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"MODERFASTIGHETSGRANSKNING”

LOVISA, JOMALSUND, STRANDDETALJPLAN
DIMENSIONERING ENLIGT MODERFASTIGHET
1. Allmant

Jomalsunds stranddetaljplaneomrade omfattar omraden av tva fastigheter. Planomradet be-
star i huvudsak av skiften pa fastigheten Jomalsund 434-478-1-3. Vattenomradet pa vastra
stranden, ett litet skar och (den vackra) vastra udden hoér (aterigen) numera till fastigheten
Kulla 434-478-1-2. | artionden har den vastra udden felaktigt raknats till grannfastighetens
omraden. Det stora felet i fastighetsregistret har aven lett till att ingen byggratt anvisats i
strandgeneralplanen pa udden i vaster inom fastighetshelheten Jomalsund/Kulla. Daremot
har den vackra udden anvisats som grannfastighetens RA-omrade. | baskartan fran 1988
har udden nog hért till fastigheten Kulla (se Bilaga PK-1-1988). Felet i tolkningen av fastig-
hetsgranserna har vid utarbetandet av delgeneralplanen lett till ett fel och en oladgenhet av
verkligen stor betydelse, sarskilt till ekonomiska skador. Det ar uppenbart att den som utar-
betat delgeneralplanen inte heller har forstatt att kontrollera den verkliga situationen betraf-
fande fastighetsindelningen. Den skadligaste foljden har varit att bostadskoncentrationens
forbindelse fran vastra sidan till havet i praktiken har klippts av for artionden.

Beskrivningen av stranddetaljplanen for Jomalsund innehaller en heltdckande och omfat-
tande granskning av stranddetaljplanens utgangspunkter, mal och motiveringar till [6sning-
arna samt beddmningar av I6sningarnas konsekvenser. | beskrivningen behandlas aven or-
sakerna och motiveringar till avvikelsen fran delgeneralplanen. | beskrivningen presenteras
aven en modell for hur AP-omradets byggratt pa 400 vy-m? konverteras till byggratt for fri-
tidsboende och hur byggratten fér de byggnader som ska skyddas behandlas med hansyn
till dimensioneringen.

| denna utredning "LOVISA, JOMALSUND, STRANDDETALJPLAN, DIMENSIONERING
ENLIGT MODERFASTIGHET” granskas uppkomsten av byggratt utifran moderfastigheten
pa fastigheterna Jomalsund och Kulla. Fastigheterna tillhér samma markagare. Moderfas-
tighetsdimensioneringen ar (bara) en del av planeringsldsningens konsekvensbeddémning
och hor i huvudsak samman med begreppet “jamlik behandling av markagare”.

| Lovisa anvands ar 1959 som moderfastighetsar, enligt uppgifter fran staden. Visserligen
har man i delgeneralplanen for Forsby-Gammelby i f.d. Perna kommun ("rattroget”) valt den
tidpunkt da man i det vidstrackta planomradet de facto boérjade bilda nya fastigheter/skiften
i storre utstrackning. | namnda delgeneralplan har man med fog faststallt den fastighet som
existerade 1.1.1970 som moderfastighet. Om moderfastighetsaret fordes en alltomfattande
diskussion med myndigheterna. Planen har vunnit laga kraft och i planen ar tidpunkten for
moderfastigheten 1.1.1970. Det innebar ocksa att 1.1.1970 ar moderfastighetstidpunkten
for dimensioneringen av byggratten i alla byggnadsprojekt som ingar i delgeneralplaneom-
radet Forsby-Gammelby.



Om man i Lovisa har for avsikt att starta en omfattande process for att uppdatera general-
planerna, kunde det i bérjan av projektet finnas anledning att forst grundligt diskutera prin-
ciperna for faststallandet av moderskapsfastighetsaret (tidpunkt och per omrade).

Planprojektet for Jomalsund ar en stranddetaljplan pa ett begransat omrade och darfor till-
lampas aret 1959 som moderfastighetsar i enlighet med strandgeneralplanen.

2. Jomalsund

Fastigheten 434-478-1-3 Jomalsund ingar i sin helhet i strandgeneralplanen och i sin helhet
aven i stranddetaljplanen. | strandgeneralplanen har ett relativt stort AP-omrade anvisats
med byggratten 400 vy-m? + 200 vy-m?. Enligt strandgeneralplanen har strandbyggratten
utifran moderfastighetsdimensioneringen utnyttjats pa Jomalsund, och utéver AP-omradet
aterstar ingen strandbyggratt utifran moderfastighetsdimensioneringen.

Den verkliga strandlinjen i Jomalsunds detaljplan (stranddetaljplan) &r sammanlagt 1,54 km
(Jomalsund + Kulla). Separat granskat ar den verkliga strandlinjen pa fastigheten
Jomalsund 1,44 km (1 440 m) och for fastigheten Kulla &r motsvarande strandlinje pa udden
0,01 km (100 m).

Enligt bilaga 1 (Uppgifter om Jomalsunds strandlinje) ar den korrigerade/dimensionerande
strandlinjen for fastighetshelheten Jomalsund i moderfastighetsskedet sammanlagt A: (375
m+372m)=747mx1=747Tm.B:93m+109m=202mx0,5=101m.C:85m+ 133 m
=218 m x 0,30 = 65 m. De dimensionerande/korrigerade strandlinjerna ar sammanlagt 747
m + 101 m + 65 m = 913 m. | namnda dimensionering omfattar fastighetshelheten enligt
laget for moderfastighetsaret fyra fastigheter i den nordligare delen av vastra stranden. De-
ras dimensionerande (korrigerade/omvandlade) strandlinje ar enligt det som presenterats
ovan cirka 0,372 km.

For fastigheten Jomalsund har den dimensionerande/korrigerade strandlinjen enligt moder-
fastighetsaret varit sammanlagt ca 0,913 km. Enligt det har den dimensionerande strand-
byggratten varit 4,57 byggrattsenheter = 5 byggrattsenheter. | strandgeneralplanen har 4
RA-byggplatser och en stor AP-byggplats placerats pa moderfastigheten. Saledes har bygg-
ratten enligt dimensioneringen utnyttjats.

| Jomalsunds stranddetaljplan ingar utéver det som redovisats ovan ett skifte pa udden,
som numera med fog har aterstallts till fastigheten Kulla 434-478-1-2. Fastigheterna
Jomalsund och Kulla har samma agare.

| stranddetaljplanen for Jomalsund ar det majligt att utnyttja (den lilla) byggratten pa udden
pa fastigheten Kulla och dartill efterbehov en del av den dimensionerande totala byggratten
for fastigheten Kulla. En del av fastigheten Kulla (i huvudsak havsstranderna) ingar i strand-
generalplanen, men storsta delen av omradet vid an ar utanfér strandgeneralplanen. | fraga
om aomradet utanfor strandgeneralplanen har ingen strandbyggratt faststallts.

3. Kulla

Enligt dimensioneringstabellen i strandgeneralplanen (Tabell 1) aterstar 0,6 byggrattsen-
heter enligt moderfastighetsdimensioneringen i strandgeneralplaneomradet. | allmanhet



gors vid dimensioneringen i moderfastighetsskedet forst en normal avrundning av den totala
summan till ndrmaste heltal. | stallet fér matning av enskilda fastigheter vore det mest for-
nuftiga att forst utreda den sammanlagda strandlinjen for hela moderfastigheten och utifran
den gbéra en moderfastighetsdimensionering. Darefter kontrolleras hur mycket (st.) det har
placerats byggplatser/byggnader pa moderfastighetens strander. | strandgeneralplanen har
moderfastighetsdimensioneringen gjorts per skifte. | utredningen i anslutning till strandge-
neralplanen finns det 0,6 byggrattsenheter (strandtomter) kvar for moderfastigheten 1-22.
Saledes har moderfastigheten Kulla 1,0 st. byggrattsenhet kvar. Strandskiftet pa fastigheten
Kulla, som finns i vastra delen (pa havsstranden) av Jomalsunds plan, ingar i strandgene-
ralplanen, varvid det betraffande det omrade av moderfastigheten Kulla som ingar i strand-
generalplanen finns en byggrattsenhet som efter behov kan utnyttjas i Jomalsunds strand-
detaljplan.

Saledes 3.a) kan i Jomalsunds stranddetaljplan efter behov for fastigheten Kullas del utnytt-
jas t.ex. en tilldggsbyggratt.

Strandgeneralplanens plankarta omfattar bara en liten del av skiftet vid garden pa Kulla.
Aomradet i norr faller helt utanfér generalplanen. Delgeneralplanens gréans och métta upp-
gifter om strandlinjen i aomradet visas i bilaga 2. Bortsett fran aomradet i bilaga 2 har alla
andra strandomraden pa fastigheten Kulla behandlats i strandgeneralplanen. Den dimens-
ionerande strandlinjen i aomradet ar enligt matningssattet i strandgeneralplanen 2,247 km
x 0,5 = 1,12 km. Dimensioneringsnormens 5 fbe/omvandlad km strandlinje skulle ge en
strandbyggratt pa 5,6 fritidsbostadsenheter. Utdver gardscentrumet kan man tolka det som
att det pa stranden bara finns en fastighet som hort till moderfastigheten. Enligt det skulle
det pa fastigheten Kulla atersta 5,6 — 1 = 4,6 fritidsbostadsenheter. Av dessa ar 1 kopplad
till gardscentrumets strandomrade. Och 3,6 enheter skulle kunna placeras pa annat hall pa
fastigheten Kulla.

Udden pa vastra stranden i stranddetaljplanen for Jomalsund ar en mycket bra plats att
bygga pa (stenig, stallvis invallad mark). Pa udden vaxer trad och buskar och omradet ar ett
sarskilt fint landskap aven for fritidsbostader. Udden hor till fastigheten Kulla (en annan
moderfastighet an Jomalsunds). Enligt markagaren kan en strandbyggrattsenhet efter be-
hov inkluderas i Jomalsunds stranddetaljplan i fraga om strandskiftet pa fastigheten Kulla.

4. Sammandrag

Denna utredning behandlar i forsta hand principerna for jdmlik behandling av markagare
(faststallande av byggratter och placering av byggnadsmojligheter) och fullféljandet av jam-
likheten i stranddetaljplanen for Jomalsund.

| férsta hand ses det att en jamlik behandling verkstalls pa de satt som redogjorts for i plan-
beskrivningen av Jomalsunds stranddetaljplan. Stranddetaljplanen for Jomalsund omfattar
ett i strandgeneralplanen anvisat, vidstrackt (ca 1,5 ha) AP-omrade med 400 vy-m? byggratt
for smahus och 200 vy-m? for bathus. AP-omradet har i generalplanen betecknats som ett
rkm-objekt. Infor stranddetaljplanen har en grundlig och heltackande byggnads- och milj6-
inventering gjorts av byggnaderna och den bebyggda miljén i Jomalsund (+ manga andra
utredningar).




Utifran de byggnadshistoriska utredningarna har alla betydande byggnader (huvudbyggnad,
bod och bastu) betecknats som strikt skyddade i planen (sr, se beskrivningen). Byggratten
for de byggnader som skyddats i enlighet med detaljplanerna for Forsby i f.d. Perna kommun
(vy-m?) minskar inte den totala byggratten for objektet i fraga. Darmed kan generalplanens
byggratt for AP-omradet — 400 vy-m? for smahus och 200 k-m? for bathus — anvisas for
fritidsboende och arbetsplatsbyggande. | Jomalsunds stranddetaljplan har utéver sr-bygg-
naderna och de skyddade gardsomradena aven anvisats tre riktgivande RM-1-tomter (bygg-
ratt 120 vy-m?/tomt) och en RM-2-tomt (byggratt 50 vy -m?). Dartill har tva bastubyggnader
anvisats for bruk av RM-1- och RM/s-omradet. Byggratten for bathusen, 200 vy-m?, har an-
visats inat landet som ett TY-kvartersomrade (TY: ” omradet far byggas lokaler som knyter
an till rekreation och fritidstjdnster samt batunderhall och dockning”).

| fraga om en jamlik behandling av markagarna kan det gott konstateras att om man ser till
planlésningen som en helhet, sa férverkligas vid férdelningen och placeringen av byggratten
i stranddetaljplanen en jamlik behandling av markagarna atminstone pa en bra niva.

Om det ses nddvandigt att sakerstalla en jamlik behandling av markagarna, ar markagaren
inforstadd med att det av den aterstaende dimensionerande byggratten pa fastigheten Kulla
kan placeras/fogas en enhet till Jomalsunds stranddetaljplan. Byggratten fogas till utifran/via
skiftet pa fastigheten Kulla i vastra delen av Jomalsunds stranddetaljplan.

5. Fri strand

| den har utredningen har principerna for och utfallet av en jamlik behandling av markagarna
behandlats i forsta hand. P4 samma gang boér dock stranddetaljplanens "godhet” i fraga om
mangden fria, obebyggda och sammanhangande strander och relativa andel framhavas. |
stranddetaljplanen fér Jomalsund ar den fria, sammanhangande strandlinjen ca 1,3 km (=
1 300 m = ca 85 % av den totala strandlinjen). Byggandet har koncentrerats till en bygg-
nadsgrupp som modifierats nagot fran AP-omradesgransen i generalplanen. Pa samma
gang har en forbindelse "6ppnats” i riktning mot havet i vaster.

De strander som bevaras fria fran byggande finns i stranddetaljplanens 6stra och norddstra
del. Strandomradet i nordost och den mosaikliknande helheten av vattenomradena mellan
O0arna och uddarna ar ett sarskilt representativt omrade betraffande natur- och landskaps-
forhallandena. Enbart de naturvardsmassiga vardena ar betydande. Jomalsunds kanal ar
ater sarskilt vardefull med hansyn till landskapsvardena och de kulturhistoriska vardena.
Vattenomradet i Grytviken har inget skyddsvarde, men viken bildar en fin helhet som ar viktig
att bevara i huvudsak fri fran byggande.

Den granskning som avses i MBL 73 § har (till dvriga delar) behandlats i planbeskrivningen.

Seppo Lamppu, DI

Utarbetare av stranddetaljplanen fér Jomalsund
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Rantarakennusoikeuden mitoitus muunnetun rantaviivan perusteelia

Kullan-Lappomin rantaosayleiskaava

(Tarkastelu 31.12,1959 alkaen)

Taulukko - Tabell 1

Kantatilan | Luonnollista Muunnettua Rakennusoikeus
tunnus f Nykyiset tilat rantaviivaa (km) rantaviivaa (km) Laskennallinen | Kaytetty | Jaljelld |Uudet rakennuspaikat
1:55 \ 33,2 13,2 ei laskettu 106 el laskettu 0
| 404-1-97 0,03 0,03 1
| 404-1-98 0,16 014 2
406-1-23 0 0 0
406-1-66 33,01 § 13,03 I 103 Loviisan vuokramékit
| 406-1-0 0 = 0 L0
| |
1:48 ! | 0,1 | 0,1 0,5 E 0,5 0
. 406-1-48 | 0,1 0.1 1 1
i | |
1:47 | | 0,71 0,48 24 \ 4 1,6 0
| 406-7-1 ! 0,06 ! 0,05 ! 1
406-7-2 ; 0,09 ! 0,09 i 1
406-7-4 i 0,21 ! 0,12 0 ‘
[ 408-8-1 0.07 | 0,05 1 ‘
! 406-8-2 0,07 0,05 1
| 40683 ‘ 0.21 ‘ 0,12 0
| \ |
1:46 [ | 0,26 0,13 0,7 1 0,3 0
i 406-1-46 | 0,26 0,13 | 1
1:45 [ | 0,1 0,07 0,4 [ 0,4 0
! 406-1-45 I 0,1 0,07 4]
|
1:22 ! I 3,226 1,563 6,6 6 0,6 0
| 404-1-28 0,17 0,085 1
" 404-1-29 0,15 0,013 1
404-1-30 0,08 0,06 0
| 404-1-31 0,19 0,14 0
404-1-32 0,39 0,16 0
404-142 0 0 0
404-143 0 0 0
404-1-53 [ 0,24 0,12 1
404-1-54 ‘ 0,16 0,11 1
| 404-1-55 0,01 0,005 0
| 404-1-77 0.26 023 1
404-1-78 0,19 0,16 0
404-1-99 0,16 0,16 1
404-1-100 1,225 0,32 0
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