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BEHANDLINGSSKEDEN

Meddelande om inledande av planlaggning kungjorts 6.5.2021.
Miljénamnden xxxx.

Forslaget till paseende (MBF 27 8) XXXX.

Planforslaget godkant i stadsstyrelsen xxxx.

Godként av stadsfullméktige xxxx.

1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER
1.1 Planomradet och dess lage

for fastigheterna Marieborg RNr 1:4 (445-636-1-4) och Sandkil RNr 1:43 (445-636-1-43) samt
en del av fastigheterna Norrgard RNr 1:3 (445-636-1-3), Sodergard RNr 1:36 (445-636-1-33)
och det samfallda omradet 445-636-876-1 i Korpo Pensar, Pargas. Planomradets areal uppgar
totalt till ca 93,6 hektar landomraden, av vilket ca 75,8 ha ligger utanfor den géllande strandge-
neralplanen. Strandlinjen uppgar till ca 0,5 kilometer.
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Karta 1. Korpo-Pensar stranddetaljplaneomrade ligger vaster om Norrskata (bla rmg ljp_pe t|II
vanster).
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Karta 2. Omréadets fastlghetsmdelnmg

1.2 Planens namn och andamal

Planens namn
Korpo-Pensar stranddetaljplan.

Planens andamal
Malet med stranddetaljplanen ar att koncentrera gardarnas odefinierade byggrétt pa
Pensar till byomradet. | generalplanen har omradet beteckningen byomrade (AT) av-
sett i huvudsak for bosattning, service och sadan naringsverksamhet som inte foror-
sakar men for boendet eller miljon. | stranddetaljplanen anvisas de nya byggnads-
platserna i huvudsak for fritidsbebyggelse.



2 SAMMANDRAG
2.1 Planprocessens skeden

Planlaggningen inleddes pa initiativ av markagaren.

Programmet for deltagande och bedémning kungjordes (PDB) i Pargas Kungorelser 6.5.2021. |
samband med PDB hdlls ett preliminart planutkast framlagt.

Planforslaget i enlighet med MBF 27 § hélls till paseende xxxx.

Planférslaget godkandes i stadsstyrelsen Xxxx.

Planforslaget godkandes i stadsfullméktige xxxx.

2.2 Stranddetaljplan

Med stranddetaljplanen anvisas tva kvartersomraden for fristdende smahus (AO), ett kvarters-
omrade for lantbruks och skargardsnaringars driftscentrum (AM) samt fem kvartersomraden for
fritidsbostader (RA). Smahusbyggplatsernas (egnahemstomternas) antal ar 3, driftscentrums-
byggplatsernas 2 och fritidsbyggplatsernas antal 13. De befintliga hamnarna anvisas som bat-
hamn (LV-1) samt forbindelse- och bathamn (LV). De strandnéra 6vriga omradena anvisas som
jord- och skogsbruksomrade med landskaps- och miljovarden (MY) samt 6vriga omraden utan
strandkontakt som jord- och skogsbruksomrade (M). Darmed anvisas alla de omraden som sak-
nar generalplan som jord- och skogshruksomrade.

2.3 Genomforande
Genomforandet av planen ar markagarens sak.

3 UTGANGSLAGE
3.1 Utredning over planeringsomradets forhallanden

Gardarna pa Pensar ar uppmatta och registrerade i storskiftet 1793 och samtidigt har hemmanen
genom klyvning delats i Sodergard och Norrgard. Lik skargardshyarna i gemen har fast bebyg-
gelse funnits i registrerad form langt dver tva hundra ar. Bebyggelsen i sig har betydligt aldre
anor. Bebyggelsen i byn ar relativt intakt, ett par fritidstomter har via arvsskiften bildats av So-
dergard och 7 fritidstomter pa Kvarnnas udden har utstyckats fran Norrgard. Tidigare har en del
av fritidstomterna varit permanent bebodda.

Pa vardera garden finns ett valskott byggnadsbestand som i manga fall ar kulturhistoriskt varde-
fullt. Det centrala byomradet delas av en bergsrygg som pa vardera sidan omges av ett odlings-
landskap int land. Bybilden ar mangfacetterade med omhuldade strander, byggnader fran bat-
hus till ekonomibyggnader i bakgrunden omgivna av skogskullar, odlade dkrar och dngar. Hus-
djur har funnits pa Norrgérd senast 2008. P& somrarna halls numera kontinuerligt utomstaende
betesdjur pa 6n. Hela det inre av Pensar — det som ligger utanfor strandgeneralplanen — utgor
jord- och skogsbruksmark med ett aktivt skogsbruk och odlade akrar. Hela detta inre av 6n sak-
nar boséttning.

Intill planomradet finns ett fornminne, som ligger inom den gallande strandgeneralplanen vid
Anténg. Lanken till fornminnesregistret ar:. https://www.kyppi.fi/palveluik-
kuna/mjreki/read/asp/r_kohde_det.aspx?KOHDE _ID=1000026394
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Karta 3. Enligt Lantmateriverkets grundkarta fran ar 1968 fanns det vid den tlden 5 bostadshus
inom stranddetaljplaneomradet. Nagra fritidshus har sedan dess tillkommit. Ett antal uthus har

rivits.

Planomradets byggnadsbestand framgar av nedanstaende forteckning och karta samt bildserie.

Byggnad, nr Typ Vaningsyta, m2
1 Fritidsbostad pa Sandkil, tidigare egnahemshus ca 100
2 Uthus ca 45
3 Fritidsbostad ca 60
4 Norrgards huvudbyggnad 250

5 Loft 55

6 Ragboden 25

7 Ladugarden 150

8 Vedlider 35

9 Bathus ca 50
10 Landhus ca25

11 Sodergards huvudbyggnad 150
12 Bastu 25
13 Troskhuset 155
14 Lada 30
15 Bathus ca 80
16 Strandbod ca25

17 Strandbod ca25



18 Fritidsbostad ca 50
19 Fritidsbostad, tidigare permanent bostad 90

20 Uthus ca 50
21 Fritidsbostad, ny 120
22 Uthus 70
23 Fritidsbostad, tidigare egnahemshus ca 100
24 Uthus ca 50
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Befintlig byggnad, se tabell ovan
Bebyggd tomt +
Obkebyggd tomt

Plancmradets grans

100 meters zon fran strandlinjen

Karta 4. Kartan beskriven planomradets byggnadsbestand pa de bebyggda tomterna samt laget
for planens obebyggda tomter och 100 meters avstandszonen fran strandlinjen.
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Bild 3. Ladugarden pa Norrgard har levt ut sin tid, nr 7 pa kartan.

Forbindelsebryggan med bathus, nr 9 pa kartan.

Bild 6. Huvubyggnade pa S('jdergérd nr 11 pa kartan.



Bild 8. Bostadshus (19), bastu (12) och huvudbyggnad (11) pa Sodergard. Stangslet markerar
gransen mellan gardarna.
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Bild 9. S6dergards bathus (15), strandbod (16) och tva bostadshus (18, 19).
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Bild 12. Strandbod nr 16.
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Bild 13. Fritidsbostad (21) med uthus (22) representerar den enda egentliga nybyggnationen i
byn pa langa tider.
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Bild 15. Vy fran Sodergards bathusbrygga in mot byn.
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Bilderna 16-18 utgor konstruktioner som enligt planbestammelserna tillats uppforas pa M-, och
MY -omraden. Gardens sag pa den mittersta bilden har man vid tillfalle for avsikt att flytta till ett
annat stalle. Gardarna ar sjalvforsorjande i fraga om byggnadsvirke.
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3.2 Naturforhallandena

Planomradet naturforhallanden &r tudelade. Holmens inre delar pa plankartan i skalan 1:10000

utgor obebyggd men aktivt odlad jord- och skogsbruksmark. Byomradet pa plankartan i skalan

1:2000 har varit bebott i hundratals ar. Det centrala omradet i byn &r starkt kulturmarksdomine-
rat. Bybilden ar vardefull och har behallit sin ursprungliga karaktar sedan langa tider tillbaka.

For stranddetaljplanen har en naturinventering gjorts av biolog Mikko Siitonen,
PARAINEN-KORPPOO Lillpensor RANTA-ASEMAKAAVAN LUONTO- JA
MAISEMASELVITYS 2020.

Bild 20. Strandlandskapet i byn fran Sédergards troskhus till véanster till landhuset vid forbindel-
sebryggan till hoger.
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Bild 21. Angslandskapet fran gardscentret Gsterut. Huset som skymtar mellan tallarna ar belaget
pa planens byggnadsplats 1 i kvarter 2.

Bild 23. Det dppna landskapet vaster om byggnaderna i bcentrum forblir intakt och obebyggt.
Skuggan av Sodergards troskhus fortaljer fotografens placering. Gatunamnskyltningen har tagit
sig langt ut i skargarden.
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Bild 24-25. Akerlandskapet mellan kvarteren 7-9. Den dvre bilden pa ostra sidan, den nedre pa
den vastra. Byggnadsplatserna kring akern &r placerade in i skogen sa att det 6ppna landskapet
bevaras. Hogspanningsledningen kommer vid tillfélle att ersattas med jordkabel.

Bild 26. VVagen mellan kvarter 9 och stranden.
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3.3 Planeringssituation

Generalplan

Pa omradet galler Korpo strandgeneralplan som trétt i kraft 17.3.2017. | generalplanen ar den
centrala byn anvisad som byomrade (AT) och en fritidstomt (den mittersta av RA3-omradet)
samt hamnen utanfor AT-omréadet som byhamn (LV). Aven en liten del av strandgeneralplanens
jord- och skogsbruksomrade ovanfor fritidstomten ingar i stranddetaljplanen. De inre delarna av
Pensar saknar generalplan (det vita omradet).

Enligt generalplanens planbeskrivning ar alla slags till ett bycentrum hanférda verksamheter
tankbara. Det galler forutom sjalva boendet olika former av naringsverksamhet, bl.a. lantbruk,
serviceverksamheter, trafik, rekreation osv. Enligt miljomyndigheternas tolkning av markan-
vandnings- och bygglagen bor byggnadsrétten for strandzonen till ca 100 meter i befintlig by
och hela strandomradet i ett utvidgat annu obebyggt byomrade definieras markégar- och fastig-
hetsvis for att kommunen skall har befogenhet att bevilja byggnadslov pa basen av strandgene-
ralplanen. | planen ar detta anvisat s, att byggnadsratten fastighetsvis inom ifragavarande omra-
den anvisas i en skild férteckning som ansluter till byggréttskalkylen. Denna byggnadsrétt ar an-
visad skiftesvis pa plankartan. I planen finns anvisat ett antal kulturhistoriskt véardefulla byggna-
der som byggnadsskyddsobjekt.

R-2,53. 0501 s\ 6r~;\\'t\\én

Svartholm

Karta 5. Utdrag ur gallande Korpo strandgeneralplan.

Enligt generalplanebestimmelserna utgér den tilldtna vaningsytan per byggplats hogst 200 m?,
Dessutom far uppféras ekonomibyggnader vilkas sammanlagda vaningsyta ar hogst 80 m2.

Pa byggplats far uppforas hogst ett enbostadshus, en gaststuga och en bastu samt ekonomibygg-
nader. Av bastubyggnadens vaningsyta bor minst en tredjedel utgora bastu- och tvattutrymmen.
Gaststugans respektive bastuns vaningsyta far inte éverstiga 25 m2. Ekonomibyggnadernas antal
ar inte begransade.
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Landskapsplan

Landskapsplanen for Aboland har faststallts av miljéministeriet 20.3.2013. Fér Pensars del finns
i landskapsplanen inga andra speciella beteckningar dn att byomradet &r anvisat som en bety-
dande grupp i den byggda miljon, som skall vardas (srr). Enligt planbestammelsen skall
planeringen och byggatgarderna vara sadana att de tryggar och framjar bervarandet av helheten.
Byhamnen &r betecknad som forbindelsehamn.

Baskarta

For planomradets del i skalan 1:2000 har uppgjorts ny baskarta. Som baskarta for omradet i ska-
lan 1:10000 anvands lantmaéteriverkets terrangdatabas.

4 STRANDDETALJPLANENS PLANERINGSSKEDEN
4.1 Inledande av planeringen och beslut
Planlaggningen &r startad pa markagarens initiativ.

4.2 Deltagande och samarbete, planeringsskeden

Meddelande om inledande av planldggning kungjorts i Pargas Kungorelser 6.5.2021. | samband
med PDB holls ett preliminart planutkast framlagt.
Miljondmnden godkénde forslaget till stranddetaljplan att laggas fram offentligt xxxx.

Planfdrslaget holls i enlighet med MBF 27 § till paseende xxxx.
Planférslaget godkandes i stadsstyrelsen Xxxx.
Planforslaget godkandes i stadsfullméktige xxxx.

4.3 Stranddetaljplanens malsattningar

Malet med stranddetaljplanen &r att koncentrera gardarnas odefinierade byggratt pa Pensar till
byomradet. | generalplanen har omradet beteckningen byomrade (AT), som &r avsett i huvudsak
for boséttning, service och sadan naringsverksamhet som inte férorsakar men for boendet eller
miljon. | stranddetaljplanen anvisas de nya byggnadsplatserna i huvudsak for fritidsbebyggelse.

Malet med placeringen av fritidsbebyggelsen &r att den nuvarande bebyggelsen, tva gardscentran
i den ostra delen av omradet och tre fritidstomter narmast stranden, anvisas som byggnadsplatser
som sadana. De sydligaste fritidstomterna utgér RA-omrade i generalplanen. Den nya fritidsbe-
byggelsen placeras pa AT-omradet i huvudsak bakom den befintliga bebyggelsen inom zonen
100-300 m fran strandlinjen. Kvartersstrukturen grupperas kring de tva éppna akeromradena i
bycentrum s, att det 6ppna akerlandskapet forblir 6ppet.

Med stranddetaljplanen ar malet pa ett allméant plan att forstarka byns livskraft genom att utoka
bebyggelsen. Samtidigt anvisas alla inlandsomraden utan ikraft varande plan i generalplanen
som jord- och skogsbruksomrade, dar placering av boséttning inte tillats.

4.4 Dimensionering

Byggplatsernas dimensioneringsmassiga antal stoder sig a ena sidan pa AT-omradets dimen-
sonering i generalplanen och & andra sidan pa den drygt 75 ha stora arealen i de inre delarna av
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on, som ligger utanfor generalplanen. Byggratten for omradet utanfor generalplanen ar inte di-
mensionerad, eftersom den inte ingar i generalplanen. En hundra meters zon fran strandlinjen
raknat ar i generalplanen dimensionerad s, att Norrgard har en byggratt och Sodergard tva
byggratter. Sodergard har en RA-byggrétt av RA3-omradet i generalplanen séder om byomra-
det. Byggratten ar i generalplanen antecknad som obebyggd, men den &r numera bebyggd (tomt
3 i kvarter 9). Fastigheten Marieborg 1-4 utgdr den sydliga byggréatten av ovannamnda RA3-om-
rade. Den tredje byggratten ingar inte i stranddetaljplanen. Fastigheten Sandkil 1-43 utgor den
ena byggratten av RA2-omradet nordost om byomradet i generalplanen.

| stranddetaljplanen anvisas 18 byggratter for delade pa 2 AM-byggnadsplatser, 3 AO-bygg-
nadsplatser och 13 RA-byggnadsplatser. Dimensioneringen grundar sig byggplatsvis pa fol-
jande.

Byggratter dimensionerade i generalplanen:

Byggnadsplats Dimensioneringsgrund

AM-kvarter 1 byggplats 1 Sodergards AT-strandbyggrétt i generalplanen
AM-kvarter 1 byggplats 2 Norrgards AT-strandbyggratt i generalplanen
AO-kvarter 2 byggplats 2 RA-byggratt i generalplanen

AO-kvarter 3 byggplats 1 Sodergards AT-strandbyggsratt i generalplanen
RA-kvarter 9 byggplats 1 RA-byggratt i generalplanen

RA-kvarter 9 byggplats 3 RA-byggratt i generalplanen

Alla 6vriga 12 byggratter baserar sig dels pa den del av generalplanens AT-omrade som inte ar
dimensionerad (utanfér 100 m:s strandzonen) och det omrade av stranddetaljplaneomradet, som
inte ingdr i generalplanen (vitt omrade). Arealdimensioneringen for dessa blir 7,4 hektar/bygg-
ratt, se tabellen nedan. Generalplanens 100 meters strandzon pa AT-omradet framgar av karta 4.

Hektar
M-omrade 1:10000 i stranddetaljplanen 71,08
Omrade 1:2000 utanfér AT-omradets 100 m:s zon i generalpla-
nen 17,64
Summa 88,72
Antal nya byggplatser 12
Arealdimensionering ha/byggplatser 7,4

I Korpo strandgeneralplan finns givetvis inga hanvisningar till dimensioneringen av arealer som
ligger utanfor generalplaneomradet. For omraden som ingar i strandgeneralplanen och ligger ut-
anfor strandzonen har tillampats en arealdimensionering 1 byggratt/5 ha till den del arealen for
markagoenheten (i stranddetaljplanen tillampligt pa Norrgard och Sodergard) 6verstiger 10 ha.
En jamforelse kan goras med Houtskars generalplan, dér alla inlandsomraden ingar i planen. Di-
mensioneringen for dessa omraden &r enligt dimensioneringsgrunderna i Houtskars generalplan
1 byggplats/4 ha markomraden. Bland annat grannén Stor-Pensor har anvisats som jord- och
skogsbruksomrade med en sadan dimensionering.

| Korpo strandgeneralplan &r strandbyggratten dimensionerad och Pensargardarnas strandbygg-
ratt ar placerad langs deras andra strander utanfor stranddetaljplaneomradet.

Byggplatsernas vaningsytor foljer i huvudsak generalplanens bestammelser samt i tillampliga
delar bestammelserna i stadens byggnadsordning.
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5 BESKRIVNING AV STRANDDETALJPLANEN

Planens struktur

Stranddetaljplanen foljer strandgeneralplanens struktur. Den nya bebyggelsen &r koncentrerad
till befintliga tomter. En cirkelformig kvartersgrupp (7-9) med nya tomter ar placerad kring det
oppna landskapet vid det sodra akeromradet. Byggnadsplatserna ar sa avgransade att de inne i
skogen inte inkréktar pa landskapet. Det 6ppna landskapet kring gardarnas gardstun forblir 6p-
pet. | och med att bebyggelsen koncentreras kvarstar de inre delarna mot véster av generalpla-
nens AT-omrade obebyggda som jord- och skogsbruksomrade. Hela det ogeneralplanerade om-
radet anvisas som jord- och skogsbruksomrade, dar ingen bebyggelse etableras.

Omradesreserveringar

| planen anvisas tva kvartersomrade for fristdende smahus (AO) med sammanlagt tre byggplat-
ser.

Pa byggplatserna 1 i kvarteren 2 och 3 far uppforas en hogst 150 kvadratmeter vaningsyta stor
bostad, en hdgst 35 kvadratmeter vaningsyta stor gaststuga samt ekonomibyggnader, vilkas sam-
manlagda vaningsyta inte dverstiger 80 kvadratmeter vaningsyta.

Pa byggnadsplatsen 2 i kvarter 2 far uppforas en hogst 250 kvadratmeter vaningsyta stor bostad,
en hogst 35 kvadratmeter vaningsyta stor gaststuga samt ekonomibyggnader, vilkas samman-
lagda vaningsyta inte 6verstiger 100 kvadratmeter vaningsyta.

| planen anvisas ett kvartersomrade for lantbruks och skargardsnaringars driftscentrum, dar mil-
jon bevaras (AM/srr). Vardera garden har en byggplats.

Omradet ar miljomassigt, landskapsmassigt och kulturhistoriskt vardefullt.

Pa byggnadsplats 1 far uppforas en hogst 150 kvadratmeter vaningsyta stor bostad och en hogst
80 kvadratmeter vaningsyta stor sidobostad. Pa byggnadsplats 2 far uppforas en hogst 250
kvadratmeter vaningsyta stor bostad och en hogst 80 kvadratmeter vaningsyta stor sidobostad.
Pa byggnadsplatserna far ytterligare uppforas ekonomibyggnader, vilkas sammanlagda vanings-
yta inte dverstiger 300 kvadratmeter vaningsyta. Av denna vaningsyta far 30 m2 utnyttjas for
bastu.

| planen anvisas sex kvartersomraden for fritidsbostader (RA) med sammanlagt 13 byggplatser.
Pa byggplats far uppforas en hogst 180 kvadratmeter vaningsyta stor fritidsbostad, en hogst 30
kvadratmeter vaningsyta stor bastubyggnad, en hogst 25 kvadratmeter vaningsyta stor gaststuga
samt ekonomibyggnader, vilkas sammanlagda vaningsyta inte dverstiger 80 kvadratmeter va-
ningsyta. Pa byggnadsplatsen i kvarter 6 far dock uppféras endast en hogst 200 kvadratmeter va-
ningsyta stor fritidsbostad.

Bathamnen i generalplanen ar forminskad och preciserad sa att vardera garden har en egen bat-
hamn, av vilka Norrgards bathamn aven fungerar som forbindelsehamn fér hela byn.

Till 6vriga delar har stranddetaljplaneomradet anvisats som jord- och skogsbruksomrade (M),
dar det strandnéara omradet med i huvudsak 6ppet landskap har tillaggsbeteckningen landskaps-
och miljovérden (MY).

Byggandet pa planomradet bor anpassas till dess vardefulla kulturmiljo. Fasadmaterialet for
byggnaderna bor vara trd. Fargsattningen bor vara ddmpad och anpassad till landskapet. Bygg-
naderna bor ha astak. Byggnaderna bor placeras pa byggnadsplatsen samt till form, dimensioner,
material och farg uppforas sa, att landskapsbilden inte forsamras. Storsta vaningstalet ar tva.



20

Avfallsvatten far inte ledas i havet, utan bor behandlas pa av stadens miljomyndigheter fastsla-
get satt.

Skydd

Omradet har som helhet ett vardefullt byggnadshestand. I enlighet med generalplanens objektbe-
teckningar har vardera gardens huvudbyggnad och Sodergards bathus samt bostadshuset pa Ma-
rieborgs fastighet betecknats med sr. Ytterligare har huvudbyggnaden pa Sodergards AO-tomt
betecknats sr. AM-kvarteret &r miljomaéssigt, landskapsmassigt och kulturhistoriskt vardefullt
och hela kvarteret har i enlighet med landskapsplanens beteckningsteknik betecknats med srr.
Hela Pensar har en vardefull kulturbetingad naturmiljo. Miljotillstandet ar en foljd av en aktivt
miljobetingad skogsskotsel och miljoskotsel kombinerat med bete. | enlighet med naturinvente-
ringens rekommendationer har inga enskilda omradet eller objekt anvisats, eftersom markan-
vandningen pa omradet som helhet inte andras. I anslutning till férbindelsehamnen anvisas ett
luo-omrade i enlighet med generalplanen. Endast kvarteren 4, 5, 7, 8 och delvis 9 har anvisats
forandrad markanvandning och enligt naturinventeringen ingar dessa inte i de omraden som
klassificeras som speciellt vardefulla.

Genomforande
Genomforandet sker i enlighet med de enskilda mark&garnas behov.
6. PLANENS KONSEKVENSER

Forhallande till malen for riksomfattande omradesanvandning

De riksomfattande malen for omradesanvandningen styr planeringen av omradesanvandningen
pa nationell niva och ar grunden till mera detaljerad planering. De riksomfattande malen har tréatt
i kraft 1.4.2018.

Stranddetaljplanen har inga strukturella, sociala eller ddrmed jamforbara konsekvenser. Planlds-
ningen star inte i konflikt med malen.

Trafik och vattenforsdjning

Avfallsvatten far inte ledas i havet, utan bor behandlas pa av stadens miljomyndigheter fastsla-
get satt.

Tillfart till omradet sker med privata batar eller forbindelsefartyg

Inverkan pa naturmiljon och landskapet
| stranddetaljplanen har beaktats den helhetssyn pa natur- och miljoskyddet som framlaggs i na-
turinventeringen

Raseborg, 25.5.2022

sa A

Sten Ohman
dipl.ing.



