Borga

Pellinge, Sandholmen

Program for deltagande och bedémning

1 Inledning

Programmet for deltagande och bedémning (PDB) &r utarbetad enligt markanvand-
nings- och bygglagen 63 8. Det innehaller en generell beskrivning av planeringsomra-
det, preliminara malsattningar, planeringslaget, befintliga och kommande utredningar,
verkningar som utreds i samband med planlaggningen samt en riktgivande tidtabell for
planlaggningen. Datrtill innehaller det forfarandet for deltagande. PDB uppdateras vid
behov under arbetets gang och finns att lasa pa stadens hemsidor under hela plan-

laggningstiden.



2 Initiativ och planeringsbehov

Markagaren av Pellinki Caravan har begart att det ska utarbetas en stranddetaljplan
for det omrade de &ager. Arkitekt Johan Pfeifer foreslas som planerare av detaljplanen.
Efter planeringen kommit i gdng har man utarbetat ett program for deltagande och be-

démning och preliminara detaljplaneutkast for omradet.

3 Malsattningar

Som malsattning ar att utarbeta en stranddetaljplan for omradet. Projektet "den mo-
derna skargardsbyn” paborjades 6ver 10 ar sedan i Borga av Johan Pfeifer i samarbete
med Miljoministeriet och Nylands miljdcentral. Grundtanken &r att byggandet koncen-
trerar sig pa en tat liten byaktig helhet. Byggandets karaktar och byggnadssattet styrs
noggrant med planbestdmmelser och byggnadsdirektiv. Syftet ar att bilda ett likadant
utrymme och en angendm varierande byaktig helhet som i gamla traditionella skar-
gardsbyar. Som syfte ar att anpassa byggnaderna med varandra och den omgivande
naturen. Dessutom &r som syfte ar att s& manga byggnader som mgjligt har utsikt till

stranden och vattnet, &ven om alla inte ar belagna vid vattnet.

Projektet "den moderna skargardsbyn” grundar sig pa en lang byggtradition i skargar-
den som det finns enastdende exempel pa i Finlands skargard samt i 6stra delen av
Finska viken (t.ex Kaunissaari, Ulko-Tammio) sdsom ut pa skargardshavet (t.ex Ro-
sala) Samma typ av den enastdende byggnadstradition finns ocksa langs Sveriges

vastkust (Fiskebéackskil, Grundsund) och langs Norges kust.

Malet med stranddetaljplanearbetet &r att i enlighet med generalplanen forverkliga ett

omrade som betjanar turismen som en modern skargardsby.

4 Planeringsomrade

4.1 Planeringsomradets placering

Planeringsomradet ligger ca. 20 km syd om Borga centrum. Omradet omfattar en del

av fastigheten: 638-452-11-120. Planomradets hela areal &r ca. 2 ha.



Bild 1. Planomradets lage

4.2 Beskrivning av planeringsomradet

Planomradet bestar till huvudsaken av en del av fastigheten 638-452-11-120. Planom-

radet ar huvudsakligen obebyggt skogsomrade. Den norra delen av omradet ar ett

campingomrade.

4.3 Markagoforhallanden

Planomradet ar i privat 4go

4.4 Naturomrade

Detaljplaneomradet ar i sin helhet skogsmark. Fran manga stallen 6ppnas havsutsikt.

Vid stranden finns det tradbevuxet svagt sluttande sluttningsomrade dar tradbestandet
vaxer anda ner till strandomradet. Traden &r i huvudsak ganska massiv furu, som tal
byggande i sin narhet mycket bra. Terrangen ar pd manga stallen ganska platt, och

samtidigt finns det delar av omradet som lampar sig val for smaskaligt byggande.



Den norra delen av omradet bestar huvudsakligen av platt skog med sandjord +2,6—
3,1 meter dver havsnivan. Den sddra delen av omradet ar ett nordvastligt skogsom-
rade, vars hogsta punkter ligger cirka 7,5 meter 6ver havet. Sarskilt de sodra och mel-
lersta delarna av omradet lampar sig val for byggande pa grund av terrangen och hoj-
den. Den nordvastra delen av omradet ar ett mycket laglant oppet strandomrade
mindre &n en meter Gver havet, som inte lampar sig for byggande pa grund av over-

svamningsrisken.

4.5 Byggd miljo

Omradet ar obebyggt, med undantag for tva bastur pa ca 10 m2-vy, husvagnsomradets
receptionsbyggnad (6 m2-vy) och grillhus (6 m2-vy). Det finns 18 husvagnsplatser i
omradet med ett tillfalligt tillstand som galler till och med 2029. En del av husvagnarna

har statt dar ganska lange.

Bild 2. Utsikt fran planomradet.



Bild 3. Utsikt fran planomradet.

Bild 4. Utsikt fran planomradet.



5 Planeringens utgangslage

5.1 Riksomfattande malfor omradesanvandning

Med de riksomfattande malen for omradesanvandningen (VAT) satter man upp all-
manna mal pa riksomfattande niva for anvandningen. De mest centrala malen ar en
hallbar utveckling och en bra livsmiljo. Malen ska beaktas och forverkligandet av dem
frAmjas i de statliga myndigheternas verksamhet, i landskapsplaneringen och i den
kommunala planlaggningen. De riksomfattande malen for omradesanvandningen Gver-
fors till kommunernas planering av markanvandningen, i synnerhet genom landskaps-
planens styrande paverkan. Manga av malen, sasom kvalitén pa livsmiljon, ar sadana
som ocksa ska tas i beaktande direkt i den kommunala planlaggningen och speciellt i
generalplanerna. Statsradet beslot om justering av de riksomfattande malen for omra-

desanvandningen den 14.12.2018 och de granskade malen fick lagakraft 1.4.2019.

Genomforandet av de riksomfattande mal fér omradesanvandningen som har en sar-
skild inverkan pa utarbetandet av denna detaljplan bedéms i beskrivningens avsnitt om
inverkan. Som utgangspunkt fér planeringen av omradet galler de riksomfattande ma-
len for omradesanvandningen i enlighet med MarkByggL 24 §, av vilka féljande punkter
sarskilt styr arbetet med denna detaljplan och genomférandet av dem ska ocksa fram-

jas i den kommunala planlaggningen.

Malgrupperna for Borga ar:

« funktionerande samhallen och en bestdende rorlighet, « effektivt trafiksystem, « en

halsosam och trygg livsmiljo, « en livskraftig natur- och kulturmiljé samt naturarv.

5.2 Landskapsplanen

Helheten Nylandsplanen har vunnit laga kraft genom Hdgsta forvaltningsdomstolens
beslut 13.3.2023. Planerna for Helsingforsregionen och Ostra Nyland &ndrades inte

vid domstolsbehandlingen.
Allméanna planeringsbhestammelser

Landskapsplanens beteckningar ar odversiktliga. Landskapsplanens oversiktlighet be-
ror planens innehall, framstallningssatt och tolkning. Losningarna som galler omrades-
anvandningen ska preciseras i den mer detaljerade planeringen eller i samband med

myndighetsbeslut.



Hallbar styrning av tillvaxten samt fardsétt och logistik

Vid planeringen av omradesanvandningen ska man framja hallbara losningar for stav-
jandet av klimatférandringen och anpassningen till klimatférandringen. Region- och
samhallsstrukturen ska utvecklas sa att den stoder sig pa den befintliga strukturen.
Aretruntboende och arbetsplatsbyggande ska i férsta hand styras till de centrum, hu-
vudstadsregionens karnzon, utvecklingszoner for tatortsfunktioner och servicekoncent-
rationer som anges i landskapsplanen. Utvecklingen av trafikférbindelser mellan cent-
rumen ska stodas, i synnerhet utgdende fran kollektivtrafiken. De befintliga tatorterna
ska utvecklas sa att markanvandningen kompletteras och effektiveras och att deras
struktur funktionellt sett blir mangsidigare. | den mer detaljerade planeringen som galler
tatorterna ska majligheterna att ga, cykla och anvanda kollektivtrafik samt tillganglig-
heten till dagliga tjanster framjas. Dartill ska tillrackliga rekreationsmojligheter och re-
kreationsforbindelser till rekreationsomraden péa landskapsniva tryggas. Nya bostads-
och arbetsplatsomraden ska planeras sa att de uppfyller kriterierna for en hallbar miljo:
omradena ska vara belagna i region- och samhallsstrukturen och byggandets omfatt-
ning och effektivitet ska vara sadana att det skapar forutsattningar for mangsidig verk-
samhet, narservice och kollektivtrafikforbindelser samt for att korta resor for att utratta
arenden kan goras till fots eller med cykel. Byggande av bostader och arbetsplatser
utanfor centrum, servicekoncentrationer och utvecklingszoner for tatortsfunktioner som
anges i landskapsplanen ska i forsta hand dga rum invid den befintliga samhallsstruk-
turen. Da byggandet styrs ska man se till att sa effektivt som mgjligt utnyttja den be-
fintliga infrastrukturen, tjansternas tillganglighet och forutsattningarna for hallbara fard-
satt. | den mer detaljerade planeringen ska man strava efter att minimera olagenheter

pa grund av buller, skakningar och utslapp som orsakas av trafiken.

Miliéns resurser och dragningskraft

| den mer detaljerade planeringen och omradesanvandningen ska omradenas varde-
fulla sardrag tas i beaktande och naturens, landskapets och kulturmiljons varden tryg-
gas. | den mer detaljerade planeringen ska man kontrollera de senaste uppgifterna om
vardefulla omraden, objekt och forbindelser som ingar i myndighetsbesilut, invente-

ringar eller register samt noggrannare granser for omraden och objekt.

| den mer detaljerade planeringen ska vattenvarden framjas och stravas efter att vatt-
nens ekologiska status forbattras. Pa skargardsomraden ska skargardsnaringarnas
verksamhets- och utvecklingsforutsattningar, mojligheterna att anvanda omradena for
rekreation, aretruntboende, fritidsboende och turism tas i beaktande. Datrtill ska sjotra-

fik och teknisk forsorjning av betydelse pa landskapsniva samt Férsvarsmaktens och
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gransbevakningens verksamhetsforutsattningar tas i beaktande. | den mer 4 detalje-
rade planeringen ska bevarandet av naturens, landskapets och kulturmiljons varden,

forbattrandet av miljons tillstand och framjandet av vattenvarden tas i beaktande.

| narheten av planeringsomradet finns planbeteckningen: Malomrade for rekreations-

bruk. For planbeteckningen galler foljande bestdmmelse:

Pa ett malomrade for rekreationsbruk ska man i den mer detaljerade pla-
neringen reservera tillrackligt vidstrackta och attraktiva omraden som
lampar sig for allman rekreation och friluftsliv och utveckla omradet som
en del av landskapets natverk av rekreationsomraden. | planeringen ska
sarskild uppmarksamhet fastas vid miljons kvalitet, omradenas lage i det
ekologiska natverket och dess betydelse for naturens mangfald. De av
malomradets omraden som reserveras for allman rekreation ska i den
mer detaljerade planeringen anvisas sa att reserveringarna i forsta hand
galler omraden som &gs eller forvaltas av staten, kommunerna eller For-

eningen Nylands friluftsomraden.

Bild 5. Utdrag ur Nylandsplanen 2050. Planomradet ar utmarkt med en bla prick.



5.3 Delgeneralplanen

Delgeneralplanen for Pellinge skargard galler i omradet. | delgeneralplanen har plan-
omradet planbeteckningen RM-91 (780), Omrade for turistservice. Avsikten ar att om-
radet ska stranddetaljplanlaggas. Talet inom parentes anger omradets totala byggratt
i kvadratmeter vaningsyta. Dessutom far byggas bastubyggnader och ekonomibygg-
nader, som inte har till den totala byggratten, omfattande 10 % av den totala byggrat-
ten. Omradet ska planeras sa att byggnationen blir sarpraglad, tat och passar in i Pel-

linge skargardsmiljo

Bild 6. Inofficiellt utdrag ur delgeneralplanen for Pellinge skargard (fastighetsinformat-
ionen uppdaterad 2.12.2024)



5.4 Detaljplanering

For omradet finns ingen faststélld stranddetaljplan.

5.5 Byggnadsordning

Borga stads byggnadsordning har godkants av stadsfullméaktige och den har faststallts
12.12.2007.

5.6 Byggforbud

Det finns inga byggférbud pa omradet

6 Bedomningen av konsekvenserna och utredningar

6.1 Bedomning av konsekvenser

Enligt markanvandnings- och bygglagens 9 § skall en plan grunda sig pa planering
som omfattar bedomning av de betydande konsekvenserna av planen och pa sadana
undersokningar och utredningar som planeringen kraver. Under planeringsprocessen
skall planens miljokonsekvenser utredas, inberdknat samhéllsekonomiska, sociala,
kulturella och 6vriga konsekvenser. Alla utredningar maste tacka hela det omrade,

inom vilket planen kan anses ha vasentliga konsekvenser.
Enligt MarkByggF 18 beddms planens konsekvenser:

1) manniskors levnadsforhallanden och livsmiljo,

2) marken och berggrunden, vattnet, luften och klimatet.

3) vaxt- och djurarter, naturens mangfald och naturresurserna,

4) region- och samhallsstrukturen, samhalls- och energiekonomin samt trafiken,
5) stadsbilden, landskapet, kulturarvet och den byggda miljon,

6) utvecklingen av en fungerande konkurrens inom naringslivet.
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6.2 Uppgjorda utredningar

En naturutredning skall utarbetas for omradet.

Kompletteras under planeringens tid.

7 Intressenter

Intressenter ar enligt § 62 markanvandnings- och bygglagen markagarna pa omradet

och de vars boende, arbete eller dvriga forhallanden kan paverkas betydligt av planen

samt de myndigheter och sammanslutningar vars verksamhetsomrade behandlas vid

planeringen.

Intressenter vid planeringen ar atminstone foljande:

e Markagare

e Grannar

e Foreningar

o

(0]

e [oretag

(0]

O O O O O

(0]

Pellinge hembygdsfdrening rf.

Pellinge ungdomsférbund rf.

Telia Finland Oyj

Elisa Oyj

Digita Oy

LPOnet Oy Ab

Porvoon Energia Oy
Porvoon Sahkéverkko Oy

Porvoon Alueverkko Oy

e Myndigheter och andra instanser

(o}

(o}

(o}

(o}

Nylands NTM-central
Nylands forbund
Raddningsverket i Ostra Nyland

Borga museum

e Enheter inom Borga stad

(o}

Stadsutvecklingen
= Stadsutvecklingens ledning
=  Stadsinfra

=  Stadsplaneringen
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= Markpolitik
=  Byggnadstillsyn
=  Miljovard
=  Miljohalsovard
0 Livskraft
= Fritid, idrott
o  Affarskraftverk
o Affarskraftverket Borga vatten
e FOrtroendeorgan
0 Stadsutvecklingsndmnden
0 Miljohélsosektionen
e Alla kommuninvanare

e Alla de som anser sig vara intressenter

Myndighetssamarbete

Myndighetssamrad ordnas vid behov enligt MarkByggL 66 § och MarkByggF 26 §. Un-
der planlaggningens gang kan ordnas vid behov ocksa andra myndighetssamrad och

arbetsforhandlingar.

Utlatanden skall bes fran myndigheterna enligt MarkByggF 288.

Information

9.1 Horande iplaneringsskedet (62 8 MarkBygglL, 30 8 MarkByggF)

Planutkastet och det dvriga materialet halls framlagda i Porvoo Borga Info, Lundagatan
8A och pa Borga stads webbplats pa adressen www.borga.fi. Intressenterna bereds

mojlighet att framfora skriftliga asikter.

Staden meddelar per brev eller om mdjligt med e-post till markagarna i planomradet
och grannarna att utkastet till plan ar framlagt. Dessutom kungors arendet pa stadens

webbplats och i tidningarna Uusimaa, Borgabladet och Itavayla.

Preliminara utldtanden s.k. remissbehandling:

Kommentarer/preliminara utlatanden begars av de foretag, féreningar och myndighets-

instanser som namns ovan i punkt 7.
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9.2 Samrad

P& basis av de kommentarer man far in ordnas vid behov samrad med olika intressen-

ter.

9.3 Offentligt horande (65 8 MarkByggL, 27 § MarkByggF)

Planforslaget och det 6vriga materialet halls framlagda i Porvoo Borga Info, Lundaga-

tan 8 A, och pa Borga stads webbplats pa adressen www.borga.fi. Intressenterna be-

reds mojlighet att framféra skriftliga anmarkningar.

Staden meddelar per brev eller om mojligt med e-post till markagarna i planomradet

samt till grannarna att forslaget till plan ar framlagt. Dessutom kungérs arendet pa sta-

dens webbplats och i tidningarna Uusimaa, Borgabladet och Itavayla.

Officiella utlatanden begars av: (28 § MarkByggF)

Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland (vid behov)
Nylands forbund (vid behov)

Raddningsverket i Ostra Nyland

Affarsverket Borga vatten

Borgd museum

Miljovarden

Miljdhalsosektionen

9.4 Motiverat stallningstagande med anledning avanmarkning (MarkByggL 65.2 8)

De som gjort en anméarkning och som angett sin adress underrattas om kommunens

motiverade stéllningstagande till anméarkningen.

9.5 Meddelande om godkannandet av planen (67 8 MarkByggL)

Ett skriftligt meddelande till narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland och till dem som

skriftligt har begart det. Kungorelse pa stadens webbplats www.borga.fi.

9.6 Kungorelse av plan som vunnit laga kraft (93 8 MarkByggF):

Kungorelse pa stadens webbplats www.borga.fi.
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10 Vaxelverkan

Intressenterna kan kontakta planeringskonsulten under planlaggningsprocessen. Dar-
till ordnas det vid behov invanarmate under planlaggningsprocessen. Om det informe-
ras sarskilt. Under planlaggningsprocessen halls det nddvandiga olika informations-

och férhandlingstraffar med intressenter.

Eventuella asikter eller anmarkningar som ges da planeringsmaterialet ar framlagt lam-
nas in till staden. Den som ansvarar for utarbetande av planen (plankonsulten) bereder

bematandena till de asikter och anmarkningar som lamnats under paseendetiden.

11 Planeringens gang

¢ Inledning av planeringen (hdsten 2024)
0 Planeringskonsulten l[amnar in programmet for deltagande och bedém-
ning (PDB) (MarkByggF 34 8) till staden.

e Planutkast (vintern 2025)
0 Planutkastet framladggs som beredningsmaterial samtidigt som pro-

grammet for deltagande om bedémning (PDB).

e Planforslaget (varen 2025)
o Planforslaget laggs offentligt till paseende under 30 dagar pa stadens
webbplats www.borga.fi.
o Planférslaget och det ovriga materialet halls offentligt framlagda i
Porvoo Borga Info, Lundagatan 8A och pa Borga stads webbplats
www.borga.fi. Intressenterna bereds mdjlighet att framfora skriftliga an-

markningar.

e Godkannande (sommaren 2025)
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12 Kontaktinformation

Planeringskonsult: Johan Pfeifer
arkitekt, tekn.lic., SAFA
Arkkitehtiateljee Johan Pfeifer OY
tfn 045 123 3404

fornamn.efternamn@hotmail.com

Planens administrativa behandling i staden skots av:
Planlaggare Camilla Stenberg
Tfn 040 351 5462

fornamn.efternamn@porvoo.fi

Stadsplaneringschef Jarkko.Lyytinen
tfn 040 162 8832

fornamn.efternamn@porvoo.fi
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