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INLEDNING

Med dimensioneringsprinciper avses planerings- och berdkningsprinciper enligt vilka nya
byggplatser som anvisas i en generalplan som direkt styr byggandet ska faststallas fastighetsvis.
Syftet ar en jamlik behandling av markagarna med beaktande al laget i samhallsstrukturen och
omradets naturférhallanden. Dimensioneringsprinciperna i delgeneralplanen fér Pyttis kust och
skargdrd och delgeneralplanen fér Hastholmen, bagge godkénda vid dvergangen till 2000-talet,
har efter smarre justeringar utgjort underlag for dessa dimensioneringsprinciper.

STAMFASTIGHETSPRINCIPEN

For att sakerstalla en jamlik behandling av markagarna beaktas vid faststallandet av byggratten
den s.k. utnyttjade byggratten, dvs. det antal byggplatser som har styckats av fastigheterna
redan fore planldaggningen. Berdkningsmetoden kallas stamfastighetsprincipen.

Den kalkylerade totala dimensioneringen i delgeneralplanen bestams per stamfastighet.
Dimensioneringsprinciperna uttrycker hur manga byggplatser som hégst far bildas per
stamfastighet.

Liksom i géllande delgeneralplaner anvidnds 31.12.1959 som utgangspunkt for
stamfastighetsgranskningen. Strandbyggrétten bildas utav ldngden pd varje stamfastighets
modifierade strandlinje.

Om en stamfastighet efter tvarsnittstidpunkten (1959) har styckats i mindre delar, fordelas den
dterstdende byggratten for stamfastigheten mellan de avstyckade ldgenheterna i enlighet med
omfattningen av deras aterstdende byggratt. Vid granskningen anvéands den fastighetsindelning
som radde 8.8.2024.

Utnyttjad byggratt dras av fran stamfastighetens byggratt. Som utnyttjad byggrétt betraktas

e en genomford byggplats for ett bostadshus,

e en genomford byggplats for ett fritidshus,

e en genomford byggplats for driftcentrum inom jordbruket, om omfattar ett bostadshus
avsett for fast boende,

e en genomford byggplats fér ndgot annat &ndamal, som serviceverksamhet, industri,
undervisning osv.

e en icke genomford byggplats for vilken det finns ett gallande tillstand fér undantag, och

e en icke genomférd byggplats for vilken det finns ett gallande bygglov.

I delgeneralplanen anvisas bade genomférda och icke genomférda byggratter som byggplatser
specifikt for varje fastighet. En markagares olika fastigheter granskas som separata enheter i
berakningen av byggrétten. Det ar méjligt att flytta aterstdende nya byggplatser frdn samma
markagares fastighet till en annan, om man darigenom kan trygga bevarandet av natur-,
landskaps- och rekreationsvarden och skydda grundvattnet. A andra sidan kan det vara
noédvandigt att flytta byggplatser for att skydda dessa varden.



DIMENSIONERINGSZONER

For utarbetandet av delgeneralplanen for Pyttis kust- och skargardsomrdde och for anvisandet av
nya byggplatser har dimensioneringszoner som beskriver tillbyggnadsmadjligheterna faststallts
inom planeringsomradet. Fér faststillandet av zonerna har planeringsomradet vérderats utifran
olika variabler och delats in i delomraden som lampar sig béttre eller samre fér byggande.

Zon I Fastlandszon
Zonen omfattar merparten av fastlandet samt merparten av Mogenpért och
Hastholmen.

Zon II Skyddade inre skidrgdrden och mellanskirgarden

Zonen omfattar den skyddade inre skirgdrden och mellanskérgdrden samt
karga delar med betydande naturférhallanden i omraden som betréffande
laget annars skulle hora till zon 1.

Zon III Yttre mellanskadrgarden och kansliga omraden

Zonen omfattar den yttre mellanskargarden och delar med betydande
naturférhallanden i omraden som betraffande laget annars skulle héra till
zon I eller II.

Zon IV Yttre havszonen

Zonen omfattar den yttre havszonen som pa grund av naturférhallandena
inte ar lamplig for boende utom i undantagsfall.
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Figur 3.1. Dimensioneringszoner.
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STRANDZON OCH STRANDOMRADE

Med strandzon avses en sadan del av stranden vars naturférhallanden pdverkas av vattendraget,
och som landskapsmassigt betraktas som en del av stranden eller som berdérs av olika
markanvédndningsbehov. Omradets véxtlighet, landskap, terrdangformer och andra
naturférhallanden samt avgransande vagférbindelser paverkar strandzonens bredd. Strandzonens
minimibredd ar 50 meter i snitt. I allmanhet kan den anses stracka sig till omkring 100 meter, men
dock inte langre &n 200 meter fran medelvattenstandets strandlinje.

Strandomradet &r en del av stranden som &r bredare &n strandzonen. Fritidsbosattning som
forlaggs till strandomradet eller som stdder sig pd strandomrddet kridver reglering Enligt
forvaltningspraxis har strandomradet uppskattats vara ca 150-200 meter brett, men beroende p3
landskapet och andra omsténdigheter kan det vara bredare. I Pyttis kust- och skidrgdrdsomrade &r
strandomradet ca 200-300 meter brett. Strandomradets bredd har bidragit till avgransningen av
planomradet.

BYGGRATT

Fastlandet och 6ar over 20 hektar

P& fastlandet och pd 6ar 6ver 20 hektar bildas byggrédtten inom strandzonen p& basis av den
omraknade langden pa strandlinjen.

Strandbyggrétten bildas utav langden pd varje fastighets omraknade strandlinje. For att faststélla
den modifierade strandlinjen har strandlinjen forst avrundats vid krékar sd att strandlinjen
motsvarar den faktiska tillgangliga strandlinjen (den korrigerade strandlinjen). Den slutliga
omraknade strandlinjen har berdknats pd basis av den korrigerade strandlinjens ldngd samt
strandlinjens form och avstdnden. Eftersom narliggande fritidsbostéder stér varandra kan mindre
byggande anvisas vid stranden av en smal udde, vik, fjard eller alv jamfért med byggande vid en
bred vik, udde, fjard eller alv.

Den omraknade strandlinjen har faststallts enligt den berakningsmetod som tagits fram av Sodra
Savolax landskapsférbund. Omrékningsprincipen anvédnds ratt sa allmént i hela Finland. Efter
korrigeringen av strandlinjen har man fatt fram den egentliga, omraknade strandlinjen som ligger
till grund fér dimensioneringen.

Langden p& stamfastighetens strandlinje multipliceras med koefficienter som &r specifika for varje
dimensioneringszon (byggplats/kilometer omrdaknad strandlinje).

Oar under 20 hektar

P& dar som &r mindre &n 20 hektar stora bildas byggrétten av stamfastighetens sammanlagda
omréknade areal av alla 6ar i samma storleksklass. Omraden som inte kan bebyggas (vatten- och
myromraden) raknas inte in i den dimensionerande arealen. 0,5 hektar &r minimiarealen pa en
dimensionerande 6.

Stamfastighetens areal multipliceras med koefficienter som ar specifika for varje
dimensioneringszon (byggplats/omraknad hektar).

Oar under 0,5 hektar
P& 6ar som ar mindre &n 0,5 hektar bildas ingen byggrétt. Befintliga byggplatser anvisas i planen.
Bakgrundsterrdang

P& basis av den areal som ingdr i det omrdde som ska dimensioneras bildas byggratt i
bakgrundsterrdngen i sddana fall dér den arealbaserade byggratten ar stérre &n strandbyggrétten.
Differensen &r den byggrétt som anvisas terrangen i bakgrunden. Omraden som inte kan bebyggas
(vatten- och myromraden) réknas inte in i den dimensionerande arealen.

Byggratt fér bakgrundsterrang kan bildas t.ex. i féljande fall:
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e Fastigheten har ingen strand

e Fastigheten har bara en smal forbindelse till stranden, men den blir bredare i narheten av
strandlinjen.

e Fastighetens strand ar obebyggbar men bakgrundsterrangen ar byggbar.

e Fastighetens strandbyggratt har minskat p& grund av stranden &r svar att bygga,
vattendraget ar smalt eller andra férsamrande faktorer.

Byggratt som uppkommer i bakgrundsterrdng placeras inte i strandzonen, forutom om en
dndamalsenlig markanvandning férordar en annan 16sning.

Zonbestamda dimensioneringskriterier

Byggratt bildas i de olika zonerna enligt féljande:

Strandlinjebaserat dimensioneringstal realbaserat dimensioneringstal for
for strandzonen bakgrundsterringen
ZonI 8 bp/osl-km 1 bp/pabérjade 2,0 o-ha
Zon II 5 bp/osl-km 1 bp/pabérjade 4,0 o-ha
Zon III 4 bp/osl-km 1 bp/pabérjade 4,0 o-ha
Zon IV Ingen byggrétt bildas fér omradet.

bp = byggplats, osl-km = kilometer omrdknad strandlinje, o-ha = omraknad hektar

Preciserande principer
Separata bastur

Vilka effekter reservationen for strand hos léngre bort beldgna byggplatser har ska avgéras fran
fall till fall. Separata strandbastur anvisas i planen i princip med en egen beteckning som gor det
mojligt att bygga en bastubyggnad av begransad storlek. En byggnadsyta for en bastu utanfér den
egentliga byggplatsen réknas vid dimensioneringen som en halv (0,5) strandbyggplats.

Stranddetaljplaneomr8den

Delgeneralplanen foljer dimensioneringen i gallande stranddetaljplaner (kallades tidigare
strandplaner). Byggrétten i ett strandplaneomrdde paverkar inte byggratten i ett omrade utanfor
stranddetaljplaneomradet. Markanvéndningen i stranddetaljplanerna tas dock i beaktande nar man
sakerstaller att tillrackligt med sammanhangande obebyggda omraden bevaras i strandomradena.

Detaljplaneomr&den

Fér omraden med géllande detaljplaner anvisar delgeneralplanen ingen dimensionering. I
detaljplanerna har dimensioneringen inte baserat sig pa en dimensionering enligt strandlinjens
langd eller stamfastighetsprincipen, utan pa ett byggande som lampar sig fér omradet. Byggandet
av detaljplaneomrdden sker pd olika grunder och effektivare jamfort med omrdden for
fritidsbostédder med egen strand, vilkas byggande styrs med delgeneralplanen. Byggratten i
detaljplanerna paverkar sdledes inte byggratten i omraden utanfér detaljplaneomridet.
Markanvandningen i detaljplanerna tas dock i beaktande nar man sakerstaller att tillrackligt med
sammanhingande obebyggda omraden bevaras i strandomradena.



