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Markagaren har inlett utarbetandet av en stranddetaljplan och
andring av stranddetaljplan for fastigheten 638-479-4-31 samt
delarna av fastigheterna 638-479-4-1 och 638-479-4-43 i Virvik.
Andringen av stranddetaljplanen omfattar i sin helhet
stranddetaljplanen R70, Ranas Il, samt en del av stranddetaljplanen
R58, Ranas. Planomradets totala areal uppgar till cirka 5,5 ha, varav
cirka 4,2 ha ar landareal. Stranddetaljplanen utarbetas av arkitekt
Enni Wiljanen, YKS 645, FCG Rakennettu Ymparisto Oy.

Plansituation

| planeringsomradet géller etapplandskapsplanen for Ostra Nyland,
som ingar i planhelheten Nylandsplanen 2050. | den gallande
landskapsplanen har ingen separat omradesreserveringsbeteckning
anvisats for planeringsomradet, utan de allmanna
planeringsbestammelserna galler i omradet. Utéver de allmanna
planeringsbestammelserna har féljande linje- och
egenskapsbeteckningar anvisats: Natura 2000-omrade och behov av
forbindelse for 6verféring av fjarrvarme.

| omradet galler delgeneralplanen for byar och glesbygd i Borga
landskommun. Planen godkandes 22.4.1996 och den saknar
rattsverkan. | planen har omradet anvisats som jord- och
skogsbruksomrade, behov av att styra friluftslivet eller miljovarden
(MU).

| planeringsomradet galler delvis stranddetaljplanerna R58, Ranas
stranddetaljplan och R70, Ranas Il stranddetaljplan.
| Ranas Il stranddetaljplan har en byggplats med beteckningen
RA anvisats i kvarter 4 inom planeringsomradet.

- | Ranas stranddetaljplan har planeringsomradet i sin tur i
huvudsak anvisats som jord- och skogsbruksomrade med
sarskilda miljévarden (MY) och delvis som parkomrade (VP-1)
och bathamn (LV). | parkomradet har byggratt anvisats fér en
bastubyggnad pa 60 vaningskvadratmeter (sa-1).

- Parkomradet (VP-1) har reserverats for gemensamt bruk for
kvarteret 2, och i omradet far uppféras en bastubyggnad for
sambruk (sa-1). Kvarter 2 ar kvartersomradet for byggnader
som betjanar fritidsboende och turism (RM-1) som ar placerat
uppe pa bergsomradet. Kvarter 2 ingar inte i det nu aktuella
planeringsomradet.

- Aven bathamnen (LV) ar reserverad fér gemensamt bruk for
RM-1-kvartersomradet. Enligt planbestammelserna far det pa
omradet placeras hogst 7 batplatser.



Planeringsomradets nulage

Pa strandomradet pa fastigheten Ranas (638-479-4-43), centralt
belaget inom planeringsomradet, finns en bastubyggnad som
ursprungligen anvisats for att betjana RM-1-kvartersomradet i Ranas
stranddetaljplan. Den gallande stranddetaljplanen tillater en 60 m2-vy
stor bastubyggnad. Bastubyggnaden har uppférts med tva separata
bastur pa cirka 30 m?-vy under ett enhetligt tak med ett 6ppet, kallt
utrymme emellan. Det 6ppna, kalla utrymmet har senare isolerats
och tagits i bruk som uppvarmt utrymme, varfor det bor raknas in i
vaningsytan. | narheten av bastubyggnaden finns en brygga. | 6vrigt
ar omradet obebyggt. Omradets ursprungliga tradbestand, framfor
allt pa udden, har gallrats kraftigt sedan stranddetaljplanen fér Ranas
faststalldes. Nya trad har planterats i omradet.

| planeringsomradets Ostra del, pa fastigheten Paasky Il 638-479-4-
31, som inte har detaljplan, finns en mindre fritidsbostadsbyggnad
(70 m?-vy) och sméa ekonomibyggnader. Inom fastighetens omrade
har i naturinventeringen patraffats en back och rannilar, klibbalskog
samt lund.

Byggnaderna som funnits pa fastigheten Paasky 638-479-4-1 har
rivits.

Mal och referensplan

Malet med planarbetet ar att mojliggora att bebyggelse placeras pa
Ranasuddens spets, pa ett omrade dar det tidigare har funnits en
byggplats. Avsikten ar inte att skapa nya byggplatser, utan att
overfora byggratt fran de nuvarande byggplatserna till den nya
byggplatsen samt till den befintliga strandbastun. Byggratt éverfors
fran byggplatsen inom stranddetaljplaneomradet Ranas Il samt fran
byggplatsen i den Ostra delen av planeringsomradet. Samtidigt ar
avsikten att 6ka byggratten for den befintliga strandbastun fran 60 m?
vy till 100 m? vy.

Malet med planlaggningen ar dessutom att utreda omradets natur-
och landskapsvarden samt att sakerstalla att dessa bevaras.
Byggandet styrs sa att omradets naturliga karaktar bevaras i sa stor
utstrackning som maijligt.

| referensplanen har en ny byggplats placerats pa udden, dar det
enligt utredningarna tidigare funnits ett torp. Pa den nya byggplatsen
har foreslagits ett fritidsbostadshus (120 m2-vy), en gaststuga (35 m?-
vy) samt en bastu (25 m2-vy). Den befintliga bastubyggnaden i mitten
av planeringsomradet forblir i gemensamt bruk for RM-1-
kvartersomradet och dess byggratt féreslas hojas fran 60 m2-vy till
100 m?-vy.

Malet ar att antalet byggplatser inte ska forandras. Darfér har den
byggplats som anvisats i stranddetaljplanen for Ranas Il utelamnats
ur referensplanen. | referensplanen har man inte i detta skede
faststallt nagra mal fér de nuvarande byggnaderna pa den ostligaste



byggplatsen, utan avsikten ar att behovet av att bevara eller riva dem
kommer att bedomas under planarbetet.

Motiveringar

Enligt planens malsattningar kommer antalet byggplatser i
planeringsomradet inte att 6ka, utan den i stranddetaljplan Ranas Il
anvisade obebyggda byggplatsen flyttas till Ranasuddens spets
istallet. Enligt bestdmmelserna i 73 § i lagen om omradesanvandning
ska det ses till att det kvarstar ett tillrackligt stort sammanhangande
obebyggt omrade pa strandomradena. Detta har inte annu utretts i
referensplanen, varfor ett villkor om saken stalls i beslutet om den
fortsatta planeringen.

Planens mal ar aven att forstora den befintliga bastun, sa att ytan
mellan de tva basturna raknas med i vaningsytan. Bastubyggnaden
ar i den gallande stranddetaljplanen reserverad fér gemensamt bruk
for RM-1-kvartersomradet. Saledes ar det motiverat med en storre
bastu an vad som tillats for traditionellt fritidsboende. Det utrymme
det ar fragan om ar belaget inom byggnadskroppen, och ékningen av
vaningsytan kommer inte andra pa byggnadskroppens storlek och
inte heller markbart pa byggnadens utseende. Daremot ar det viktigt
att sakerstalla att planbestammelserna utformas sa att
bastubyggnaden faktiskt i fortsattningen aven ar avsedd for
gemensamt bruk fér RM-1-kvartersomradet.

Avsikten ar att placera den nya byggplatsen inom det omrade som i
gallande stranddetaljplan anvisats som jord- och skogsbruksomrade
med sarskilda miljovarden. Enligt gallande planbestammelser ska
landskaps-, natur- och miljévardena bevaras och uppratthallas sa bra
som mojligt. Tyvarr har skogsbestandet pa udden gallrats valdigt
kraftigt och det har férlorat sina natur- och miljovarden. Omradets
landskapsvarden kvarstar dock, men genom en noggrann planering
kan ett fritidsbostadshus placeras dar det gamla torpet funnits utan
att omradets landskapsvarden aventyras.

Utéver ovanstaende ska under planprocessen sarskilt fastas
uppmarksamhet vid en godtagbar omfattning av byggandet,
byggandets volym, placering samt projektets lamplighet i
strandlandskapet, sa att den planerade bebyggelsen uppfyller kraven
i 73 § lagen om omradesanvandning och planen kan godkannas.

Programmet fér deltagande och bedémning stammer éverens med
principerna i lagen om omradesanvandning och vaxelverkan
motsvarar Borga stads praxis. Det finns dock brister i beskrivningen
av nulaget och innehallet i de gallande planerna. Programmet for
deltagande och bedomning bor kompletteras till dessa delar.

Bilagor
Program for deltagande och bedémning
Referensplan

Stadsutvecklingsdirektéren
Stadsutvecklingsnamnden godkanner det foreslagna programmet for
deltagande och beddmning. 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 lagen om
omradesanvandning (OAL) beaktas till alla delar. Speciellt féljande
omstandigheter ska tas i beaktande:

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

- Till planhandlingarna ska bifogas en plan for omradets
kommunaltekniska service (vatten- och avloppsvattenhantering).
Losningen ska uppfylla kraven i lagen om omradesanvandning.

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

- Parkomradet, strandbastun och bathamnen ska aven i
fortsattningen betjana kvartersomradet for byggnader som betjanar
fritidsboende och turism (RM-1) i kvarter 2 i den del av
stranddetaljplanen for Ranas (R58) som forblir i kraft.

- Andelen obebyggd enhetlig strandlinje inom det nya
stranddetaljplaneomradet bor sakerstallas i den fortsatta planeringen.
Den enhetliga fria strandlinjens langd far inte minska i forhallande till
nulaget.

- Programmet for deltagande och bedémning ska kompletteras
betraffande beskrivningen av nulaget och gallande planer.



