar tillrdckligt och att av-
loppsvattnet ombesorjs sa att grundvattnet inte férorenas.

Bild: Utdrag ur den godkdnda delgeneralplanen fér byar och glesbygd i Borga landskom-
mun.
Detaljplan

For omradet géller den 31.1.2002 godkénda stranddetaljplanen, i vilken det i 6stra delen
av fastigheten 3:140 i kvarter 2 for fritidsbostader (RA) har anvisats tre tomter. Pa tom-
terna ar det tilldtet att bygga en envanings fritidsbostad vars vaningsyta dr hogst 100 m?
-vy. Dessutom &r det pa tomten tillatet att bygga en ekonomibyggnad vars vaningsyta ar
hégst 60 m? -vy och pa tomten 3 far ekonomibyggnadens vaningsyta innehalla en bastu
pa 30 m? -vy. Udden som omger tomterna dr markerad som jord- och skogsbruksomrade
med sarskilt behov av att styra friluftslivet (MU).

Byggnadsordning
Stadsfullmaktige godkdnde Borga stads byggnadsordning 12.12.2007. Byggnadsord-
ningen tradde i kraft 20.2.2008.

Grundkarta

Som grundkarta har den av Borga stad 18.6.2021 kontrollerade grundkartan anvénts.

Ovriga beslut, planer och program som giller for omradet

Programmet for bystrukturen godkdndes av stadsfullmaktige 11.6.2014 § 37. Program-
met beskriver malen for utveckling av bystrukturen i Borga fram till ar 2030. Syftet med
programmet ar att styra planlaggningen, markpolitiken och byggandet i glesbygden.
Riktlinjerna hjalper till att utveckla byinvanarnas levnadsforhallanden och livsmiljé samt
stadens serviceutbud i glesbygden. Programmet skapar ocksa forutsattningar for en
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tatare stadsstruktur, minskade utslapp av vaxthusgaser och en sundare ekonomi for sta-
den. | bystrukturprogrammet har Sondby markerats som hérande till skargarden som
har en egen karaktar och livskraft. Tanken ar att bevara skargarden som levande. Staden
erbjuder mobil service samt uppratthaller rekreationsservice for alla stadens invanare.
Invanarnas egen aktivitet stods i alla byar.

SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJIPLANEN

BEHOVET AV DETALJIPLANERING

Markéagaren har ett behov av att andra pa den géllande planen for att kunna utveckla
foretagsverksamheten pa omradet. Inom planeringsomradet finns ett foretag som erbju-
der motes- och inkvarteringsutrymmen med tillhérande service. Med plandndringen
mojliggors forverkligandet av nya inkvarteringsutrymmen och bastur. Byggratten 6kas sa
att den motsvarar foretagets behov.

PLANERINGSSTART OCH BESLUT SOM GALLER DETTA

Uppgorandet av plandndringen har inletts pa markagarens initiativ i borjan av 2021.

Stadsutvecklingsnamnden behandlade anhangiggdrandet av stranddetaljplanen
2.3.2021 § 28.

Planutkastet var till paseende 11.8.2021 — 10.9.2021.

DELTAGANDE OCH SAMARBETE

4.3.1 Forfaranden for deltagande och vaxelverkan

Planlaggningsarbetet har ordnats sa att omradets markagare, och de pa vars boende,
arbete eller andra forhallanden planen markbart inverkar, samt myndigheter och sam-
fund vars branscher behandlas, har en mojlighet att delta i forberedelserna av planen,
beddma planens inverkan och uttala sig skriftligen eller muntligt om adrendet i planbe-
redningens olika skeden.

En lista 6ver de delaktiga samt angaende mojligheterna att delta i planens beredning
samt den prelimindra tidtabellen har beskrivits i planens Program for deltagande och
beddmning.

Planutkastet stalldes till paseende for horande 11.8.2021 — 10.9.2021. Angaende utkas-
tet inkom 4 utlatanden och en asikt. Responsen gallde i huvudsak den lagsta bygghoj-
den, behandlingen av avloppsvattnen, l6sningen med sluten behallare och planbestam-
melser géllande dessa. Dessutom berdrde den givna asikten byggandets méangd samt
ljudolagen-heter som eventuellt uppkommer i samband med verksamheten. Baserat pa
utlatandena uppgjordes en noggrannare plan for behandlingen av avloppsvattnen som
bifogades plan-materialet (Ing. byra Heikki Pietila Ab, 23.6.2022). Dessutom komplette-
rades de allmanna bestammelserna géllande lagsta tillatna bygghojd, behandlingen av
avloppsvattnen samt géallande landskapet och tradbestandet och planbeskrivningens in-
nehall gallande avloppsvatten och inverkan pa vattendragen kompletterades. Eftersom
det for omradet inte finns nagon generalplan med rattsverkan kompletterades beskriv-
ningen med stranddetaljplanens férhallande till generalplanens innehallskrav. Pa grund
av inkommen asikt kompletterades de allmédnna bestimmelserna géllande byggnation
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pa jord- och skogsbruksomraden samt géllande anpassningen av atgarder till den omgi-
vande miljon.

Planforslaget har uppgjorts baserat pa responsen. Forslaget ar till paseende i 30 dagar
for horande. Angaende forslaget begars myndighetsutlatanden. De delaktiga kan ldamna
in sina anmarkningar da planen ar till paseende.

Andringen av stranddetaljplanen godkénns av stadsutvecklingsndmnden i Borga.

4.3.2 Myndighetssamarbete

Myndighetssamrad ordnas i enlighet med markanvandnings- och bygglagen. Myndighet-
erna ombeds om utlatanden i planens utkast- och férslagsskeden.

44  MAL FOR DETALJPLANEN
4.4.1 Mal enligt utgangsmaterialet

Mal uppsatta av staden

Enligt bystrukturprogrammet ar det meningen att skargarden bevaras som levande. In-
vanarnas egen aktivitet stods i alla byar. Enligt Borga stadsstrategi 2022-2025 ar malet
att framja skargardens dragningskraft, trivsel, utveckling och tillgéanglighet. Dessutom &r
malet att skapa tillsammans med féretag och andra aktorer férutsattningar for att arran-
gera upplevelser, intressanta evenemang och fritidstjanster till invanare och turister aret
om.

Markéagarens mal

Markagarens mal med dndringen av stranddetaljplanen ar att i kvarter 2 mojliggora ut-
vecklandet av det befintliga foretagets verksamhet. Detaljplanedndringens mal ar byg-

gandet av nya inkvarteringsutrymmen och bastur samt byggandet av smarre konstrukt-
ioner eller skarmtak sasom vindskydd, sommarkdk eller ett vedskjul pa omradet.

Mal enligt generalplanen

Generalplanens malsattning pa planomradet ar att styra friluftslivet pa jord- och skogs-
bruksomradet och bevarandet av miljovarden.

Mal enligt landskapsplanen

I Nylandsplanen 2050 betonas hallbarhet vid omradesanvandningen. | etapplandskaps-
planen for Ostra Nyland har inga omradesmarkeringar anvisats for stranddetaljplaneom-
radet. | planen har dock angetts bestimmelser géllande hela omradet i vilka det bland
annat forutsatts att omrades- och samhaéllsstrukturen utvecklas sa att den stoder sig pa
den befintliga strukturen, utnyttjande den befintliga infrastrukturen, gronstrukturen och
beframjande av denna samt genom att beakta miljons speciella varden.

Pa stranden mitt emot planomradets norddstra strand har i etapplandskapsplanen anvi-
sats en rekreationsomradesmarkering, de 6évriga naromradena runt omkring strandde-
taljplaneomradet ar utan omradesmarkeringar.

Riksomfattande mal fér omradesanvandningen

De riksomfattande malen fér omradesanvandningen utgor en del av markanvandnings-
och bygglagens planeringssystem. De riksomfattande malen har tratt i kraft ar 2000.
Statsradet beslot 14.12.2017 angaende de fornyade riksomfattande malen for
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omradesanvandning och dessa tradde i kraft 1.4.2018. Malen enligt markanvandnings-
och bygglagens §24 skall beaktas i all planering av omradesanvandning.

Foljande specifika riksomfattande mal for omradesanvandning galler speciellt for plane-
ringsomradet:

Forutsattningar skapas for att utveckla narings- och féretagsverksamhet. Man bereder
sig pa extrema vaderfoérhallanden och 6versvdmningar samt pa verkningarna fran kli-
matférandringen. Nytt byggande placeras utanfér omraden med 6versvamningsrisk eller
ocksa sakerstalls hanteringen av dversvamningsriskerna pa annat satt. Bevarandet av
omraden och ekologiska forbindelser som ar vardefulla med tanke pa naturens mangfald
framjas. Det sorjs for att det finns tillrackligt med omraden som lampar sig for rekreat-
ion samt for att natverket av gronomraden bestar.

5. DETALJIPLANENS BESKRIVNING

5.7 PLANENS STRUKTUR

Kvartersomradet som enligt den géllande stranddetaljplanen ar for fritidsbostader (RA)
har andrats till kvartersomrade fér byggnader som betjanar turism (RM) och man har
anvisat en tomt for detta. P4 tomten har byggytorna for inkvarterings- och moétes-utrym-
mena anvisats samt for bastubyggnaderna. Vaningstalet for den ar 2006 fardigstallda
inkvarteringsbyggnaden ar | u % och de 6vriga byggnadernas storsta tillatna vaningstal ar
ett.

Skogsomradet runt om kvartersomradet har anvisats som jord- och skogsbruksomrade
med sarskilt behov av att styra friluftslivet (MU). Inom Jord- och skogsbruksomradet har
byggytor for de tva befintliga skdarmtaken anvisats samt fér tva mindre konstruktioner
amnade for producerandet av upplevelser sasom ett vindskydd, sommarkaok eller vedli-
der. Dessutom tillats, med den allm&dnna bestammelsen, forverkligandet av tva separata
eldplatser. Viken framfor kvartersomradet har anvisats som vattenomrade (W).

Langholmsvagen, som &r en enskild vag, leder till planomradet. Den fran Langholmsva-
gen korsande Langholmsstigen leder dnda fram till kvartersomradet och &r markerad i
planen.

5.1.1 Mattsattning
Planomradets yta dr ca 10 ha. Planomradets totala byggratt hojs med 467 m2-vy och
kommer att vara 947 m2-vy efter plandndringen. Ytan for det detaljplanerade omradet

forblir densamma.

Ytorna enligt planreserveringarna:

Anvindningsiandamal yta (m?) byggritt (k-m?)
RM 15063 880

MU 72 826 67

W 11014

Planvag 3 808

Sammanlagt 102 711 947

Planomradets forenklade strandlinje langs kvartersomradet &r ca 195 meter och 6vrig
strandlinje ca 1 007 meter.
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52  FORVERKLIGANDET AV MALEN FOR MILJONS KVALITET

| planbestammelserna forutsatts att byggnaderna bildar en enhetlig helhet och att farg-
sattningen anpassar sig till landskapet. Bestimmelser angaende byggnadernas fasaders
och taks material och fargsattning har angivits i planen. Dessutom har bestimmelser an-
gaende avloppsvattnen och deras behandling givits.

5.3 OMRADESRESERVERINGAR
5.3.1 Kvartersomraden

RM Kvartersomrade for byggnader som betjanar turism

| stranddetaljplanen har anvisats ett kvartersomrade for byggnader som betjanar turism
med en total byggratt pa 880 m?2-vy.

Enligt planens allmanna bestammelser:

| kvarteret far bildas hégst det antal tomter som anges i den riktgivande tomtindel-
ningen.

Byggrdtten pd 200 m?-vy som anvisas fér en byggyta skall delas in i byggnader p& hégst
100 m?-vy vilka kan kopplas ihop med skédrmtak.

Byggnadernas fasader skall i huvudsak vara av trd. Byggnaderna skall bilda en enhetlig
helhet. Férgsdéttningen skall vara diskret och vara anpassad till landskapet. Fédrgnyansen
kan vara grd, brun eller svart. Byggnaderna skall férses med sadeltak vars fédrg dr mérk-
grd eller svart.

Bastubyggnaderna kan innehdlla endast bastu-, omklédnings- och svalkningsutrymmen.
Vid kvarteret far en 15 meter lang brygga pa betongpontoner forverkligas.

Vattenklosett dr tillatet endast i de byggnader som kan anslutas till vattenreningsverkets
avloppsndt eller till ett funktionssékert reningsverk som fungerar dret om.

Utsldppet av vattnen fran vattenklosetter och gratt vatten som renats genom avlopps-
vattensystemet fdr inte ligga ndrmare dn 100 meter fran strandlinjen vid medelvatten-
standet. Vid placeringen av avloppsvattnens reningsverk skall man beakta 6versvim-
ningsrisken (ldgsta bygghdjd enligt N2000 dr +4,0 meter) sa att avloppsvattnen inte kan
blandas med havsvattnen pd grund av méjliga variationer av vattennivan.

Planerna angdende avloppsvattnens behandlingsystem skall godkdnnas av kommunen.

Vid havsstranden skall andra byggnaders dn batskjuls ldgsta bygghdjd pa grund av till-
dggshdéjden for vagsvall vara minst +4,0 meter enligt N2000- héjdsystemet. Vid bestdm-
mandet av bygghdjden skall 6versvimningshotet beaktas sa att konstruktionerna inte
skadas ifall vattenytan héjs.

Vid byggandet skall méjlig radonolégenhet beaktas.

Pa jord- och skogsbruksomradena samt inom kvartersomrddena fér byggnader som be-
tjénar turism skall strdndernas tréidbestdnd bevaras. Kalhyggen av planomrddets skogar
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dr foérbjudet. Byggandet och andra Gtgdrder som féretas pG omrddet skall anpassas till
landskapet, naturen och vattendragets sdrdrag.

5.3.2 Ovriga omraden

MU Jord- och skogsbruksdominerat omrade med sarskilt behov av att styra friluftslivet.

Skogsomradet utanfor kvarteret har markerats som jord- och skogsbruksomrade MU.
Inom Jord- och skogsbruksomradet har i stranddetaljplanen tva byggytor for tva skdarm-
tak anvisats. Dessutom har tva byggytor for tva mindre konstruktioner eller skarmtak
sasom ett vindskydd, sommarkék eller vedlider pa sammanlagt 67 m2-vy anvisats.

Enligt planens allmanna bestammelser:

Pd fastighetens jord-och skogsbruksomrade far tva separata eldstéder utan konstrukt-
ioner byggas. Eldplatserna skall ligga pa minst 20 meters avstand fran strandlinjen.

Vid havsstranden skall andra byggnaders dn batskjuls Idgsta bygghdjd pa grund av till-
dggshéjden fér vagsvall vara minst +4,0 meter enligt N2000- héjdsystemet. Vid bestém-
mandet av bygghéjden skall 6versvimningshotet beaktas sa att konstruktionerna inte
skadas ifall vattenytan héjs.

Pd jord- och skogsbruksomradena samt inom kvartersomrddena for byggnader som be-
tjénar turism skall strdndernas tréddbestdnd bevaras. Kalhyggen av planomrddets skogar
dr férbjudet. Byggandet och andra dtgdrder som foretas pd omrddet skall anpassas till
landskapet, naturen och vattendragets sdrdrag.

W Vattenomrade.

Framfor kvarteret och viken har ett vattenomrade (W) anvisats.

Planvag

Langholmesstigen har anvisats som planvag.

54  PLANENS INVERKAN

Som utgangspunkt for bedomningen av inverkan forpliktar markanvandnings- och bygg-
lagens § 9:

En plan ska grunda sig pa tillrdckliga undersékningar och utredningar. Nar en plan utar-
betas ska miljokonsekvenserna, inklusive de samhallsekonomiska, sociala och kulturella
konsekvenserna, samt 6vriga konsekvenser av planen och av undersokta alternativ utre-
das i behovlig omfattning. Vid en planandring bedéms planédndringens férverkligande
gentemot forverkligandet av den géllande planen. Planandringen s inverkan ar storst i
dess omedelbara narhet.

5.4.1 Inverkan pa den bebyggda miljon

Invanare och boende

Planédndringen inverkar inte pa invanarna eller boendet.

Samhallsstruktur

Plandndringen decentraliserar till sin del den tdta samhallsstrukturen eftersom man pa
basis av plandndringen bygger utanfor stadens tdtomraden. Tomternas antal minskar
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fran den géllande stranddetaljplanens tre tomter till en tomt. Plandndringen mojliggor
dock expansionen av omradets turismservice och genom detta 6kar den omradets drag-
ningskraft for turismen samt skapar livskraft for skargardsomradet.

Service, arbetsplatser och naringsverksamhet

Plandandringen mojliggdr utvecklandet och expanderandet av foretagets verksamhet,
samt skapar nagra nya arbetsplatser.

Rekreation

Udden ar i praktiken i privat bruk och betjanar saledes narmast gastande grupper for
rekreationsbruk. Plandandringen mojliggdr besok av stérre grupper och pa sa satt kan
flera dra nytta av omradets rekreationsmojligheter.

Trafik

Trafikmangden till planomradet samt inom planomradet kan 6ka en aning i och med
planandringen nar byggratten 6kar och darmed gruppstorlekarna viaxer. Man forvantar
sig dock ingen 6kning av det arliga antalet grupper. Daremot forvantar man sig att trans-
porten av gaster till omradet skiftar fran personbilar till minibussar vars antal jamfort
med personbilar dkar.

| omradets interna trafik kan det ocksa ske en liten 6kning men detta ar mest kérslor
mellan planomradet och det angransande driftcentret langs den enskilda vigen Lang-
holmsstigen. Man stravar till att servicekérningen som kommer utifran (t.ex. tomning av
avloppsvattnen) férverkligas sa att man samtidigt skoter bade driftcentret och det nya
omradet for turismservice, varvid avfallskorslorna inte 6kar pa Langholmsvagen och
Vessovagen. Korslor i anslutning till servicen av de nya byggnaderna och miljén samt
material- och mathushallningen langs Langholmsvagen och Vessovagen kan 6ka en
aning. | och med att gastgruppernas antal forblir som de nu ar, antar man att servicekor-
ningarna ocksa forblir pa den nuvarande nivan.

Bebyggd kulturmiljoé och fornminnen

Inom planomradet finns inga vardefulla byggnader, och veterligen inga fornldamningar.
Planandringen inverkar saledes inte pa kulturmiljon.

Teknisk service

| planen har bestimmelser angaende behandlingen av avloppsvattnen givits. Behand-
lingen av avloppsvattnen skall skotas i enlighet med de géallande miljoskyddsbestammel-
serna. Enligt planen for behandlingen av avloppsvattnen (Insin6éritoimisto Heikki Pietila
Oy, 2022) samt planbestammelserna forutsatter forverkligandet av vattenklosett en an-
slutning till vattentjanstverkets avloppsnat eller forverkligandet av ett funktionssédkert
reningsverk som fungerar aret om. Avloppsnatet ligger pa flera kilometers avstand fran
omradet, saledes forverkligas ett litet reningsverk. De nuvarande vattenklosetterna an-
sluts till reningssystemet genast nar det ar fardigt.

Miljoskydd och miljoolagenheter

Forverkligandet av plandndringen férorsakar ingen inverkan pa vattendragen eller jord-
manen néar avloppsvattnen behandlas enligt bestimmelserna. Utredningen angaende
behandlingen av avloppsvattnen (Ing. byra Heikki Pietild Ab, 2022) har kompletterats
med en undersokning av strandvattnets tillstand och en uppskattning av de 6kade gra-
vattnens inverkan pa vattendraget. | utredningen har en funktionssakert och aret om
fungerande 16sning for behandlingen av avloppsvattnen presenterats. Planerna géllande
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avloppsvattnens behandlingsystem skall enligt planbestammelserna godkannas av kom-
munen.

Ekonomisk inverkan
Planen férorsakar inga kostnader for staden. Markdgaren svarar for kostnaderna for for-
verkligandet av stranddetaljplanen bl.a. angaende behandlingen av avloppsvattnen.
Sociala och kulturella inverkningar

Forverkligandet av planen har inga vasentliga sociala eller kulturella inverkningar. Fore-
tagets verksamhet koncentreras till vardagarna och det finns ingen bebyggelse i omra-
dets omedelbara narhet. Saledes torde inte foretagsverksamhetens utvidgning férorsaka
storningar for ndromradets stugagare.

5.4.2 Inverkan pa naturen och naturmiljon

Landskapsstrukturen, landskapsbilden

Byggnaderna har placerats i huvudsak pa de byggplatser som angivits i den géallande
stranddetaljplanen. Tomtens byggratt 6kar sa att de till sin skala lampar sig for omradet.
| planen férutsatts att byggratten pa 200 m?2 -vy pa de nya byggytorna delas upp i bygg-
nader pad hogst 100 m?2 -vy var och att de nya byggnaderna har en vaning. P& detta satt
passar de nya byggnaderna battre in i strandlandskapet an stora enhetliga byggnader.
Byggnaderna kan inom byggytan kopplas ihop med ett skdarmtak. Dessutom skall byggna-
derna passas in i landskapet med en fargsattning som skall vara dampat gra, brun eller
svart.

Inverkan pa landskapet ar narmast lokal. Stranden ar beskogad och de nya byggnaderna
kan placeras i skydd av strandtrdden. Enligt planbestammelserna skall tradbestanden pa
bade jord- och skogsbruksomradena som pa kvartersomradena for byggnader som be-
tjdnar turism bevaras. Dessutom ar kalhyggen av planomradets skogar forbjudet. Dartill
skall byggandet och andra atgarder som foéretas pa omradet anpassas till landskapet, na-
turen och vattendragets sardrag. Nar byggnaderna anpassas till miljon i enlighet med
bestdammelserna riktas ingen betydande inverkan pa landskapsbilden.

Naturfoérhallandena, naturens mangfald och naturskyddet

Enligt terrangutredningen finns inga sadana speciellt vardefulla naturvarden pa fastig-
heten som planandringen skulle dventyra. De viktigaste naturvardena pa fastigheten ar
de strandnaturtyper som finns pa den sédra och 6stra stranden, vilka syns i illustration-
erna i bilaga 5. Byggandet placeras mera pa den vastra stranden och saledes forblir in-
verkan pa de viktigaste naturvardena ringa.

Vattendrag och vattenforsorjning

Vattentjanstverkets verksamhetsomrade kommer inte att utvidgas till omradet ifraga
inom de ndarmaste aren, saledes ar det inte mojligt att ansluta till det kommunala av-
loppsnatet.

For omradet har en skild utredningen angaende den 6kade belastningen fér vattendra-
get som fororsakas av behandlingen av avloppsvattnen uppgjorts (Ing. byra Heikki Pietila
Ab, 2022). | utredningen har aven strandvattnets tillstand uppskattats.

| de befintliga byggnaderna finns slutna behallare for svart avloppsvatten och for gravat-
ten finns sedimenterings- och filtreringsfalt. Enligt planbestammelserna forutsatts att
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dven de befintliga byggnaderna ansluts till ett minireningsverk ifall vattenklosetter for-
verkligas.

Det ar tankt att for de nya byggnadernas del rena avloppsvattnen i ett funktionssakert
aret om fungerande minireningsverk. Enligt aktuell (ar 2022) information ar t.ex. re-
ningsresultat i Vestells Biokub hogt och uppfyller de krav som géller finska reningsverk
och ar funktionssdkert dven med ett halvt ars anvandningsavbrott. Avloppsvattensyste-
met ar planerat for att tala varierande belastning, sasom ingen belastning och tillfallig
overbelastning. Man uppskattar att anvandningsavbrott inte ndmnvart inverkar pa sy-
stemets funktion.

De renade vattnen infiltreras i ett infiltreringsfalt som férverkligas pa éver 100 meters
avstand fran strandlinjen. Filtrerandet av de renade vattnen genom humusskiktet och
grundjorden minskar bade pa mangden av vatten och avlagsnar betydande mangder na-
ringsdmnen som hamnar i havet. | utredningen utgar man fran antagandet att filtre-
ringen av vattnet i jorden innan det hamnar i havet minskar dess naringshalt for fosforns
del med 50% och for kvavets del med 30% nér avstandet till havet ar mera an 100 meter.
Den beraknade kvarstaende belastningen kan jamforas med darnas belastning och hal-
terna i vattenproverna. Nar vardena jamfors med arliga méatningar gjorda i Orrby, en li-
ten by i norra delen av Emsalg, ar belastningens okning for fosforns del 0,3% och kvavets
del 0,5%.

Genom att behandla avloppsvattnen enligt bestammelserna fororsakar forverkligandet
av planandringen ingen inverkan pa vattendragen eller jordmanen.

Jord- och skogsbruk

Skogarna forblir enhetliga i rekreations- och ekonomianvandning.

MILJOOLAGENHETER

Vid byggandet skall méjlig radonoldgenhet beaktas. Oversvimningsrisken har beaktats
genom att placera byggytan pa en tillrdcklig hojd fran havsytan samt genom att anvisa
bestammelser angaende byggandet.

PLANBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER

Planbeteckningarna och -bestammelserna finns som bilaga till beskrivningen.

NAMN

Planédndringen inverkar inte pa omradets namn.

PLANENS FORHALLANDE TILL DEN GALLANDE GENERALPLANEN OCH DE UPP-
STALLDA MALEN

Eftersom det fér omradet inte finns nagon generalplan med rattsverkan bor detaljpla-
nen jamforas med generalplanens innehallskrav enligt MarkBygglL 39 §.

Sambhillsstrukturens funktionella, ekonomiska och ekologiska hallbarhet

Planandringen 6kar inte den fasta bosattningen utanfor den tata samhallsstrukturen,
och saledes splittrar den egentligen inte samhallsstrukturen. Den 6kade byggratten for
kvartersomradet for byggnader som betjanar turism 6kar omradets dragningskraft for
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turism och &r saledes i enlighet med Borgas stadsstrategi. Férandringen stoder utveck-
landet av verksamheten av det befintliga foretaget pa omradet som ocksa stoder tillvax-
ten av stadens naringsliv.

Utnyttjandet av den befintliga samhallsstrukturen

Forandringen stoder utvecklandet av verksamheten av det befintliga foretaget pa omra-
det. Plandandringen centraliserar tillaggsbyggnationen intill de befintliga byggnaderna i
kvartersomradet som anvisas i den géllande stranddetaljplanen. Med stranddetaljplane-
andringen bildar det bebyggda omradet en fungerande helhet och byggnaderna kan ut-
nyttja gemensamma vattenforsorjningslosningar samt befintliga vagar och battrafikens
rutter.

Boendets behov och tillgangen till service

Planédndringen 6kar inte den fasta befolkningsmangden pa omradet. Férandringen sto-
der utvecklingen av det befintliga foéretagets tjanster.

Maojligheterna att ordna trafiken, speciellt kollektivtrafiken och den latta trafiken, samt
energi-, vatten- och avfallshanteringen pa ett andamalsenligt och hallbart satt for mil-
jon, naturresurserna och ekonomin

Till omradet gar inga kollektivtrafikrutter. Till omradet leder en befintlig enskild vag. Det
finns maijligheter till elektrifiering av omradets trafik. Servicetrafiken 6kar huvudsakligen
inom foretagets verkningsomrade, en aning dven pa Vessovagen och Langholmsvagen.
Trafikmangden som transporterar gaster langs Vessévagen och Langholmsvagen dkar
inte men man antar att tyngdpunkten kommer att skifta fran personbilar till trafikering
med minibussar.

For omradet har en skild vattenforsorjningsplan fér behandlingen av avloppsvattnen
uppgjorts.

Maojligheterna till en sdker, hdalsosam och for olika befolkningsgrupper balanserad livs-
miljo
Planomradet ar i privat foretagsanvandning. Foretaget har méjligheter till en sdker och
halsosam verksamhet samt mojligheter att styra de personer som ror sig pa omradet till

sakra och hadlsosamma aktiviteter. Tjansterna som erbjuds av tjansteleverantéren ar
Oppna for alla. Det bildas ingen fast bosattning i omradet.

Funktionsférutsattningarna for kommunens naringsliv

Planandringen 6kar omradets turismservice och erbjuder saledes mera arbetsplatser.

Minskandet av miljoolagenheter

Vatten- och avfallsservicen ordnas i enlighet med gallande férordningar. Med verksam-
het i enlighet med planbestammelserna och forordningarna riktas inga risker for miljo-
forstoring till omgivningen och med bestammelserna minskas miljéolagenheterna.

For omradet har en avloppsvattenplan uppgjorts, i vilken man har granskat avloppsvatt-
nens behandling pa ett hallbart satt for miljon, naturresurserna och ekonomin samt for
att minska miljoolagenheterna. | utredningen har man uppskattat belastningen pa vat-
tendragen som verksamheten fororsakar samt presenterat en fér omradet lamplig och
for miljon hallbar metod att behandla avloppsvattnen.
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Framjandet av den bebyggda miljon, landskapet och naturresurserna

Landskapet och naturen framjas genom att placera byggnaderna pa byggplatserna i en-
lighet med den gallande detaljplanen sa att byggandet inte dventyrar omradets natur-
varden. Byggandet enligt planandringen stéder sig pa miljon och till det befintliga foreta-
gets ovriga byggnation. | planbestammelserna forutsatts att den nya byggratten pa 200
mZ2-vy som anvisats fér byggytorna skall delas upp pa byggnader pa hégst 100 m2-vy och
att fasaderna i huvudsak skall vara av tra. Byggnaderna skall bilda en sammanhangande
helhet och fargsattningen skall vara diskret och anpassad till landskapet.

Omradets skogar kvarstar sammanhangande och de fungerar dven i framtiden for privat
rekreationsanvandning. Med planens allmdnna bestammelser framjar man landskapet
och naturen: omradets stréanders tradbestand skall bevaras och kalhyggen pa omradet &r
forbjudna. Dessutom konstateras det i bestammelserna att byggande och andra atgar-
der som foretas pa omradet skall anpassas till landskapet, naturen och vattendragets
sardrag.

Tillrackligheten av omraden lampade for rekreation

Omradet ar i privat foretagsbruk och de parter inom omradet som képer turism- och re-
kreationsverksamhet anvander sig av omradets skogar och strandomraden for rekreat-
ion. Over 70 % av planomradets yta har anvisats som jord- och skogsbruksomrade med
sarskilt behov av att styra friluftslivet.

59  FORHALLANDE TILL LANDSKAPSPLANEN

I landskapsplanen har ingen omradesbeteckning anvisats for stranddetaljplaneomradet.
Omradets miljovarden och hallbarhet har beaktats vid planlaggningen.

510  PLANENS FORHALLANDE TILL DE RIKSOMFATTANDE MARKANVANDNINGSMAL-
SATTNINGARNA

Kvartersomradet for byggnader som betjanar turism befinner sig inom omrade for 6ver-
svamningsrisk vilket har beaktats med placeringen av byggytan samt i planbestammel-
serna angaende lagsta mojliga bygghojden. Nar byggnaderna placeras inom byggytan
placeras de tillrackligt hogt fran havsytan med beaktandet av 6versvamningsrisken. | pla-
nen har man angivit bestammelser angaende behandlingen av avloppsvattnen och om-
radet kan kopplas till vattenledningsnatet. Plandndringen majliggor utvecklandet av na-
ringslivs- och féretagsverksamheten, samt sakerstéller bevarandet av de naturenliga om-
radena och deras funktion som rekreations- och friluftslivsomraden for foretagets gas-
ter.
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6. FORVERKLIGANDET AV DETALIPLANEN

6.1 FORVERKLIGANDET OCH TIDSPLANEN
Forverkligandet av planen kan pabdrjas nar planen vunnit laga kraft.
For forverkligandet svarar markagaren.

6.2 UPPFOLINING AV FORVERKLIGANDET

For uppfoéljningen av planens férverkligande enligt planen svarar kommunen.

Helsingfors 11.4.2023

TENGBOM AB

Enni Wiljanen

Arkitekt, YKS 645
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PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

SONDBY, LANGHOLMEN &ndring av stranddetaljplan

BORGA LANGHOLMEN, RNr 3:140, fér utvecklandet av féretaget p& stranddetaljplaneomréadet.

Nr R68

ANDRING AV STRANDDETALJPLAN

1. Planeringsomrade

Planeringsomradet omfattar en del av fastigheten RNr 3:140 pa Langhol-
men i Sondby. Planomrédets jordareal ar ca 9 ha.

2. Projektets bakgrund

For omradet géller den &r 2002 godkanda stranddetaljplanen i vilken det i
kvarter 2 for fritidsbostader (RA) i fastighetens 638-464-3-140 6stra del har
anvisats tre tomter. | kvarter 2 finns motes- och Overnattningsutrymmen
samt ett foretag som erbjuder dessa tjanster och vars utvidgningsbehov
den gallande stranddetaljplanen inte motsvarar.

3. Planeringens mal

Planens mal ar att mojliggora utvecklandet av foretagets verksamhet pa
omradet genom att uppdatera stranddetaljplanen sa att den motsvarar fore-
tagets forandrade malsattningar. Byggratten utdkas sa att den motsvarar
foretagets behov och vaningstalet 4ndras sa att det motsvarar nulaget. Pa
omrédet anvisas pa kvartersomradet for turistanlaggningar en byggplats.

4. Underlag

Landskapsfullméktige godkadnde Nylandsplan 2050 -planhelheten
25.8.2020 och land-skapsstyrelsen beslét om planernas ikrafttradande
7.12.2020. En del av planhelheten galler i Borga; dstra Nylands etappland-
skapsplan.

Efter foérvaltningsdomstolens beslut 24.9.2021 har Nylandsplan 2050
-planhelhet tratt i kraft till de delar som klagomalen avslogs. Hogsta forvalt-
ningsdomstolen gav sitt beslut om de fortsatta besvéren, och etappland-
skapsplanerna som ingar i planhelheten vann laga kraft den 13 mars 2023.
I och med hdgsta forvaltningsdomstolens avgdranden for-blir 6stra Nylands
landskapsplaner i sin helhet i kraft i enlighet med fullméktiges god-
kdnnande. | och med ikrafttrddandet ersatter planhelheten enligt land-
skapsfullmékti-ges beslut de i Nyland tidigare géallande landskapsplanerna
forutom landskapsplanen for Ostersundoms omrade. Dessutom forblev den
del av den fjarde etapplandskaps-planen som géllde vindenergildsningen i
kraft.
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I Nylandsplanen 2050 har inga verksamheter anvisats inom stranddetalj-
planeomradet. | Nylandsplanen har man dock identifierat betydelsen av
omraden &aven utanfor landskapsplanens beteckningar for landskapets hel-
het. For anvandningen av dessa omrdden ingar betydande nationella,
landskapliga eller regionala intressen samt mal som uppsatts foér Nylands-
planen, speciellt gallande beharskandet av klimatférandringen och anpass-
ningen till densamma samt sakerstéllandet av naturens mangfald. Aven nar
det galler den kommande anvandningen av dessa omraden betonas hall-
barhet. | Nylandsplanen har bestammelser som géller hela omradet angi-
vits, i dessa forutsatts bland annat att omrades- och samhallsstrukturen
utvecklas genom att stéda sig pa den befintliga strukturen utnyttjande den
befintliga infrastrukturen, genom att varda gronomraden och deras enhet-
lighet samt genom att beakta miljons speciella véarden.

Bild: Utdrag ur Nylandsplanen 2050.

Pa omradet galler en 22.4.1996 godkand delgeneralplan for byar och gles-
bygd i Borga landskommun. Omradet har markerats i planen som jord- och
skogsbruksomrade med sarskilt behov av att styra friluftslivet (MU).

Borgd landskommun.
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For omradet galler den 31.1.2002 godkanda stranddetaljplanen, i vilken det i
Ostra delen av fastigheten 3:140 i kvarter 2 for fritidsbostader (RA) har anvi-
sats tre tomter. P4 tomterna ar det tillatet att bygga en envanings fritidsbo-
stad vars vaningsyta ar hogst 100 m? -vy. Dessutom &r det pa tomten tillatet
att bygga en ekonomibyggnad vars vaningsyta ar hogst 60 m? -vy och pa
tomten 3 far ekonomibyggnadens vaningsyta innehalla en bastu pa 30 m? -
vy. Udden som omger tomterna ar markerad som jord- och skogsbruksom-
rade med sarskilt behov av att styra friluftslivet (MU).

Bild: Utdrag ur den ar 2002 godkdnda stranddetaljplanen.

Stadsfullmaktige godkande Borgd stads byggnadsordning 12.12.2007.
Byggnadsordningen tradde i kraft 20.2.2008.

5. Planlaggningens
centrala inverkan

| samband med uppgoérandet av detaljplanen utreds inverkan av forverkli-
gandet av planen p& det satt som forutsatts av markanvandnings- och bygg-
nadslagen samt -férordningen. For planldggningen och beddmningen av
inverkan uppgors andamalsenliga utredningar, sdsom naturutredning.

Andringen av planen inverkar narmast p& detaljplaneomradet och vid be-
doémningen av de centralaste inverkningarna jamfér man med nuldget. Upp-
skattningsvis riktar sig den storsta inverkan pa landskapet eftersom byggrat-
ten pa omradet utokas. Byggnaderna kan dock placeras i skydd av stran-
dens tradbestdnd och byggandet kan styras med planbestammelser varvid
planandringens inverkan pa strandlandskapet forblir ringa.
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6. Delaktiga

Markéagare
Markéagande grannar

Myndigheter och andra instanser som skall héras i samband med planlagg-
ningen:

Foljande enheter vid Borga stad:

Stadsmatningen

Miljohalsovarden

Byggnadstillsynen

Miljovarden

Nylands forbund
Raddningsverket i Ostra Nyland

Namnder:
Stadsutvecklingsnamnden
Miljohalsosektionen

NMT-centralen i Nyland

7. Ordnandet av del-
tagandet och vax-
elverkan

Myndighetssamrad vid anhangiggdrandeskedet (MarkByggL 668)

- MarkBygglL 668:s myndighetssamrad halls vid behov, i 6vrigt skots for-
handlingarna som arbetsmoten.

Horandet vid planeringsskedet (MarkBygglL 628, MarkByggF 308)

- Planen for deltagande och bedémning, planutkastet och 6vrigt pla-
neringsmaterial finns till paseende vid servicekontoret Kompassen,
Kramartorget B och pa internet pa Borga stads hemsidor www.borga.fi.
For de delaktiga reserveras en mojlighet att skriftligen framféra sina
asikter. (Under tiden for koronarestriktioner ar servicekontoret Kom-
passen Oppet endast genom tidsreservering, tel. 020 692 250)

- Angéende framlaggandet av planutkastet informeras markagarna/- in-
nehavarna medelst brev, dessutom kungdrs arendet i tidningarna
Uusimaa, Ostnyland och Itavayla samt p& Borgd stads hemsidor
www.borga.fi.

Utldtanden i samband med planlaggningsskedet:

- Kommentarer / preliminara utlatanden fran myndighetsinstanserna.

Foérhandlingsrunda:
- Med de inkomna kommentarerna som grund ordnas vid behov férhand-
lingar med olika instanser.

Officiellt hérande (MarkByggL 658, MarkByqggF 278)

- Planforslaget och de 6vriga plandokumenten ar officiellt till pAseende
vid servicekontoret Kompassen, Kramartorget B, och p& internet pa
Borga stads hemsidor www.borga.fi. For de delakt-iga reserveras en
mojlighet att skriftligen framféra sina anméarkningar. (Under tiden for ko-
ronarestriktioner ar servicekontoret Kompassen oppet endast genom
tidsreservering, tel. 020 692 250)

- Angaende framlaggandet av planforslaget kungors arendet i tidningar-

na Uusimaa, Ostnyland och Itavayla samt pd Borgd stads hemsidor
www.borga.fi.
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Officiella utldtanden: (MarkByggF 28 8)
NMT-centralen i Nyland
Nylands férbund
Miljovarden
Miljohalsosektionen
Raddningsverket i Ostra Nyland
Utldtanden begars icke om givaren av utlatande har meddelat
att det inte &r nodvandigt att be om utlatande.

Motiverat stéllningstagande pa grund av anmarkning: (MarkByggL 65

§2)

- Till de som inkommit med en anmarkning som har lamnat sin
adress tillhandahalls stadens motiverade stallningstagande an-
géende anmarkningen.

Meddelande angdende godkénnandet av planen (MarkByggl 67 §)

- Ett skriftligt meddelande till NMT-centralen i Nyland samt till de
som skriftligen har bett om detsamma. Meddelande pa stadens
hemsidor www.borga.fi.

Kungorelse av att planens ikrafttradande: (MarkByggF 93 8)
- Meddelande pa stadens hemsidor www.borga.fi.

Planlaggningsprojektets
tidtabell

Uppgorandet av stranddetaljplanen har pabdrjats i borjan av ar 2021.
Malet ar att stadutvecklingsnamnden godkanner planen ar 2023.

Planlaggare

Enni Wiljanen, arkitekt YKS 645

Tengbom Ab

Salomonsgatan 17 A,

00100 Helsingfors

tel: 040 563 4414

epost: enni.wiljanen@tengbom.fi

10.

Forberedande av godkan-
nandet av planen

Borga stad
Stadsplanering
PB 23

06101 BORGA

BesoOksadress: Kramartorget B, Ill van
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Ranta-asemakaavan muutos
Andring av stranddetaljplan

Sondby, kiinteistd 638-464-3-140
Sondby, fastigheten 638-464-3-140

Ranta-asemakaavan muutos koskee korttelia 2 seka osaa vesialueista,
kaavateista sekd maa- ja metséatalousalueista.
Ranta-asemakaavanmuutoksella muodostuu kortteli 2 ja vesi-, kaavatie-,
seka maa- ja metsatalousaluetta.

Andringen av stranddetaljplanen beror kvarter 2 samt en del av
vattenomradena, planvagarna och jord- och skogsbruksomradena. Med
stranddetaljplaneéandringen bildas kvarter 2 och vatten-, planvags- samt
skogs- och jordbruksomraden.

RANTA-ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET
BETECKNINGAR OCH BESTAMMELSER | STRANDDETALJPLAN

RM Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue.
Kvartersomrade for byggnader som betjanar turism.

MU Maa- ja metsétalousalue, jolla on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta.
Jord- och skogsbruksomradde med sarskilt behov av att styra friluftslivet.

W Vesialue.
Vattenomréade.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Linje 3 m utanfér planomradets grans.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Kvarters-, kvartersdels- och omradesgrans.

Osa-alueen raja.
Grans for delomréade.

Korttelin numero.
Kvartersnummer.

Ohjeellisen tontin numero.
Nummer pa riktgivande tomt.

LANGHOLMINPOLKU Tien nimi.
Namn pa vag.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreinéa.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun kerrosluvun.
En romersk siffra anger storsta tilldtna vaningstal for byggnaderna, byggnaden eller en del av den.

Murtoluku roomalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen suurimman
kerroksen alasta saa ullakon tasolla kayttda kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

Ett braktal efter en romersk siffra anger hur stor del av arealen i byggnadens stérsta vaning
man far anvanda i vindsplanet for utrymme som inraknas i vaningsytan.

Rakennusala.
Byggnadsyta.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa katoksen.
Byggnadsyta pa vilken man far placera ett skarmtak.




Rakennusala, jolle saa sijoittaa vahaisen rakennelman tai katoksen, kuten laavun, kesakeittion
tai halkovaraston.

Byggnadsyta pa vilken man far placera en mindre konstruktion sdsom ett vindskydd,
sommarkok eller vedlider.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa saunan.
Byggnadsyta pa vilken man far placera en bastu.

Kaavatie.
Planvég.

YLEISET MAARAYKSET
Kortteliin saadaan muodostaa enintdan ohjeellisen tonttijaon mukainen méara tontteja.

Yhdelle rakennusalalle osoitettu 200 k-m2 suuruinen rakennusoikeus on jaettava enintdén 100 k-m2 suuruisiin
rakennuksiin, jotka voidaan kytked toisiinsa katoksella.

Rakennusten péaasiallisen julkisivumateriaalin tulee olla puuta. Rakennusten tulee muodostaa ilmeeltdan yhtendinen
kokonaisuus. Varityksen tulee olla hillitty ja soveltua maisemaan. Vérisavy voi olla harmaa, ruskea tai musta.
Rakennukset on varustettava harjakatolla, joka on véarisavyltddn tummanharmaa tai musta.

Saunarakennukset voivat sisdltdd ainoastaan sauna-, puku- ja vilvoittelutiloja.
Korttelin kohdalle saa toteuttaa 15 metrid pitk&dn betoniponttonilaiturin.

Vesikaymala on sallittu ainoastaan niissa rakennuksissa, jotka voidaan liittdd vesihuoltolaitoksen viemariverkkoon tai
ympaérivuoden toimintavarmaan puhdistamoon.

Jatevesijarjestelman mukainen kasiteltyjen vesikdymalavesien ja harmaiden jatevesien purkupaikka ei saa sijaita
lahempéana kuin 100 metrid keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta. Jatevesijarjestelméan sijoituksessa tulee
huomioida tulvariskikorkeus (alin rakentamiskorkeus N2000 +4,0 metrid) siten, etteivat jatevedet mahdollisen
vedenpinnan vaihtelun seurauksena paase sekoittumaan meriveteen.

Jatevesien kasittelyjarjestelméa koskevat suunnitelmat on hyvaksytettdva kunnassa.

Kiinteiston maa- ja metsatalousalueelle saa rakentaa kaksi erillisté tulipaikkaa ilman rakennelmia. Tulipaikkojen tulee
olla vahintddn 20 metrin etaisyydelléa rantaviivasta.

Meren rannalla muun rakennuksen kuin venevajan alimman rakentamiskorkeuden on aaltoiluvarasta johtuva lisdkorkeus
huomioituna oltava vahintdan +4,0 metria N2000 -korkeusjarjestelméssa. Alinta rakentamiskorkeutta maaritettdesséa on
tulvavaara otettava siten huomioon, ettd rakenteet eivat vaurioidu veden noustessa.

Rakentamisessa tulee huomioida mahdollinen radonhaitta.

Maa- ja metsatalousalueilla sekd matkailua palvelevien rakennusten korttelialueella rantapuusto on sailytettava.
Kaava-alueen metsien avohakkuu on kielletty. Alueella tehtédva rakentaminen ja muut toimenpiteet on sovitettava
maiseman, luonnon sekd vesistén ominaispiirteisiin.

ALLMANNA BESTAMMELSER

| kvarteret far bildas hogst det antal tomter som anges i den riktgivande tomtindelningen.

Byggratten pa 200 m2-vy som anvisas for en byggyta skall delas in i byggnader pad hogst 100 m2—vy vilka kan
kopplas ihop med skarmtak.

Byggnadernas fasader skall i huvudsak vara av trd. Byggnaderna skall bilda en enhetlig helhet. Fargséattningen skall
vara diskret och vara anpassad till landskapet. Fargnyansen kan vara gra, brun eller svart. Byggnaderna skall forses
med sadeltak vars farg ar morkgra eller svart.

Bastubyggnaderna kan innehalla endast bastu-, omkladnings- och svalkningsutrymmen.
Vid kvarteret far en 15 meter lang brygga pa betongpontoner forverkligas.

Vattenklosett &r tillatet endast i de byggnader som kan anslutas till vattenreningsverkets avloppsnat eller till ett
funktionssékert reningsverk som fungerar aret om.

Utslappet av vattnen fran vattenklosetter och gratt vatten som renats genom avloppsvattensystemet far inte ligga
narmare dn 100 meter fran strandlinjen enligt medelvattenstdndet. Vid placeringen av avloppsvattnens reningsverk

skall man beakta dversvamningsrisken (lagsta bygghojd enligt N2000 &ar +4,0 meter) sa att avloppsvattnen inte kan
blandas med havsvattnet pa grund av méjliga variationer av vattennivan.

Planerna angdende avloppsvattnens behandlingsystem skall godkannas av kommunen.




P4 fastighetens jord-och skogsbruksomrade far tva separata eldstader utan konstruktioner byggas. Eldplatserna ¢
ligga p& minst 20 meters avstand fran strandlinjen.

Vid havsstranden skall andra byggnaders &n batskjuls lagsta bygghojd pa grund av tillaggshojden for vagsvall va
minst +4,0 meter enligt N2000- hdjdsystemet. Vid bestammandet av bygghdjd skall 6versvamningshotet beaktas
att konstruktionerna inte skadas ifall vattenytan hgjs.

Vid byggandet skall mdjlig radonolagenhet beaktas.

Pa jord- och skogsbruksomrddena samt inom kvartersomradena for byggnader for turismens behov skall strande
tradbestand bevaras. Kalhyggen av planomradets skogar ar forbjudet. Byggandet och andra atgarder som foreta:
omradet skall anpassas till landskapet, naturen och vattendragets sardrag.
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LIITE 5

TILAKESKUKSEN LAITURI

OLEMASSA OLEVA
KALUSTOSUOJA
% OLEMASSA OLEVA
PUUKATOS
OLEMASSA OLEVA UUDET MAJOITUSRAKENNUKSET 2X100m?,

GRILLIKOTA 27 m?

5 (yhteensi 400 m2) YHDISTETAAN ESIM.

KATETULLA OLESKELUKUISTILLA

SAUNA 120 1y

NYKYISEN KIVILAITURIN 5
SAUNA 48 m?

JATKEEKSI UUSI 15m

JA SAVUSAUNA 112 m

HAVAINNEKUVIA - VIITESUUNNITELMA
TENGBOM OY LANGHOLMENIN RANTA-ASEMAKAAVA 11.4.2023



LIITE 5

NYKYINEN SAVUSAUNA NYKYINEN MAJOITUS-/ KOKOUSRAKENNUS

NYKYINEN MAJOITUS-/ UUSI MAJOITUSRAKENNUS
KOKOUSRAKENNUS JA SAUNAT

UUSI MAJOITUSRAKENNUS NYKYINEN SAVUSAUNA
JA SAUNA

Uudet majoitusrakennukset on sijoitettu nykyisen kokous- ja majoitusrakennuksen seka savusaunan taakse kauemmas rantaviivasta. Pieni rantasauna on sijoitettu voimassa olevan ranta-
asemakaavan mukaiselle paikalle ja suurempi sauna sen taakse. Kuten nykyinen kokous- ja majoitusrakennus, oikeilla materiaali- ja varivalinnoilla uudet rakennukset eivat juuri erotu

rantamaisemassa puuston takaa. Avokallioiden laheisyyteen ei sijoiteta uusia rakennuksia.

HAVAINNEKUVIA - RAKENTAMINEN RANTAMAISEMASSA
LANGHOLMENIN RANTA-ASEMAKAAVA 11.4.2023

TENGBOM OY



BORGA STAD

LANGHOLMEN, SONDBY, Andring av stranddetaljplan

Planutkast till paseende (MarkByggl 62 §, MarkByggF 30 §) 11.8-10.9.2021

TENGBOM OY

11.4.2023

SAMMANDRAG AV HORANDET AV DE DELAKTIGA SAMT PLANLAGGARENS BEMOTANDEN TILL DE INKOMNA UTLATANDENA OCH ASIKTERNA

Anmarkare

Utlatande

Bemotande

1. Nylands nérings-,
trafik- och
miljocentral

1.1.

| planen har en bestimmelse angaende lagsta mojliga
bygghojd pa N2000 +3,0 meter angivitsoch att man dessu-
tom skall beakta mojliga variationer i vattennivan. Ef-
tersom byggytorna ar placerade pa ett tatt omrade, anser
NTM-centralen att reservationen for vagsvall skall inbegri-
pas i minimihdjden for byggandet som anvisas i planen.

NTM-centralen konstaterar att det lagsta byggh6jden un-
der vilken man inte bor placera konstruktioner eller verk-
samhet som kan skadas eller férorsaka olyckor om de blir
vata dr inom Borga Langholmens omrade ca N2000 +3,0
meter. Pa basen av strandens riktning, bevuxenhet och lut-
ning kan man uppskatta att variationerna i vattenhéjden
pa grund av vagsvall ar minst en meter. NTM-centralen an-
ser att pa grund av detta bor inga konstruktioner eller
verksamheter som kan skadas eller fororsaka olyckor om
de blir vata nar vattennivan hojs till denna niva placeras
under N2000 +4,0 meter.

Forslag till andring i planutkastet:

Planbestammelsen gallande den lagsta bygghojden redigeras en-
ligt det presenterade:

”Vid havsstranden skall andra byggnaders dn bdtskjuls ldgsta
bygghdjd pa grund av tilliggshéjden fér vagsvall vara minst
+4,0 meter enligt N2000- héjdsystemet. Vid bestimmandet av
bygghdjden skall 6versvimningshotet beaktas sa att konstrukt-
ionerna inte skadas ifall vattenytan héjs.”

1.2.

| planlésningen presenteras slutna behallare som en 16s-
ning for WC-avloppsvattnen. NTM-centralen konstaterar

For tillfallet har staden inga planer pa att komma med avlopp till
omradet. Aven sddant vatten som skulle ledas till ett avlopp
skulle till slut behandlas annorstades.

9 ebejg
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Anmarkare

Utlatande

Bemotande

att en sluten behallare inte avlagsnar naring fran avlopps-
vattnen utan avloppsvattnen fraktas och behandlas annor-
stades varpa inverkan pa vattendrag riktas annorstades.

NTM-centralen anser inte att slutna behallare ar i enlighet
med hallbar utveckling, ej heller en lamplig 16sning bl.a.
p.g.a. avlopsslammets transport- och trafikinverkan. Ifall
en likadan l6sning tillats i liknande fall, kan ur ett vidare
perspektiv sett transporternas inverkan vara betydande.
Lésningen med slutna behallare kan inte heller ses som en
tillfallig 16sning eftersom staden inte har nagra utvecklings-
planer i enlighet med vattenforsorjningslagens utvecklings-
skyldighet att det skulle vara nédvandigt att utvidga nat-
verken till detta omrade. Om I6sningar med slutna behal-
lare blir vanligare pa omradet kan det medfdra staden
skyldigheten att ordna detta i enlighet med vattenforsorj-
ningslagen ifall till exempel miljéskyddsliga orsaker (LVT
68) kraver detta. Detta bor dven beaktas i samband med
utvarderingen av systemet.

NTM-centralen anser att byggandet av vattenkloseet end-
ast kan tillatas ifall fastigheten kan anslutas till ett sadant
vattenforsorjningsnat som ar i enlighet med stadens vat-
tenforsorjningslags utvecklingsplan. Detta skall klart skri-
vas ut i planbestammelsen.

Enligt Borga stads byggnadsordning ar byggandet av vattenklo-
sett forbjudet pa byggplatser amnade for fritidsboende. Inom
omradet for den stranddetaljplanen som ar pa gang finns ett tur-
ismforetag pa vars verksamhet férbudet att forverkliga vattenklo-
setter inverkar betydligt. Det finns nagra motsvarande turismfo-
retag langs med Borgas strander. Saledes skulle inverkan dven ur
ett vidare perspektiv satt inte vara betydande.

Arbetsforhandlingar mellan NTM-centralen och Borga stad
30.11.2021 har hallits for att finna en I6sning. Baserat pa detta
har vattenforsorjningsplanen specificerats.

Se dven punkt 1.3.
Forslag till andring i planutkastet:

Till planmeterialet har en specificerad utredning och en nog-
grannare plan fér behandlingen av avloppsvattnen (Ing. byra He-
ikki Pietila Ab, 23.6.2022) bifogats.

1.3. NTM-centralen konstaterar att ytvattnens nuvarande till-
stand inte har behandlats i utkastets material. | beskriv-
ningen foreslas att det inte finns nagon inverkan pa vat-
tendragen efter att vattnen har behandlats. | planen anvi-
sas anda byggratt for tre nya bastur utéver de befintliga

Det finns en bastu inom detaljplaneomradet. Den nuvarande ba-
stun ar en rokbastu vars nyttjande kommer att minska i och med
att de vanliga basturna forverkligas. Behovet av bastur baserar

sig pa motes- och dvernattningsverksamhetens behov. Flera olika
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Anmarkare

Utlatande

Bemotande

basturna. Mangden gravatten 6kar och belastningen av
vattendraget 6kar oundvikligen. Omradet gransar till ha-
vet dit dven ytvattnen rinner, dessutom utgors jordmanen
av klippor och kusten &r omrade med 6versvamningsrisk.

NTM-centralen anser att man bor presentera en plan for
behandlingen av gravattnenpa vars bas man kan forsakra
sig om systemets funktion och lamplighet fér de lokala for-
hallandena. Placeringen av systemet, mattsattningen, ut-
slappsstallena och forverklingsmojligheterna skall visas.
Planmaterialet skall hadanefter kompletteras med en ut-
redning gallande kustvattnets tillstand och med en upp-
skattning gallande inverkan pa vattendraget av de 6kade
gravattnen, speciellt for den laga vikens del framfoér plan-
omradet.

NTM-centralen anser at det dr nédvandigt att uppge nog-
grannare bestimmelser angaende behandlingen av gra-
vattnen. Vid placeringen av behandlingsenheterna skall
den forut namnda hojden for 6versvamningsrisk beaktas
(lagsta bygghojden N2000 +4,0 meter) varvid man kan sa-
kerstalla att avloppsvattnen, till foljd av variationer i vat-
tenytans hojd, inte kan blandas med havsvattnet. Detta
betyder i praktiken att behandlingsenheterna for gravatt-
nen maste placeras sa langt fran strandlinjen att en saker
behandling av avloppsvattnen sker ovanfor hojden for
oversvamningsrisk.

grupper inkvarteras samtidigt som behover skilda bastutider for
kvinnor och man.

Utredningen om avloppsvattnens behandling (Ing. byra Heikki Pi-
etild Ab, 2022) har pa basen av forhandlingar kompletterats med
en utredning om kustvattnens tillstand och en uppskattning om
de 6kade gravattnens inverkan pa vattendraget. | utredningen
har en funktionssdker 16sning for behandlingen aret runt av av-
loppsvattnen presenterats, vilken dven har forutsatts i de uppda-
terade planbestammelserna. En noggrannare plan for behand-
lingen av avlopsvattnen har ocksa gjorts och som har tillhanda-
hallits NTM-centralen.

Forslag till andring i planutkastet:

En uppdaterad utredning och noggrannare plan fér behandlingen
av avloppsvattnen (Inspicto Ab/ Ing. byra Heikki Pietila Ab, 2022)
har bifogats till planmaterialet.

Planbeskrivningens information om avloppsvattnen och inverkan
pa vattendragen har kompletterats i enlighet med utredningen.

Planbestammelserna har preciserats angaende vattenforsorj-
ningen i enlighet med det som NTM-centralen presenterade:

Vattenklosett dr tilldtet endast i de byggnader som kan anslutas
till vattenreningsverkets avloppsndt eller till ett funktionssdkert
reningsverk som fungerar gret om.

Utsldppet av vattnen fran vattenklosetter och grdtt vatten som
renats genom avloppsvat-tensystemet fdr inte ligga ndrmare én
100 meter fran strandlinjen enligt medelvattenstdndet. Vid pla-
ceringen av avloppsvattnens reningsverk skall man beakta éver-
svdmningsrisken (ldgsta bygghéjd enligt N2000 dr +4,0 meter) sG
att avloppsvattnen inte kan blandas med havsvattnet pd grund av
médjliga variationer av vattennivan.
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Anmarkare

Utlatande

Bemotande

Planerna angdende avloppsvattnens behandlingsystem skall god-
kénnas av kommunen.

1.4. | MarkBygglL 9§ foreskrivs om utredandet av inverkan i
samband med uppgoérandet av en plan. Planen skall basera
sig pa planering som uppskattar betydande inverkan och
de undersdkningar och utredningar som detta forutsatter.
| samband med utredandet av planens inverkan beaktas
planens uppgift och syfte.

| MarkByggl 42§ foreskrivs generalplanens rattsverkningar
for annan planering och for myndigheternas verksamhet.
Generalplanen skall tjdna till ledning nar detaljplanen utar-
betas och dndras samt nar atgarder annars vidtas for att
reglera omradesanvandningen.

Eftersom det inte finns nagon generalplan med rattsver-
kan for omradet skall man dven uppskatta generalplanens
innehallskrav i enlighet med MarkByggL 39§. Vid uppgo-
randet av generalplan skall man beakta maojligheten att
vatten- samt avfallshanteringen kan ordnas pa ett dnda-
malsenligt och med tanke pa miljén, naturtillgangarna och
ekonomin hallbart satt (punkt 4) samt att miljéoldgenhet-
erna minskas (punkt 7).

| MarkByggL 73§ foreskrivs om sarskilda krav pa innehallet
i en general- och detaljplan som géller fritidsbebyggelse pa
strandomraden. Nar en generalplan eller detaljplan
(stranddetaljplan) utarbetas for att i huvudsak reglera fri-
tidsbebyggelse pa ett strandomrade, skall det utéver vad
som i Ovrigt bestims om general- eller detaljplaner ses till

Utredningarna har kompletterats. Se punkterna 1.2 — 1.3.
Forslag till andring i planutkastet:

Beskrivningens punkt 3.2.1 kompletteras med den allmanna be-
stdmmelsen som namns i generalplanen utan rattsverkan gal-
lande beaktandet av dricksvattnet och avloppsvatten:

| generalplanens allmdnna bestammelser konstateras att i undan-
tags- och bygglovsansokningar skall man pavisa att det finns till-
rackligt med bruksvatten och att avloppsvattnen skots sa att
grundvattnet inte fororenas.

Beskrivningens punkt 5.8 har kompletterats med stranddetaljpla-
nens innehallskrav jamfért med generalplanens samt komplette-
rats med en uppskattning av inverkan baserad pa den uppdate-
rade utredningen angaende avloppsvattnen.

Planbestammelserna kompletteras med en allman bestimmelse
géllande vattenforsorjningen:

Vattenklosett dr tillaten endast i de byggnader som kan anslutas
till vattenférsérjningsverkets avloppsndit eller till ett rengérings-
verk med sdker funktion dret runt.

Utsldppet av vattnen fran vattenklosetter och grdtt vatten som
renats genom avloppsvattensystemet fdr inte ligga ndrmare dn
100 meter fran strandlinjen enligt medelvattenstdndet. Vid place-
ringen av avloppsvattnens reningsverk skall man beakta éver-
svdmningsrisken (ldgsta bygghdjd enligt N2000 dr +4,0 meter) sa
att avloppsvattnen inte kan blandas med havsvattnet pd grund av
médjliga variationer av vattennivan.
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Anmarkare

Utlatande

Bemotande

att naturvard, landskapsvarden, rekreationsbehov, vatten-
vard och vatten och avlopp samt vattnens, terrdngens och
naturens sardrag beaktas aven i 6vrigt (punkt 2).

NTM-centralen anser att inverkan inte har uppskattats pa
det satt som menas med MarkByggL 9§. | planen har ej
heller tillrackligt beaktats vad som foreskrivs i MarkBygglL
39§ och MarkByggl 73§ angaende vattenskyddet samt
andamalsenligt ordnande av vatten- och avfallshante-
ringen.

| 6vrigt har NTM-centralen inget att invdnda angaende
planutkastet och det férberedande materialet.

Planerna for avloppsvattnens behandlingssystem skall godkdnnas
av kommunen.

Planbestammelserna kompletteras med allmanna bestammelser
géllande beaktandet av miljon och strandernas tradbestand:

Pa jord- och skogsbruksomradena samt inom kvartersomradena
for byggnader som betjanar turism skall strandernas tradbestand
bevaras. Kalhyggen av planomradets skogar ar forbjudet. Byggan-
det och andra atgarder som foretas pa omradet skall anpassas till
landskapet, naturen och vattendragets sardrag.

2. Borgastad,
Miljévarden

2.1. | planbestammelserna ar det nodvandigt att barformagan
hos bron som leder till holmen haller fér avloppssystemets
slamtéomning och belastningen som det materiel som be-
hovs for servicen av systemet foranleder. Brons viktgrans
bor anges med lampliga skyltar och/eller marken.

Angdende planadndringen finns inget annat att anmarka.

Bron har reparerats och den haller fér kérning med tung utrust-
ning. Sakerstallandet av brons barféormaga och skyltar angaende
viktbegransningen hor till sarskild planering i samband med for-
verkligandet. Antecknas for forverkligandet av detaljplanen.

Se dven punkterna 1.2 —1.3.

Féranleder ingen dndring i planutkastet.

3. Borga stad, Miljo-
halsovarden

3.1. Vattenklosetterna pa stranddetaljplaneomradet far inte
foranleda risk av férorening av badvattnen eller annan ola-
genhet for omradets rekreationsanvandning. Man bor an-
sluta sig till den kommunala tryckavloppsledningen genast
nar det ar mojligt.

Miljéhédlsovarden har inget annat att anmarka géllande
arendet.

Utredningen om avloppsvattnens behandling (Ing. byra Heikki
Pie-tila Ab, 2022) har pa basen av forhandlingar kompletterats
med en utredning om kustvattnens tillstand och en uppskattning
om de 6kade gravattnens inverkan pa vattendraget. | utred-
ningen har en funktionssaker 16sning fér behandlingen aret runt
av avloppsvattnen presenterats. En noggrannare plan for be-
handlingen av avlopsvattnen har ocksa gjorts. Genom att folja be-
stammelserna givna i stranddetaljplanen har planandringen ingen
betydande inverkan pa badvattnens kvalitet eller pa jordmanen.

Se dven punkterna 1.2 —1.3.
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Ostra Nyland

raddningsverket att fungera vid olycksfall saval pa lands-
omradena som till sjéss. Vid den sk. inkdrsporten till omra-
det skall en informationstavla placeras innehallande omra-
dets adressuppgifter samt koordinater. Omradets byggnad
skall markeras med tydlig identifikationsmarkning och det
skall finnas en vag for raddningsfordon till pontonbryggan
som skall markeras med tydlig skyltning. Omradets bygg-
nader skall placeras beaktande byggnadsbestimmelserna
om brandsékerhet (raddningslag 379/2011 och MMf
848/2017). Kopplingsmajligheterna av byggnaderna (plan-
beskrivningen 5.3.1) ar inte dnskvart med hansyn till omra-
dets brandrisk.

Vid pontonbryggan skall en permanent plats for raddnings-
manskapets landtagning anvisas. Dessutom skall man med
tanke pa omradets verksamhet reservera en plats for sjo-
sattning av batar som dven raddningsmanskapet kan an-
vanda vid olycksfall.

Anmarkare Utlatande Bemdétande
Féranleder ingen dndring i planutkastet.
4. Raddningsverketi | 4.1. Omradet skall vara sadant att det finns forutsattningar for | Bron som leder till omradet har reparerats och den haller for kor-

ning med tung utrustning. Raddningsvdgarna och informations-
skyltarna samt placeringen av byggnaderna planeras i samband
med det noggrannare forverkligandet. Det forutsatts att den till-
l&tna byggratten (200 m2-vy) delas i mindre delar p& hégst 100
m2-vy som kan kopplas ihop med ett tak, eftersom mindre bygg-
nadskroppar passar battre in i strandlandskapet &n stora. | sam-
band med den noggranna byggnadsplaneringen beaktas brandsa-
kerhetens krav bl.a. med tanke pa byggnadernas avstand fran
varandra. Antecknas for forverkligandet.

Foéranleder ingen dndring i planutkastet.

Anmarkare

Asikt

Bemotande

5. Asikt 1

5.1. Vimotséatter oss dndringsutkastet. Det finns fér manga byggan-
deriplanen i proportion till landskapet. Vi vill att mangden av

byggnader minskas och flyttas bort fran strandlinjen. Aven i ut-

Byggnationens mangd baserar sig pa utvidgningsbehovet som fo-
retaget angett. Byggnaderna for turism har placerats pa tomterna
i enlighet med den gallande stranddetaljplanen och man har for-
utsatt att de nya byggnaderna for turismen ar hogst en vaning
héga och hogst 100 m2-vy stora s3 att de passar battre in i strand-
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Anmarkare

Asikt

Bemotande

kastet far man bygga byggnader och konstruktioner for rekreat-
ion sdsom en lave och ekonomibyggnader vilket ger markdgaren
mojligheten till ett gréanslost byggande.

Bullerljuden som hors fran omradet kommer att 6ka fran de re-
dan nu hérbara. Vattnet bar ju ljud.

landskapet an storre enhetliga byggnader. | planen har man angi-
vit bestammelser om att passa in byggnaderna i landskapet: farg-
sattningen skall vara diskret, gra, brun eller svart. Dessutom ar
stranden tradbevuxen och de nya byggnaderna kan placeras i
skydd av tradbestandet.

Inverkan pa landskapet kan hallas i forsta hand lokal nar byggna-
derna forverkligas enlig bestammelserna. Foretagets verksamhet
koncentrerar sig till vardagarna och i princip foréndras inte de ar-
liga gruppmangderna som foljd av forverkligandet. Byggrattens
O0kning mojliggdr dock att grupperna forstoras. Strandens tradbe-
stand dampar for sin del bullret som férorsakas av verksamheten.
Med planen kan man inte begrénsa oljudet som uppstar i och
med verksamheten, men foretaget kan beakta minskandet av
bullret i sin verksamhet. Antecknas.

De i omradet redan befintliga stora ekonomibyggnaderna, red-
skapsskjul och vedlider samt 6vriga byggnader har skilt markerats
pa plankartan. Byggandet 6vervakas av Borga stads byggnadstill-
syn.

Forslag till andring i planutkastet:

Allmanna bestammelser som laggs till i planen:

Pad jord- och skogsbruksomrddena samt inom kvartersomrddena
fér byggnader som betjdnar turism skall stréindernas trddbestdnd
bevaras. Kalhyggen av planomrddets skogar dr férbjudet. Byg-
gandet och andra datgdrder som féretas pa omrddet skall anpas-
sas till landskapet, naturen och vattendragets sdrdrag.
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5.2.

Sasom kan lasas har nedan, far markagaren dven i fortsatt-
ningen géra som han vill utan att man tar ndgon hansyn till
0ss grannar?

Markagaren har redan nu byggt pa omradet i motsattning
till den 26.3.2003 godkanda stranddetaljplanen. Enligt pla-
nen far man pa omrade 2 bygga en envaningsbyggnad pa
hogst 100 m2-vy per plats. Enligt den information vi fatt
har man inte 2013 sokt eller behandlat ndgot undantag for
byggande enligt MarkBygglL 171§ forutom undantaget fran
forbudet av byggande av vattenklosett (stadsutvecklings-
namnden 19.3.2017 578§).

Bygglovet 2004-741, bygglovet har ansokts i efterskott,
stranddetaljplanen overskrids med 12% star det i den fore-
dragningslista som ar daterad 14.10.2004/4rende 8. And-
ringsritning 70 m2,

Bygglovet 2013-249, byggnaden var uppférd ndar man an-
sokte om lovet. Vi har inte fatt information om byggnaden
fran 2013. | dndringsritningen ar nu byggnadens storlek
170 m2. Och sett fran stranden mittemot &r den inte en
envaningsbyggnad. Saledes har planen inte féljts, som var
100 m2.

Vi har ar 2013 varit i kontakt angaende markagarens bygg-
nadsarenden med 5 olika personer pa Borga stad.

Den i stranddetaljplanen anvisade byggratten och de givna be-
stammelserna skall féljas. Borga stads byggnadstillsyn svarar for
Overvakningen av forverkligandet av planen. En byggnad som ar
byged i strid med planen kan byggnadstillsynen med ett beslut
forutsatta att rivas ifall den inte kan dndras sa att den féljer pla-
nen.

Foranleder ingen andring i planutkastet.






