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1. INLEDNING

De dimensioneringsnormer som anges i rapporten berér strandomradena i Iskmo-Jungsund
delgeneralplan i Korsholms kommun. Strandomradena anvisas p& plankartan.

Avsikten med delgeneralplanen &r att styra markanvandningen och byggandet i
strandomradena i enlighet med 72 § i OAL sa att bygglov kan beviljas direkt baserat pa
delgeneralplanen.

2. PRELIMINARA MAL
Planarbetets mal i strandomradet:

= Det centrala malet ar att underlatta bygglovsbehandlingen och minska behovet av
undantagslov.

= Utreda den storsta tillatna byggratten for stomfastigheter baserat pa den
dimensionerandee strandlinjen och stomlagenheternas nuvarande byggsituation.

= Definiera en fastighetsspecifik strandbyggratt med stomlagenhetsprincipen.

= Anvisa nya strandbyggplatser (med egna och gemensamma strander) baserat pa
utredningar

= Anvisa nya byggplatser pa torra land baserat pa strandbyggratten (byggplatser med
gemensam strand).

= Anvisa bebyggda byggplatser framst i enlighet med nuvarande anvandningséandamal
eller beviljat lov. Andringar av anvandningsandamél anvisas i planen baserat pa
utredningar och kommunens mal.

= Precisera landskapsplanens omradesreserveringar, beteckningar och bestammelser s&
att de overensstammer med generalplanenivdn med beaktande av lokala sardrag.

= Beakta naturens och den byggda miljons skyddsbehov baserat p& de riksomfattande
malen fér omradesanvandningen och landskapsplanens innehall.

= Anvisa 6vriga omradesreserveringar och bestammelser som styr markanvandningen
baserat pa utredningar och mal.

= Beakta sarskilda bestammelser for strandomraden i lagen om omrédesanvandning.
*=  For Gronvik och Iskmo strandomraden undersoks majligheten att tillampa 73 § 2 mom. i
OAL.
3. DIMENSIONERINGSZONER | LANDSKAPSPLANEN

| det undersokta omradet galler Osterbottens landskapsplan 2040.

Osterbottens férbund har 6vergétt till en rullande planlaggning och i anslutning till detta inleddes
utarbetandet av Osterbottens landskapsplan 2050 28.9.2020. Landskapsplanen 2050 har varit
framlagd som utkast 27.4—31.5.2023.
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| ovan namnda landskapsplan konstateras inga dimensioneringszoner for byggratt i
strandomraden.

Pa den norra och s6dra sidan av granskningsomradet géller en stranddelgeneralplan for
fastlandsstranderna. Dimensioneringszonerna fér den ovan ndmnda stranddelgeneralplanen
baserar sig pa dimensioneringszoner enligt en regionplan som funnits fore
landskapsplaneringen enligt féljande:

Ytterzon. Omrade for de yttersta 6grupperna mot havet.

Regionplanens rekommendation: Miljoskyddsaspekter bor beaktas sarskilt i zonen.
Tatbebyggelse ar forbjuden. Glesbygdsliknande bebyggelse kan tillatas med beaktande av
miljoskyddsaspekter.

Mellanzon. Omrade mellan skargardens ytterzon och fastlandet.

Rekommendation: | omradet tillats vanligtvis glesbygdsliknande byggande utan en strandplan.
Tatbebyggelse ar mojlig med beaktande av natur-, vattendrags- och avstandsfaktorer och tidigare
byggande.

Fastlandszon. Strander pa kusten, vid insjoar och vid aar.

Rekommendation: Téat fritidsbebyggelse och semesterbyliknande omréaden bor i allmanhet
koncentreras till detta omrade. | detta fall bor trafikmajligheterna och narheten till service beaktas.

4. DIMENSIONERING AV STRANDBYGGRATT | STRANDOMRADET

I 72 § i lag om omradesanvandning konstateras féljande: "I en strandzon som hor till ett
strandomrade vid hav eller annat vatten far byggnader inte uppféras utan en detaljplan eller en
sadan generalplan med rattsverkningar dar det sarskilt bestams att generalplanen eller en del av
den kan anvandas som grund for beviljande av bygglov.” Ovan ndmnda berdr dven “ett
strandomrade dar det pa grund av det byggande som kan vantas p& omradet ar nédvandigt att
planera byggande och annan anvandning foér att reglera i huuvudsak strandbaserad
fritidsbebyggelse.”

Enligt lag om omradesanvandning ar det i regel méjligt att bygga i ett strandomréde endast
baserat pa en plan med rattsverkningar, det vill sidga en generalplan som innehaller
dimensionering for strandomradet eller en stranddetaljplan. Genom en strandplan anvisas
vanligtvis alltid den hogsta tillatna byggréatten for stomfastigheten och de nuvarande fastigheterna.

Med héanvisning till det som konstateras ovan utarbetas stomléagenhetsgranskningen for
strandomraden som hor till Iskmo-Jungsund planomrade med hjalp av fastighetsindelningen fran
tvarsnittstidpunkten 1969 (15.10.1969), da bestammelserna for en strandplan enligt
byggnadslagen trddde i kraft. Berdkningen av den stomlagenhets- och fastighetsspecifika
byggratten gors baserat pa berdkningen av den dimensionerandee strandlinjen och
byggnadssituationen pa stomlagenheternas nuvarande fastigheter. | berdkningen beaktas
landskapsplanens styrningseffekt, allmdnna minskningskoefficienter fér strandlinjen och
kommunens gallande planlaggningsprinciper.
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Berakningen av strandbyggratten paborjas genom att skaffa grundkartor och uppgifter om
fastighetsgranser. Materialet kan bestéllas nar den efterstravade avgransningen av planomradet
ar klar. Efter detta kan en méatning av strandlinjen goras fastighets-/skiftesvis. Baserat pa dessa
uppgifter gérs en berékning av strandbyggrétten fastighets-/stomlagenhetsvis med beaktande av
de faststéllda faktorerna.

5. DIMENSIONERINGSGRUNDER FOR STRANDOMRADEN

Dimensioneringsgrunderna for strandomradet har utarbetats enligt kommunens géllande
generalplaner for strandomraden, kommunens mal och allmanna planeringsanvisningar for
markanvandningen pa strander, med beaktande av krav som stélls pa planlaggningen i lagen.

Korsholms kommunstyrelse godkénde dimensioneringsgrunderna for delgeneralplanens
strandomraden enligt detta stycke . .2024.

51 Byggande av fritidsbostader

5.1.1 Allmanna dimensioneringsprinciper

For att sakerstélla en likvardig behandling av markagare dimensioneras fritidsbebyggelsen péa
strandomradena. En maximal tathet efterstravas, det vil sdga hur manga
fritidsbostadsenheter/byggplatser som anvisas per strandkilometer.

All byggratt berdknas baserat pa langden av fastighetens strandlinje. Om fastigheten inte har
nagon strandlinje anvisas ingen byggratt till det sa kallade randomradet.

Med fritidsbostadsenhet (fbe)/byggplats avses den helhet som kan byggas pa en enskild
fritidsbyggnadsplats, som bestar av fritidsbostaden och en bastubyggnad pa samma gardsplan,
gaststugor och motsvarande samt kalla forradsbyggnader med enkel konstruktion.

Med markagoenhet avses den helhet som bildas av alla fastigheter och deras skiften som ags
av samma markagare eller markéagargrupp (makar, dédsbon mm.).

Omraden for stranddetaljplaner hor inte till omradet for stranddelgeneralplanen. | omrédena for
stranddetaljplanen bevaras byggratten enligt stranddetaljplanerna.

5.1.2 Dimensionerande strandlinje

Den dimensionerandee strandlinjen, som utgor grunden for dimensioneringen, mats fran en
terrangkarta i skalan 1:10 000 genom en 50 meters bruten linje. P& detta satt faller de sma
detaljerna av strandens form och en del av valdigt smala uddar och vikar bort. Dessa bildar pa s&
sétt ingen dimensionerande strandlinje pA samma satt som en rak strandlinje.

Vid berdkningen av den dimensionerande strandlinjen anvands féljande allmanna
minskningskoefficienter:

- bredden av en udd, ett nés eller en 6 ar under 50 meter, ingen dimensionerande
strandlinje (koefficient 0)
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- bredden av en udd, ett nas eller en 6 ar 50—100 meter, minskningskoefficient 0.5

- bredden av en udd, ett nas eller en 6 ar 100—-150 meter, minskningskoefficient 0.75
- bredden av en vik eller ett sund &r under 100 meter, minskningskoefficient 0.25

- bredden av en vik eller ett sund & 100-200 meter, minskningskoefficient 0.5

- bredden av en vik eller ett sund &r 200-300 meter, minskningskoefficient 0.75

Rakennuspaikka
Vesistd

Alle 100 m leveissé lahdissa, joissa
Jja salmissa ei vastarannan hairioita

<100 m voida poistaa pelkéstéan limittamalla,
vaan valjyyttd tarvitaan enemmaén.
Kerroin=1/4.

Alle 50 m leveisiin niemiin, kannaksiin
Jja saariin ei voi rakentaa, joten niiden
rantaa ei lasketa lainkaan. Kerroin=0.
(Mékin etaisyyden molemmista
rannoista on oltava véh. 20 m,

mokin koko 10 m, yht. 50 m).

<50m |

50-100 m leveisiin niemiin, kannak-
siin ja saariin voidaan rakentaa

100-200 m leveissé lahdissa, joissa

vain toiselle rannalle, joten vain 50-100 m ] ﬁeiglggféigzl‘;:i?: n,:z:: Zg,t.
toinen ranta lasketaan. 100-200 m  tzmalls enintéén puolet rannasta on
Kerroin=1/2

vastarannan edut turvattu.
Kerroin=1/2

100-150 m leveiss&kéén niemissa,
kannaksissa ja saarissa ei loma-

asuntojen sijoittelu ole aivan 100-150 m
vapaata molemmilla rannoilla

maastosta johtuen. Kerroin=3/4.

Kéytdnndssé ja myds oikeus-
tapauksissa on todettu, etta vielad
200-300 m 200-300 m paassa oleva loma-
asunto on otettava rajoittavana
tekijand huomioon. Kerroin=3/4.

k=3/4

Satakunnan seutukaava 5
(Lahde:Etela-Savon seutukaavaliitto 1981)

Bild 1: Minskningskoefficienter som anvands vid berdkning av den dimensionerandee
strandlinjen.

Om en 0 i ett vattendrag inte ar byggbar och forblir obebyggd, beréknas byggratten for en
fastlandsstrand vid vattendraget enligt vattendragets bredd som att 6n inte skulle finnas. Detta
innebar att narheten till strandlinjen for en 6 som inte ar byggbar inte paverkar byggratten for
fastlandsstranden vid vattendraget.

Om fastlandsstranden inte &r byggbar bildar strandlinjen ingen dimensionerande strandlinje. |
detta fall ar koefficienten 0 for strandlinjen.

Dessutom anvands zoner som faststallts enligt planlaggningsprinciperna.

5.1.3 Krav pé fri strand

Andelen obebyggd strandlinje (s.k. fri strand) av den totala strandlinjen definieras enligt
kommunens planlaggningsprinciper och principen ar att en tillrécklig del av strandlinjen for varje
stomfastighet eller markédgoenhet anvisas som fri strand. Andelen obebyggd strandlinje anvisas
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fastighetsvis och/eller markagoenhetsvis som langre enhetliga avsnitt genom att samla
byggandet sa nara varandra som mdjligt.

For Gronvik och Iskmo strandomraden beaktas méjligheten att tillampa 73 § 2 mom. i OAL. | 2
mom. till paragrafen i frdga konstateras att "Nar en plan utarbetas for ett omrade som inbegriper
ett befintligt byomrade, tillampas inte det som foreskrivs i 1 mom. 3 punkten inom byomradet,
under forutsattning att det beaktas att det finns tillrackligt med omraden som lampar sig for
rekreation”.

5.1.4 Stomfastighetsgranskning

Som sa kallat stomfastighetsar i denna plan anvands ar 1969, som i allméanhet anvands vid
planlaggning av strandomrdden i Finland. Detta &r ar tidpunkten for nar
strandplansbestdmmelserna inférdes i bygglagen. Enligt kommunens planlaggningsprinciper &r
den exakta tidpunkten 15.10.1969. Undantag for stomfastighetsaret anvands for fastigheter som
ingatt i nyskiftet eller motsvarande forrattningar efter 15.10.1969. For dessa granskas
stomlagenheten enligt datumet for forslaget for nyskiftet. Dessa anvands som
stomfastighetstidpunkt nar en plan utarbetas.

Vid utarbetandet av planen utreds den fastighetsindelning som gallt vid tidpunkten i fraga. De
fastigheter som gallt vid tidpunkten &r stomfastigheter. For varje stomfastighet berdknas en
maximal strandbyggratt och frdn den minskas de byggplatser som bildats fran stomfastigheten.
Registreringsdatumet for den fastighet som avskiljts fran stomfastighten ar den framsta grunden
att undersoka den byggratt som anvands for stomfastigheten. Den resterande byggratten anvisas
till stomfastighetens nuvarande skiften.

Som den byggratt som forbrukats for stomfastigheten beaktas utbrutna byggplatser, bebyggda
byggplatser, beviljade bygglov och undantagslov pa sjalva fastigheten eller p& outbrutna
byggplatser samt juridiskt bindande overlatelsedokument for sddana outbrutna omraden som
uppfyller kraven for byggplatsen och som kommunen far kdnnedom om innan planforslaget blir
fardigt (dvs. affarer som gjorts i omradet beaktas anda fram till férslagsskedet). Varje obebyggd
stomlagenhet som uppfyller de krav for en byggplats som stélls i byggnadsordningen (ovan
namnda yta, strandlinjens langd och minimidjup) har byggréatt fér minst en byggplats.

5.1.5 Grunder for placering av fritidsbebyggelse

Lagens krav

I 73 8§ 1 mom. i lag om omradesanvandning konstateras att nar en generalplan (eller detaljplan
eller stranddetaljplan) utarbetas for att i huvudsak reglera fritidsbebyggelse pa ett strandomrade,
ska det utbver vad som i 6vrigt bestdms om general- eller detaljplaner ses till att

1) det planerade byggandet och annan markanvandning lampar sig for strandlandskapet
och omgivningen i dvrigt,

2) naturvard, landskapsvarden, rekreationsbehov, vattenvard och vatten och avlopp samt
vattnens, terréngens och naturens sardrag beaktas aven i 6vrigt, samt att

3) det kvarstar ett tillrackligt stort sammanhangande obebyggt omrade pa strandomradena.
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I 2 mom. till paragrafen i fraga konstateras att "Nar en plan utarbetas for ett omrade som
inbegriper ett befintligt byomrade, tillampas inte det som foreskrivs i 1 mom. 3 punkten inom
byomradet, under forutsattning att det beaktas att det finns tillrackligt med omraden som lampar
sig for rekreation”.

Byggplatser pa torra land

Nar fritidsbyggnadsplatser pa en fastighet grupperas péa ett avstand fran stranden som &r langre
an den faststallda strandzonen s& att de har en gemensam strand, kan det antal
fritidsbostadsenheter som beraknats for fastigheten multipliceras med talet 1.5 (dvs. t.ex. tva
byggplatser med egen strand motsvarar tre byggplatser pa torra land).

Pa motsvarande satt berdknas en bebyggd fritidsbyggnadsplats pa ett sadant avstand fran
stranden som Overskrider den faststillda strandzonen minska dimensioneringen for
stomfastigheten med 0,66 fbe.

Granskning enligt markadgoenhet.

Byggratterna beréknas fastighetsvis och markégarvis, raknas ihop och avrundas i enlighet med
normala avrundningsregler uppat fran 0,5 och nedat fran 0,4. Byggratterna for skiftena raknas
ihop och summan avrundas enligt exemplen nedan.

04=0
05=1
04+04=1
0.2+04=1
14=1

Flyttning av byggratter kan goras mellan olika fastigheter och skiften med samma markagare.

Till exempel kan sadant fritidsbostadsbyggande, som enligt dimensioneringen skulle ligga i ett
omrade som &r sarskilt vardefullt med tanke pa naturvarden eller landskap sa langt det ar mojligt
flyttas till mindre kéansliga omraden inom samma markagoenhet med beaktande av
dimensioneringszonerna enligt kommunens planlaggningsprinciper.

Forséljning av byggratt

Det ar majligt att salja byggratt. Hela fritidsbyggnadsenheter kan 6verforas fran en markagare till
en annan genom forsaljning. Dessa flyttningar noteras i planhandlingarna. Under utarbetandet av
planen ska forsaljaren och kdparen tillsammans uppvisa ett féravtal sa att flytten kan anvisas i
planen.

Den plats dit byggratten flyttas ska lampa sig for byggande bland annat med tanke pa landskapet
och jordméanen.

Icke anvisad byggratt

All byggréatt enligt dimensioneringsnormerna behdver inte anvisas i planen om mark&agaren
foreslar detta under utarbetandet av planen. Den byggratt som inte anvisas i planen listas i en
tabell som bilaga till planbeskrivningen.
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5.1.6 Dimensioneringsnormer

Dimensioneringsnormerna baserar sig pa de dimensioneringsnormer som anvants i
stranddelgeneralplanen for fastlandsstrander som géller i granskningsomradets omgivning.

Tillampade malinriktade dimensionsnormer
Byomraden 12 fbe/km

| omradet finns fast tat bebyggelse. En vagforbindelse har ordnats eller kan ordnas till varje
fastighet och i omradet finns kommunalteknik eller mgjlighet att ansluta till den. | omradet finns
nodvandig service, sdsom skolskjutsar, avfallshantering osv.

For Gronvik och Iskmo strandomraden beaktas majligheten att tillampa 73 § 2 mom. i OAL. | 2
mom. till paragrafen i fraga konstateras att "Nar en plan utarbetas for ett omrade som inbegriper
ett befintligt byomrade, tillampas inte det som féreskrivs i 1 mom. 3 punkten inom byomradet,
under forutsattning att det beaktas att det finns tillrackligt med omraden som lampar sig for
rekreation”.

Innerzon 7 fbe/km
Fastlandsstrander och 6ar som vuxit ihop med fastlandet.
Insjdar/tjarnar 4 fbe/km

Vattendragens ytor ar forhallandevis sma. En del ar grunda och det finns en risk for att de vaxer
igen. Det finns ofta en befintlig vagforbindelse eller en sadan kan ordnas. Sa langt det ar mojligt
flyttas byggratten till havsstranden i forsta hand till byomradet, varefter den flyttas till innerzonen.

| vardefulla landskapsomraden, i omraden som &r vardefulla med tanke p& sina naturvarden och
i kulturhistoriskt vardefulla omraden &r stravan att flytta byggratten till 6vriga delar av stranden pa
samma markagoenhet bort fran de ovan namnda vardefulla omradena.

Byggplatsspecifik byggratt

I den byggplatsspecifika byggratten beaktas till vissa delar den byggnadsordning som galler i
kommunen vid tidpunkten fér utarbetandet av planen (bilaga x). Korsholms kommuns
byggnadsordning godkéandes av kommunfullmaktige 10.6.2013 (91 8) och den tradde i kraft
1.8.2013. Under utarbetandet av planen har Korsholms kommun inlett en revidering av
byggnadsordningen, och dess PDB har varit framlagd 18.3 —17.4.2024. | byggnadsordningens
program for deltagande och bedémning listas inga andringar i vaningsytorna for byggande i
strandomraden.

I byggnadsordningen konstateras féljande om mangden byggande i strandomradet pa en
byggplats for en fritidsbostad: Inom ett strandomrade far fritidshusbyggnadernas sammanlagda
vaningsyta pa en byggplats vara hogst 150 m2 och antalet vaningar hogst 1%. Byggratten kan
fordelas pa hogst 5 byggnader, den kan fordelas mellan fritidshus, bastu, gaststuga och
ekonomibyggnader. Ett fritidshus storsta tillatna vaningsyta far vara hogst 100 m2. En gaststuga
far ha en storsta tillaten vaningsyta om 30 m2 och inte vara inredd med kéksutrymmen. Byggnader
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som hor till samma byggplats kan befinna sig hogst 40 meter frdn huvudbyggnaden och uppta
hdgst 40 meter strand.”

5.2 Fast boende

| planen &r det majligt att anvisa byggrétt for en fast bostadsbyggnad enligt fljande principer:

- bebyggda byggplatser anvisas framst enligt nuvarande praxis eller gallande bygglov eller
undantagslov

- baserat pa tidigare anvandning (tidigare driftscentrum for lantbrukslagenhet eller egnahem,
nuvarande fritidsbostad) kan byggplatsen anvisas for fast boende

- om markagaren presenterar sarskilda grunder (s& som att det redan finns en byggnad som
uppfyller kraven pa byggplatsen) under utarbetandet av planen kan det dvervédgas att
anvisa en byggplats fér en nuvarande fritidsbostad for fast boende

- andringar av anvandningsandamal och nya byggplatser anvisas i planen baserat pa
utredningar och kommunens mal.

| byggnadsordningen anges féljande anvisningar for fast bebyggelse i strandomraden: "Inom ett
strandomrade far den sammanlagda vaningsytan pa en byggplats for fast boende uppga till hogst
250 m2 och antalet vaningar till hdgst 1%. Av byggplatsens totala vaningsyta far anvandas hogst
30 m2 for en bastu och hogst 30 m2 for en gaststuga. Om bostadsbyggnadens vaningsyta ar hogst
140 m2 ska byggnaden placeras minst 30 meter fran stranden. Om bostadsbyggnadens
vaningsyta ar storre an 140 m2, dock hogst 200 m2 ska byggnaden placeras minst 40 meter fran
stranden”.

5.3 Specialbehov foér landsbygdsturism, semesterbyar och allménna
lagercentrum

Genom planen ar det mojligt att anvisa omraden for landsbygdsturism och semesterbyar samt
lagercentrum i strandomrédena. For ett omrade for landsbygdsturism bor det vara mojligt att
anvisa strandlinje fran stranden som med tanke p& verksamheten ligger tillrackligt nara
inkvarteringsutrymmena. En semesterby eller liknande kan inte orsaka tryck pa anvandningen av
stranden pa en strand som &gs av en annan markagoenhet.

Om byggratten for fastigheten anvisas som RM-omrade kvarstar betydligt mer fri strand an nar
byggréatten anvisas som RA- eller AO-byggplatser. Dessutom bevaras landskapet, det behdvs
farre vagar och det &r lattare att ordna vatten- och avfallshantering.

Med dessa grunder ar det mojligt att anvisa koefficient med beaktande av miljéfaktorer till RM-
omradet genom att anvanda mer byggratt an om samma omrade skulle anvisas som byggplatser
med egen strand.

Berakning av RM-omrédets byggratt:

- baserat pd den dimensionerande strandlinjen och stomfastighetsgranskningen beraknas
fastighetens byggratt som RA-byggplatser

- antalet byggplatser multipliceras med byggrétten fér en enskild RA-byggplats och multipliceras
med 1,5

- detta tal bildar byggratten for RM-omradet i fraga
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Omraden for lagercentrum anvisas som RL-omrade.

| planen anvisas det hogsta tillatna antalet inkvarteringsbyggnader for varje RM-omrade samt den
storsta tillatna storleken for en enskild inkvarteringsbyggnad. Dessa évervags fran fall till fall och
omradesvis.
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