Andring av stranddetaljplan, Langholmen, Sondby, R68
Stadsutvecklingsnamnden 02.05.2023 § 70
Stadsutvecklingsnamnden 2.3.2021 § 28

Beredning och tillaggsuppgifter:

stadsplaneringschef Dan Mollgren, dan.mollgren@borga.fi och
planlaggare Hilkka Jokela, hilkka.jokela@borga.fi.

Markagaren har inlett en andring av stranddetaljplanen for
fastigheten i Sondby. Omradet som
stranddetaljplanen berér &r ca 9 ha stort. Andringen av
stranddetaljplanen har utarbetats av landskapsarkitekt Maarit
Suomenoja, YKS 359.

Plansituation:

For omradet galler en stranddetaljplan som godkandes 31.1.2002. |
omradet har anvisats kvartersomrade for fritidsbostader (2 RA) med
tre byggplatser. Byggratten per byggplats ar ett fritidshus (max 100
m?-vy) och en ekonomibyggnad (max 60 m?-vy). Pa byggplats 3 kan
30 m2-vy av byggratten fér ekonomibyggnaden anvandas pa en
separat byggnadsyta som ar narmare stranden. Den totala
byggratten i omradet for planandringen ar 480 m?-vy. Udden som
omger kvarteret har anvisats som jord- och skogsbruksomrade med
sarskilt behov att styra friluftslivet (MU). Enligt planens allmanna
bestammelser ar det forbjudet att bygga en vattentoalett i omradet.

| den gallande landskapsplanen anvisas omradet som jord- och
skogsbruksomrade med sarskilt behov att styra friluftslivet (MU). |
Nylandsplanen 2050 anvisas inte egentliga beteckningar fér omradet
men planens allmanna bestammelser galler ocksa for planomradet.
Nylandsplanen 2050 har inte annu tratt i kraft.

Omradets nulage:

| omradet har byggts ett fritidshus, en bastubyggnad, ett tak fér ved
samt en ekonomibyggnad, vilken ingar i en gammal
skargardsfastighet. Stérsta delen av omradet ar ett typiskt
skogsomrade i skargarden.

Mal och preliminar plan:

Malet for planandringen ar att kunna utveckla foretagets verksamhet
i omradet genom att uppdatera stranddetaljplanen sa att den
motsvarar foretagets andrade mal.

| den preliminara planen foreslas att kvartersomradet for
fritidsbostader (RA) andras till ett kvartersomrade for turistfunktioner
(RM). Det foreslas att de tre byggplatserna i kvarteret 2 slas
samman till en byggplats. Det féreslas ocksa att byggratten for
kvartersomradet fordubblas. Den totala byggratten for omradet
kommer att vara 960 m?-vy, varav 570 m?-vy for turisttjanster och
390 m?-vy for bastuutrymmen.
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Motiveringar:

Planandringen ger forutsattningar att utveckla aret-runt-turismen i
skargarden i Borga enligt principerna i strategin Drommarnas Borga
2030.

Som utgangspunkt for byggandets volym ar stranddetaljplanen som
godkants for omradet. Gransningen av kvartersomradet motsvarar
kvartersomradet i den gallande planen. Byggratten som foreslas i
den preliminara planen fordubblar byggratten som tidigare godkants
for omradet, men kvartersomradet bildar en helhet for turisttjanster.
Storsta delen av planomradet bevaras som jord- och
skogsbruksomrade (MU). | fraga om de redan byggda skyddstaket
och ekonomibyggnaden ar stranddetaljplanen konstaterande.

Under planprocessen ska speciellt beaktas utformningen av
byggnadsmassan, anpassning till stranden och omradets
kommunaltekniska service. For att undvika oklarheter ska
planbestdammelserna for bastubyggnaderna preciseras sa att
bastubyggnaderna far inrymma endast bastur, omkladningsrum och
utrymmen for att svalka sig, inte till exempel inkvarteringsutrymmen
eller andra utrymmen enligt det huvudsakliga
anvandningsandamalet.

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

Bilagor:
Program for deltagande och bedémning
Preliminar plan

Bitradande stadsdirektoren:

Stadsutvecklingsnamnden godkanner det foreslagna programmet for

deltagande och bedémning. Stadsutvecklingsnamnden anser att

planeringen av andringen av stranddetaljplanen kan fortsatta pa
grund av de mal som anges i den preliminara planen. | den fortsatta
planeringen ska innehallskraven enligt 73 § i MarkByggL till alla
delar beaktas. Speciellt foljande omstandigheter ska beaktas:

- Till planhandlingarna ska bifogas en plan fér omradets
kommunaltekniska service. Lésningen ska fylla kraven i
MarkByggL.

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

- For att undvika oklarheter ska planbestammelsen for
bastubyggnaderna anges sa att bastubyggnaderna far inrymma
endast bastur, omkladningsrum och utrymmen for att svalka sig.

Beslut:

Stadsutvecklingsnamnden godkande det féreslagna programmet for
deltagande och bedémning. Stadsutvecklingsnamnden ansag att
planeringen av andringen av stranddetaljplanen kan fortsatta pa
grund av de mal som anges i den preliminara planen. | den fortsatta



planeringen ska innehallskraven enligt 73 § i MarkByggL till alla

delar beaktas. Speciellt féljande omstandigheter ska beaktas:

- Till planhandlingarna ska bifogas en plan fér omradets
kommunaltekniska service. Losningen ska fylla kraven i
MarkByggL.

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

- For att undvika oklarheter ska planbestammelsen for
bastubyggnaderna anges sa att bastubyggnaderna far inrymma
endast bastur, omkladningsrum och utrymmen for att svalka sig.

Stadsutvecklingsnamnden 02.05.2023
1072/10.02.03/2023

Beredning och tillaggsuppgifter:
planlaggare Hilkka Jokela, fornamn.efternamn@porvoo.fi,
planlaggare Camilla Stenberg, fornamn.efternamn@porvoo.fi.

Personen som utarbetar stranddetaljplanen har bytt och planen
utarbetas nu av arkitekt Enni Wiljanen, YKS 645, Tengblom Oy.

| utkastet till andring av stranddetal"planen (12.5.2021) hade ett

kvarter i fastigheten [SIsEZEEEENIN anvisats som kvartersomrade for
byggnader som betjanar turism (RM) dar det lag en tomt. Tre tomter
i kvarteret 2 i den gallande stranddetaljplanen hade slagits samman
till en helhet. Den totala byggratten pa tomten var 880 m2-vy, varav
570 m2-vy for turisttjanster och 310 m?-vy for bastuutrymmen.
Storsta delen av omradet hade anvisats som jord- och
skogsbruksomrade med sarskilt behov att styra friluftslivet (MU). |
utkastet fanns dessutom allmanna foéreskrifter som gallde bl.a.
vattenforsorjning, ett enhetligt byggsatt och den lagsta bygghojden.
Utkastet till andring av stranddetaljplanen dverensstamde med
principer som namnden godkande 2.3.2021 § 28.

Utkastet till andring av stranddetaljplan har hallits framlagt i enlighet
med 30 § i MarkByggF 11.8-10.9.2021. Det lamnades en asikt om
planutkastet. Samtidigt begardes utlatanden i beredningsskedet. Det
kom in fyra utlatanden. NTM-centralen i Nyland framférde i sitt
utlatande behovet av preciseringar som bl.a. gallde den lagsta
bygghdjden, behandlingen av avloppsvatten, systemet med en
sluten tank och dartill hérande planbestammelser. Baserat pa
utlatandena uppgjordes en noggrannare plan fér behandlingen av
avloppsvattnen som har bifogats planmaterialet (Ing. byra Heikki
Pietila Ab, 23.6.2022). Dessutom reviderades de allmanna
bestammelserna for den lagsta majliga bygghdjden, behandlingen
av avloppsvattnet, landskapet och tradbestandet.
Planbeskrivningens uppgifter om avloppsvatten och konsekvenser
for vattendragen kompletterades. Eftersom det fér omradet inte finns
en generalplan med rattsverkan kompletterades beskrivningen
ocksa med uppgifter om stranddetaljplanens férhallande till kraven
pa generalplanens innehall. Utifran de andra utlatandena fanns det
inte behov att justera planférslaget. Med anledning av den
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inlamnade asikten preciserades de allmanna bestammelserna som
gallde byggandet pa jord- och skogsbruksomradet samt anpassning
av atgarderna i omgivningen.

Byggnadsytan for den s.k. rokbastun som anges i planforslaget har
justerats sa att dess storlek (byggratt 112 m?-vy) motsvarar den
uppforda bastubyggnaden och det beviljade bygglovet, medan
byggnadsytan for den dstligaste nya bastu i kvartersomradet har
angetts mindre an tidigare (byggratt 48 m2-vy). P& sa satt andrar inte
kvarteromradets totala byggratt. Dessutom har antalet
byggnader/konstruktioner som tjanar rekreation i MU-omradet
preciserats. | forslaget har anvisats tva nya bindande byggnadsytor
for ekonomibyggnader (t, totalt 67 m?-vy) pa vilka det kan placeras
en mindre konstruktion eller ett tak, sasom ett vindskydd,
sommarkok eller vedforrad. Detta tillagg till byggratten har beaktats i
plandokumenten.

Ett sammandrag dver utlatandena och bemdtandet av den som
utarbetat planen foljer som bilaga 6 till planbeskrivningen.

Bilagor:

forslag till andring av stranddetaljplan (11.4.2023)

planbeskrivning med bilagor (11.4.2023)

plan fér behandling av avloppsvatten (endast pa finska, 23.6.2022)

Stadsutvecklingsdirektéren

Stadsutvecklingsndmnden beslutar lagga fram forslaget till andring
av stranddetaljplanen for fastigheten i Sondby
(Langholmen) i enlighet med 27 § i MarkByggF och begara
utlatanden enligt 28 § i MarkByggF av Narings-, milj6- och
trafikcentralen i Nyland, Nylands férbund, miljovarden,
miljdhalsosektionen och raddningsverket i Ostra Nyland.

Beslut

Stadsutvecklingsnamnden beslutade lagga fram forslaget till andring
av stranddetaljplanen for fastigheten 638-464-3-140 i Sondby
(Langholmen) i enlighet med 27 § i MarkByggF och begara
utlatanden enligt 28 § i MarkByggF av Narings-, milj6- och
trafikcentralen i Nyland, Nylands forbund, miljévarden,
miljdhalsosektionen och raddningsverket i Ostra Nyland.

Stadsutvecklingsnamnden 04.06.2024 § 91

1072/10.02.03/2023

Beredning och tillaggsuppgifter:
planlaggare Hilkka Jokela, fornamn.efternamn@porvoo.fi
planlaggare Camilla Stenberg, fornamn.efternamn@porvoo.fi

Forslaget till stranddetaljplan holls offentligt framlagt 31.5-30.6.2023
i enlighet med 27 § MarkByggF och de begarda utlatande enligt 28 §
MarkByggF har erhallits. NTM-centralen i Nyland dnskade att

minireningsverket och infiltreringsfaltet for renat avloppsvatten skulle
anges i plankartan. Bade miljdhalsosektionen och miljévarden ansag



att den 16sning med ett minireningsverk som presenterades i
planférslaget inte lampade sig for den planerade verksamheten och
stranddetaljplaneomradet i fraga. Raddningsverket i Ostra Nyland
hade inget att anmarka. Nylands férbund meddelade att det inte ger
nagot utlatande.

Ett sammandrag 6ver utlatandena och bemétandena av den som
utarbetat planen finns som bilaga 7 till beskrivningen.

Under planarbetet undersodktes noggrant mojligheterna att behandla
det avloppsvatten som uppstar i kvartersomradet i ett
minireningsverk. Bade miljdhalsovarden och miljévarden ansag att
det féreslagna minireningsverket inte var lampligt fér omradet och att
en sluten tank var godtagbar i en situation dar det annu inte ar
mojligt att ansluta sig till ett kommunalt avloppsnat. For narvarande
finns inte mdjlighet att ansluta till ett kommunalt/ vattentjanstverkets
avloppsnatverk. | planbestammelserna har undantagsvis foreskrivits
aven ett godkannande av en I6sning med sluten tank tills det finns
mojlighet att ansluta till ett mer omfattande driftsékert
avloppsnatverk.

Stadsplaneringen hanvisar till de bemétanden som den som
utarbetat stranddetaljplanen har gett och foreslar att
stranddetaljplanen godkanns. Den i stranddetaljplanen féreslagna
turistanlaggningen stoder Borga stads malsattning att erbjuda
skargardsturism aret runt.

Bilagor:
Stranddetaljplan 23.5.2024
Stranddetaljplanebeskrivning med bilagor 23.5.2024

Stadsutvecklingsdirektéren

Stadsutvecklingsnamnden anser att andringen av stranddetaljplanen
for del av fastigheten i Sondby (Langholmen)
uppfyller de krav som enligt 73 § i MarkByggL stalls for innehallet i
stranddetaljplaner. Stadsutvecklingsnamnden godkanner andringen
av stranddetaljplanen (Langholmen).

Beslut

Stadsutvecklingsnamnden ansag att andringen av
stranddetaljplanen for del av fastigheten i Sondby
(Langholmen) uppfyller de krav som enligt 73 § i MarkByggL stalls

for innehallet i stranddetaljplaner. Stadsutvecklingsnamnden
godkande andringen av stranddetaljplanen (Langholmen).



