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ANDRING AV IKERHOLMENS STRANDDETALJPLAN

DETALJPLANEBESKRIVNING

Genom andring av Ikerholmens stranddetaljplan anvisas tva nya byggnadsplatser pa
fastighet 1:165.  Ytterligare utvidgas byggnadsratterna i enlighet med Voéra
byggnadsordning for fastlandszonen, dvs totalt 180 m2 byggnadsratt per byggnadsplats
pa fastigheterna 1:165, 1:95, 1:58, 1:164, 1:188 och 1:189.

Detaljplanebeskrivningen  rér  andring av  stranddetaljplanen som  Vora
kommunfullméktige godkant den 15.6.2020.

Planomradets lage och namn

Det ca 20 hektar stora planeringsomradet ar belaget pa lkerholmen i Maxmo skargard.
Omradet ligger vid havet ca 22 km fagelvagen norr om Vora centrum och ca 1,7 km
nordost om byn Teugmo.

Detaljplanens namn &r: "Andring av Ikerholmens stranddetaljplan”.

Planens utarbetare

Planen utarbetas av Arkitekt Ab Rajaniemi och som ansvarig person fungerar tekn.dr.,
arkitekt SAFA Juho Rajaniemi. Som Vora kommuns kontaktperson fungerar
forvaltningsdirektor Markku Niskala.
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1. SAMMANDRAG

1.1 Stranddetaljplanens skeden

11.3.2019 beslét markagarna pa omradet paborja planering av andring av Ikerholmens
stranddetaljplan under ar 2019 och anta Arkitekt Ab Rajaniemi som utarbetare.

Programmet for deltagande och beddémning och utkastet var framlagda till paseende
under tiden 11.12.2019-10.1.2020. Inga asikter eller utlatanden gavs.

Stranddetaljplanforslaget var offentligt framlagt till paseende under tiden 19.3.-
20.4.2020. Det lamnades in tre utlatanden gallande forslaget.

1.2 Stranddetaljplanen

Det ca 20 hektar stora planeringsomradet ar belaget pa Ikerholmen i Maxmo skargard.
Omradet ligger vid havet ca 22 km fagelvagen norrut fran V6ra centrum och ca 1,7 km
nordost frdn Teugmo by. Stranddetaljplanens granser syns pa parmbilden. Pa omradet
finns fem fritidsstugor samt en obebyggd byggnadsplats for fritidsbostad. Inga
arbetsplatser finns pa omradet.

Genom stranddetaljplaneandringen anvisas tva nya byggnadsplatser pa fastighet
1:165. Ytterligare utvidgas byggnadsratterna i enlighet med Vo6ra byggnadsordning for
fastlandszonen, dvs totalt 180 m2 byggnadsratt per byggnadsplats pa fastigheterna
1:165, 1:95, 1:58, 1:164, 1:188 och 1:189.

En ny baskarta for omradet har gjorts i augusti 2019 av T&J Holmback Ab Oy.
Koodinatsystem GK22 och hojdsystem N2000.
1.3 Genomfdrande av stranddetaljplanen

For genomforandet av stranddetaljplanen star markéagarna. Planens genomférande kan
tankas boérja under 2020.

2. UTGANGSPUNKTER

2.1 Utredning om forhallandena pa planomradet

2.1.1 Allméan redogoérelse

Pa omradet finns fem bebyggda fastigheter. | 6vrigt omradet ar skogsbruksomrade.
Omradet ar relativt kuperat med hojdskillnader pa 0-9 m.

2.1.2 Naturomgivningen

Skogarna pa planeringsomradet ar framst tallekonomiskogar. Terrangen ar mycket
stenig och blockrik.



Biolog Mattias Kanckos (Essnature) har utarbetats en naturinventering for
stranddetaljplaneomradet under maj-juli ar 2019, dar véaxter, naturtyper, hackande
faglar, flygekorre och akergroda har inventerats. Bilaga 3.

Inom det inventerade omradet hittades inga naturtyper som &ar skyddade enligt
vattenlagen, skogslagen eller naturskyddslagen. Nagra sallsynta eller hotade vaxter
eller naturtyper hittades inte heller. Inom det inventerade omradet forekommer varken
flygekorre, akergroda eller fladderméss. Enligt naturinventeringen skulle det vara
maojligt att bygga flera sommarstugor utan att det innebar nagra negativa konsekvenser
for miljon eller for den biologiska mangfalden. Enligt rekommendation borde byggande
i forsta hand inte planeras i direkt anslutning till de tva grunda vikarna i omradet (figur
1-2i bild 7, Bilaga 3.)

2.1.3 Bebyggd miljo

Omradet har ingen kanda registrerade fornminnen.

En stor del av omradet &r obebyggt. Pa omradet finns fem fritidsbostader. De befintliga
byggnaderna, byggda pa 1970...2000-talet, ar laga trahus. Byggnaderna har inga

skyddsvarden.

Nedan finns bilder pa alla befintliga byggnader pa stranddetaljplaneomradet.

Bild 2. Fritidsbostad och bastu pa fastighet 1:189, tomt 7



Bild 3 Fritidsbostad pa fastighet 1:188, tomt 8
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Bild 7. Forrad pa fastighet 1:58, tomt 3

Bild 8. Fritidsbostad pa fastighet 1:58, tomt 3



Bild 10. Lada pa fastighet 1:164, tomt 4
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Bild 11. Forrad pa fastighet 1:164, tomt 4



2.1.4 Kommunalteknik

Det finns ingen kommunalteknik p& omradet.

2.1.5 Markagoforhallanden
Omradet ar i privat ago.

Tillandning ar en smal landremsa som bildas mellan vattenlinjen och stranden och
uppstar da strandlinjen flyttar pa sig. Tillandning bildas till folid av landhdjning eller
sankning av vattennivan. Enligt Finlands lag 1902/31 § 10 inverkar inte hojning eller
sankning av vatten- eller marknivan pa en fastighetsgrans mot en annan fastighets eller
en bys samfallda vattenomrade. Tillandningen &ags i regel av den som A&ger
vattenomradet, dvs. Teugmo Bys Samfallighet. Tillandningen hér saledes inte till den



fastighet vid vilken den ligger. Om tillandningen forsvarar en andamalsenlig anvandning
av strandomradet eller om tillandningen ar mycket liten kan agaren till den angransande
fastigheten i allmanhet inlésa den genom att hos lantmateribyran ansoka om
lantmateriforrattning, inlésning av tillandning. Vid ansékan om byggnadslov granskas
behov av lantmateriforrattning. Vid forrattningen avgors férutsattningarna for inlésning,
omradet som ska inlésas samt de ersattningar som &garen till tillandningen ska betala
for inldsningen

2.1.5 Strandlinjedimensionering

En strandlinjedimensionering har gjorts for planeringsomradet. | strandlinje-
dimensioneringen omvandlas den verkliga strandlinjen till en dimensionerad strandlinje
genom att med koefficienter beakta bredden pa uddar och sund for att sékerstalla en
rattvis fordelning av byggnadsplatser for olika mark&gare. Vid berékning av den
dimensionerade strandlinjen har den s.k. Sddra Savolax modellen anvants. |
Generalplan for havsstrander och bosattningsomraden fran ar 2005 i Vora kommun har
dimensioneringstalet 6,5 byggnadsplatser per dimensionerad strandlinjekilometer
anvants. | denna stranddetaljplan anvédnds samma dimensionering, dvs 6,5
byggnadsplatser per dimensionerad strandlinjekilometer. Dimensioneringen beror hela
moderlagenheten, som existerade nar strandplanelagstiftelsen vann laga kraft i
15.10.1969. Till moderlagenheten horde pa den tiden i tillagg till det som syns pa bild
14 ett markomrade pa inlandet.
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Bild 14. Strandlinjedimensionering
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Dimensionerad strandlinje for fastighet 1:165 inklusive 1:95, 1:58 och 1:164:

0,5x450m=225m

1,0x478 m=478m

0,25x56m=14m

1,0x130 m=130 m

0,25x108 m=27m

Totalt 872 m dimensionerad strandlinje (~1222 m verklig strandlinje)

Beraknat med 6,5 byggnadsplatser / dimensionerad strandkilometer -> 5,67,
avrundas till 6 byggnadsplatser.

Dimensionerad strandlinje for fastighet 1:189 inklusive 1:188:

0,25x100m=25m

1,0x67m=67m

0,5x68m=34m

1.0x177m=177m

Totalt 303 m dimensionerad strandlinje (~412 m verklig strandlinje)

Beraknat med 6,5 byggnadsplatser / dimensionerad strandkilometer -> 1,97,
avrundas till 2 byggplatser.

Sammanlagt 1175 m dimensionerad strandlinje for hela stranddetaljplane-
omradet.

Beraknat med 6,5 byggnadsplatser / strandkilometer -> 7,64, avrundas till 8
tomter.

| aktuell strandplan anvisas totalt sex byggnadsplatser pad omradet. Enligt
berékningen av dimensionerad strandlinje kunde saledes tva nya
byggnadsplatser anvisas pa fastighet 1:165.

2.2 Planeringssituation

2.2.1 Riksomfattande malsattningar for omradesanvandning

Enligt Markanvéndnings- och bygglagen 24 § skall de statliga myndigheterna i sin
verksamhet beakta de riksomfattande malen for omradesanvandningen, framja
mojligheterna att uppna dem och bedéma vilka konsekvenser myndigheternas atgarder
har for regionstrukturen och omradesanvandningen. Vid planering pa landskapsniva
och annan omradesplanering skall de riksomfattande malen fér omradesanvandningen
beaktas sa att mojligheterna att uppna dem framjas. De riksomfattande malen for
omradesanvandningen utgor en del av markanvandnings- och bygglagens system for
planering av omradesanvandningen. | de riksomfattande sarskilda malen namns bland
annat:

Man bereder sig pa extrema vaderforhallanden och 6versvamningar samt pa
verkningarna fran klimatforandringen. Nytt byggande placeras utanfor omraden med
oversvamningsrisk eller ocksa sakerstalls hanteringen av 6versvamningsriskerna pa
annat satt.
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Det sorjs for att den nationellt vardefulla kulturmiljon och naturarvets varden tryggas.

Bevarandet av omraden och ekologiska forbindelser som ar vardefulla med tanke pa
naturens mangfald framjas.

Det sorjs for att det finns tillrackligt med omraden som lampar sig for rekreation samt
for att natverket av gronomraden bestar.

2.2.2 Landskapsplan

| Osterbottens landskapsplan 2030 (bild 2), faststalld av miljéministeriet 21.12.2010,
anvisas omradet pd strandzonen. Byggande skall i forsta hand styras till
fastlandszonen. Byggandet skall styras till strander med god talighet sa att tillrackliga
rekreationsmaojligheter tryggas i strandomradena. Vid planlagning skall den regionala
typbilden av naturens succession i ett kustomrade med landhojning tryggas samtidigt
som jamlik fordelning av byggratt, samnyttjoomraden och allmdnna omraden
markagare emellan samt ordnandet av vattenférsorjning och en rimlig tillgang till service
beaktas. Miljohansyn skall tas i all verksamhet pa stranderna.

Osterbottens landskapsplan 2040 &r under utarbetande och blir en sa kallad
helhetslandskapsplan som omfattar hela landskapet och dess olika samhallsfunktioner.
Malsattningen ar en godkand plan varen 2020. Utkastet till landskapsplanen var till pa
seende 5.2-9.3.2018. Landskapsstyrelsen beslét 27.5.2019 att begara
myndighetsutlatanden om forslaget till Osterbottens landskapsplan 2040. Den
nya landskapsplanen kommer att ersatta Osterbottens landskapsplan 2030 och dess
etapplandskapsplaner.
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Bild 15. Utdrag ur Osterbottens landskapsplan 2030. Planeringsomrade markerat med rdd cirkel.

2.2.3 Generalplan

Omradet angransar till Generalplan for havsstrander och bosattningsomraden fran ar
2005 (bild 3).
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Bild 16. Utdrag ur Generalplan for havsstrander och bbséttningsomrédén (2005).
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Bild 17. Ikarholmen strandplan
2.2.4 Tidigare detaljplan

Planeomrddet omfattar hela lkarholmen strandplan (bild 4) som faststélldes
24.11.1992. P& omradet anges i strandplanen sex byggnadsplatser for fritidsbostader
(RA) varav fem ar bebyggda (fastigheter 1:164, 1:58, 1:95, 1:188 och 1:189). | dvrigt
anges omradet som skogsbruksomrade (M), omrade for narrekreation (VL) samt for en
liten smabatsplats (LV) i strandplanen.



3. OLIKA SKEDEN I PLANERINGEN

3.1 Behovet av stranddetaljplanering

Stranddetaljplanens malsattning ar att anvisa tvd nya byggnadsplatser pa fastighet
1:165 och att utvidga byggratterna i enlighet med Voérd byggnadsordning for
fastlandszonen, dvs totalt 180 m2 byggnadsratt per byggnadsplats pa fastigheterna
1:165, 1:95, 1:58, 1:164, 1:188 och 1:189.

3.2 Planeringstart och beslut

Planeringsarbetet inleddes i mars 2019 efter att markagaren till lagenhet 1:165 och
planlaggaren varit i kontakt med Véra kommun.

3.3. Deltagande och samrad
3.3.1 Intressenter

Enligt MBL 62 § ar intressenter markdgarna pa omradet och de vars boende, arbete
eller 6vriga forhallanden kan paverkas betydligt av planen samt de myndigheter och
sammanslutningar vars verksamhetsomrade behandlas vid planeringen. Intressenter
har mdjlighet att delta i beredningen av planen, bedéma verkningarna av planlagg-
ningen och skriftigen eller muntligen uttala sin asikt i saken. Denna detaljplans
intressenter ar foljande: Markagarna och grannar, Vora kommuns foérvaltningsenheter,
NTM-centralen i Sodra Osterbotten, Osterbottens raddningsverk, enskilda vaglag inom
omradet och Teugmo Bys Samféllighet.

3.3.2 Anmalan om anhangiggérande

Stranddetaljplanens anhangiggérande har informerats i tidningar, pa kommunens
hemsida, www.voyri.fi, och pA kommunens officiella anslagstavla i kommungarden.

3.3.3 Deltagande och samarbete

Myndigheternas samrad anordnades 9.4.2019 vid Statens ambetshus i Vasa. Vid
samradet deltog representanter frdn NTM-centralen i Sodra Osterbotten, Vora
kommun, Arkitekt Ab Rajaniemi och markéagare.

Programmet for deltagande och bedomning och utkastet var framlagda till paseende
under tiden 11.12.2019-10.1.2020. Inga asikter eller utlatanden gavs.

Stranddetaljplanforslaget var offentligt framlagt till paseende under tiden 19.3.-
20.4.2020. Det lamnades in tre utlatanden gallande forslaget (byggnadsnamnden,
tekniska namnden, NTM-centralen i Sodra Osterbotten). De hade inget att anmarka pa
planforslaget.
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3.4 Mal for stranddetaljplanen
3.4.1 Allmanna mal

Malet med stranddetaljplaneandringen &r att anvisa tvd nya byggnadsplatser pa
fastighet 1:165 och att utvidga byggratterna i enlighet med Vora byggnadsordning for
fastlandszonen.

Malsattningen ar ett trivsamt och fungerande fritidsomrade.
3.4.2 Utgangsmaterialets givna mal

| naturinventeringen framkom att omradet har en liten betydelse for den biologiska
mangfalden och att omradet lampar sig bra for att bygga flera sommarstugor utan att
det innebar nagra negativa konsekvenser for miljon eller for den biologiska mangfalden.
| naturinventeringen poangterades att man inte planerar nagon ny byggnadsplats i
direkt anslutning till de tva grunda vikarna i omradet.

4. REDOGORELSE FOR STRANDDETALJPLANEN
4.1 Planens struktur

| stranddetaljplanen anvisas atta byggnadsplatser, varav tva nya byggnadsplatser. Tre
av byggnadsplatserna ar obebyggda. P& varje byggnadsplats far uppféras en
fritidsbostad, en géaststuga, en bastu, ett grilltak/lusthus samt foérradsbyggnader.
Fritidsbostadens vaningsyta far uppga till hdgst 100 m2. Hogsta tillatna vaningsyta for
gaststuga ar 40 m2. Hogsta tillatna vaningsyta for bastu ar 30 m2. Hogsta tillatna
vaningsyta for grilltak eller lusthus ar 15 m2 Hogsta tillatna vaningsyta per
forradsbyggnad ar 30 m2. Man kan kombinera ihop bastu med fritidsbostad eller
gaststuga, da kan byggnadsratten for den storre byggnaden hodjas med 10 m2
Fritidsbostadens maximala vaningstal ar 1%. Ovriga byggnaders maximala vaningstal
ar |. Bastubyggnaden far forses med en 6verbyggd veranda pa maximalt 15 m2. Ovriga
byggnader, forutom grilltak/lusthus samt ekonomibyggnad, far forses med en
Overbyggd veranda med tak, som far vara maximalt 25 % av byggnadens vaningsyta.
Den totala vaningsytan pa byggnadsplatsen far inte dverstiga 180 m?2

Till byggnadsplatserna anges korforbindelser.

Strander fria frAn byggnation anges som omrade for narrekreation (VL) och Ovrigt
skogsomrade anges som jord- och skogsbruksomrade (M).

Omradet som i tidigare strandplan anvisats som smabatsplats (LV) anvisas i denna
stranddetaljplan fortfarande som smabatshamn och till en liten del som omrade for
narrekreation (VL).

Stranddetaljplanen omfattar 2,4496 ha RA- omrade, 5,1073 ha VL-omrade, 12,8780 ha

M-omrade och 0,0298 ha LV-omrade. Stranddetaljplanens totala area ar 20,4647 ha.
Den totala mangden byggnadsrétt &r 1440 m2.
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4.2 Malsattningarnas uppfyllande angaende omgivningens kvaliteter

Enligt de allmanna malen har tva nya byggnadsplatser for fritidsbostader anvisats och
byggnadsratten har hojts for byggnadsplatserna pa stranddetaljplaneomradet.

Genom att bevara stora delar av skogen och fria strander fortsatter omradet vara
trivsamt for fritidsinvanare pa omradet.

| enlighet med naturinventeringen har inga byggnadsplatser angetts i direkt anslutning
till de tva grunda vikarna pa omradet.

4.3 Planens konsekvenser

Planen medfor tva nya byggnadsplatser for fritidsbostader och utokad byggnadsréatt 840
m2. Konsekvenserna har inga betydande inverkningar for den byggda miljon,
samhallsstrukturen eller naturomgivningen. Planen har ej heller betydande sociala,
kulturella eller ekonomiska inverkningar eller betydande verkningar fér existerande
fritidsboende.

De nya byggnadsplatserna ar placerade pa hoga och lampliga platser for byggande i
narhet till befintlig byggnation.

Nya vagforbindelser kravs till de tvad nya byggnadsplatserna. Tillracklig fri strandlinje
lamnar for rekreation pa omradet.
4.4 Planbeteckningar och -bestammelser

Som planbeteckningar har anvants beteckningar som ingar i Miljdministeriets forordning
om beteckningar som anvands i planer samt av Vora kommun redan anvanda
planbeteckningar.

4.5 Namn

| stranddetaljplanen finns inga nya namn.

5. GENOMFORANDE AV STRANDDETALJPLANEN
5.1 Genomfdrande och tidschema

Genomférandet av stranddetaljplanen kan paborjas efter att stranddetaljplanen tratt i
kraft.

Jakobstad 20.5.2020
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Juho Rajaniemi
Tekn.dr., arkitekt SAFA
Planens utarbetare
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