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Markagarna har inlett utarbetandet av en stranddetaljplan fér en del
av ett outbrutet omrade av fastigheten [sElEZBPAANENY | Pellinge.
Planeringsomradet ar ca 17 ha stort och ligger vaster om

Sandholmsvagen. Stranddetaljplanen utarbetas av arkitekt Johan
Pfeifer.

Plansituation:

For planeringsomradet galler delgeneralplanen for Pellinge skargard
som godkandes 30.3.2016 och tradde i kraft 20.9.2017. |
delgeneralplanen har planeringsomradet anvisats som ett omrade
for turistservice, RM-91 (780).

En del av RM-91-omradet ar i en annan markagares ago och den
delen av RM-91-omradet planlaggs inte nu. RM-91-omradet utgor
daremot en helhet och vid utarbetande av stranddetaljplanen maste
sakerstallas att malen i delgeneralplanen uppfylls for RM-91-
omradets del och att RM-91-omradet kan planeras till en
andamalsenlig helhet.

| planbestammelserna for RM-91-omradet féreskrivs enligt féljande:
”Avsikten ar att omradet ska stranddetaljplanlaggas. Talet inom
parentes anger omradets totala byggratt i kvadratmeter vaningsyta.
Dessutom far byggas bastubyggnader och ekonomibyggnader, som
inte hor till den totala byggratten, omfattande 10 % av den totala
byggratten. Omradet ska planeras sa att byggnationen blir
sarpraglad, tat och passar in i Pellinge skargardsmiljo. ”

Enligt delgeneralplanens allmanna bestdammelser ska pa
havsstranden den lagsta byggnadshdjden fér andra byggnader an
bathus vara minst +3,0 meter enligt héjdsystemet N2000. Dessutom
ska vagsvallet beaktas. Vid bestamning av lagsta byggnadshojd ska
Oversvamningsrisken beaktas sa att konstruktionerna inte tar skada
nar vattnet stiger.

| delgeneraplanen allmanna bestammelser fastslas ocksa att
byggnadens avstand fran strandlinjen och placering pa byggplatsen
ska vara sadan att landskapets naturliga karaktar i man av maojlighet
bevaras. Andra byggnaders an bathus avstand fran strandlinjen
enligt medelvattenstandet ska emellertid, om inte annat foljer av
bestammelsen ovan, vara minst 50 meter. Betraffande byggplatser
for aretruntbostader ska det pavisas att det finns tillracklig tillgang till
rent drickbart vatten.

En del av det outbrutna omradet har i delgeneralplanen anvisats
som omrade for narrekreation (VL). Det omradet ligger 6ster om



Sandholmsvagen och ingar inte i planeringsomradet som nu
planlaggs.

| den géllande etapplandskapsplanen for Ostra Nyland
(Nylandsplanen 2050), som tradde i kraft 13.3.2023, anvisas
Sandholmen som ett malomrade for rekreation (grén cirkel). Aven
landskapsplanens allmanna planeringsbestammelser galler for
omradet.

Planeringsomradets nulage:

| planeringsomradets norra del finns ett campingomrade (Pellinge
Caravan), for vilket beviljats ett tidsbundet tillstand for 18
husvagnar/husbilar. Lovet ar i kraft till 30.1.2028. For utvidning av
verksamheten har anhallits om ett nytt tidsbundet tillstand pa fem ar.
Enligt ansdkan ar avsikten att placera sammanlagt 25
husvagnar/husbilar pa platsen. Ansdkan har inte behandlats annu.

| mitten av planeringsomrade finns fyra sma byggnader: tva
bastubyggnader (10 m?-vy/bastu), en receptionsbyggnad (6 m3-vy)
och ett grillhus (6 m?-vy). Fér dessa har Nylands miljécentral beviljat
undantagsbeslut ar 2003, varefter bygglov har beviljats ar 2004.
Planeringsomradets sodra del ar obebyggd gallrad talldominerad
skogsmark.

Planeringsomradet angransar i norr och oster till rekreationsomrade
och i vaster till ett samfallt vattenomrade, som ar igenvuxet och
utgors delvis av tillandningsomrade. Sdder om planeringsomradet
och RM-91- omradet finns en fritidsbostadsbyggplats.

Mal och referensplan:

Malet med stranddetaljplanen ar att skapa en modern skargardsby
som tjanar turismen. Grundtanken ar att byggandet koncentrerar sig
pa en tat liten byaktig helhet. Byggandets karaktar och
byggnadssattet styrs noggrant med planbestammelser och
bygganvisningar. Syftet ar att bilda ett likadant utrymme och en
angenam varierande byaktig helhet som i gamla traditionella
skargardsbyar. Den byggda helheten bildar en angenam miljé nar
byggnaderna anpassas till varandra och den omgivande naturen.
Som syfte ar att s& manga byggnader som mojligt har utsikt till
stranden och vattnet, aven om alla inte ar belagna vid vattnet.

| referensplanen har den moderna skargardsbyn skissats upp i
planeringsomradets sddra och dstra del. Byggnaderna ar placerade
langs en bystig som slingrar sig upp for sluttningen mellan stugorna
som placerats pa bada sidorna av bystigen. | referensplanen har
anvisats 18 semesterbyggnader pa 3540 k-m? och en
personalbostad pa mindre an 100 k-m? i den byaktiga helheten.

Motiveringar:

Utarbetandet av en stranddetaljplan stammer 6verens med
bestammelserna i omradets delgeneralplan for Pellinge skargard.
Planeringsomradet omfattar dock inte hela det anvisade RM-91-
omradet. Enligt markanvandnings- och bygglagens 74 § ska
omradet for en stranddetaljplan som utarbetas genom markagarens



forsorg utgora en andamalsenlig helhet. For att sakerstalla att RM-
91-omradet kan forverkligas som en enhetlig andamalsenlig helhet,
maste man i planeringen aven ta i beaktande den del av RM-91 -
omradet som ar utanfor planeringsomradet.

Utarbetande av en stranddetaljplan skapar férutsattningar for att
framja dragningskraften och utvecklingen av Borga skargard samt
utveckla aret om turismen i enlighet med principerna i strategin
Drémmarnas Borga 2022—-2025.

Delgeneralplanen for Pellinge skargard utgor utgangspunkt for
byggandets volym. | delgeneralplanen finns angivet RM-91-
omradets totala byggratt. Vid utarbetande av stranddetaljplanen ska
beaktas att en del av RM-91-omradet inte planlaggs och RM-91-
omradets byggratt fordelas mellan de tva markagarna enligt ett avtal
mellan dem.

Under planeringsprocessen ska speciellt beaktas utformningen av
byggnadsmassan, anpassning till stranden och omradets
kommunaltekniska service.

Programmet fér deltagande och beddémning stammer éverens med
principerna i markanvandnings- och bygglagen och véaxelverkan
motsvarar Borga stads praxis.

Stadsutvecklingsdirektéren

Stadsutvecklingsnamnden godkanner det foreslagna programmet for
deltagande och bedémning. Stadsutvecklingsnamnden anser att
utarbetande av stranddetaljplanen kan fortsatta pa basen av de mal
som anges i referensplanen.

| den fortsatta planeringen ska innehallskraven enligt 73 § i
MarkByggL beaktas till alla delar. Speciellt foljande omstandigheter
ska tas i beaktande:

- Planeringsomradets naturvarden ska inventeras och beaktas vid
utarbetande av stranddetaljplanen.

- Till planhandlingarna ska bifogas en plan for omradets
kommunaltekniska service (vatten- och avloppsvattenhantering).
Lésningen ska fylla kraven i MarkByggL.

- Utformningen av byggnadsmassorna och anpassningen till
stranden ska garanteras genom planbestammelser, illustrationer
som bifogas planhandlingarna och tillrackliga bygganvisningar.

- Alla funktioner som hanfér sig till den planerade skargardsbyn,
sasom t ex parkeringsplatser, vaganslutningar, funktioner som
hanfor sig till kommunaltekniska servicen, ska placeras inom
stranddetaljplaneomradet. Riskerna for dversvamning ska beaktas.

| den fortsatta planeringen ska dessutom undersdkas hur hela RM-
91-omradet kan planeras och forverkligas som en helhet, sa att det
uppstar en andamalsenlig enhet av hela RM-91-omradet i enlighet
med MarkByggL 74 §. Samtliga markagare inom RM-91 -omradet
ska komma dverens om fordelningen av RM-91 -omradets byggratt
innan utkastet till stranddetaljplan fardigstalls. En utredning om detta
ska bifogas till planhandlingarna.






