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TENGBOM AB PYTTIS KOMMUN

BROBY E18 ANSLUTNINGSOMRADETS DETALJPLAN
DETALJPLANEANDRING

Detaljplanedndringen gdller Brobys kvarter 203A, 205 samt special- och gatuomrddet.
Med detaljplaned&ndringen bildas kvarteren 203A, 250 samt special-, gatu- och landsvags-
omrdden.

Program fér deltagande och bedémning 22.8.2018, gransk. 15.11.2018, 1.4.2020

ALLMANT

Detaljplanedndringsomradet ligger sdder om Broby E18 motorvags anslutning. Omradet ansluter
sig till Broby tatort och dess nuvarande arbetsplatsomraden. Inom omradet har en detaljplan
uppgjorts for ett kvarter med byggnader for affars- och turismanvandning, pa vilket man far pla-
cera utrymmeskradvande specialaffarsutrymmen.

PLANERINGSOMRADE

Detaljplaneringsomradet ligger norr om Pyttis centraltdtort vid motorvagens E18 anslutning.
Planlaggningsomradet ansluter sig till de nuvarande arbetsplatsomradena.
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Bild: Planldggningsomradets ldge. Lantméteriverkets grundkarta 8/2018.

NULAGET

Omradet har dnnu inte bebyggts enligt den giltiga detaljplanen. Enligt detaljplanen far detaljhan-
delns affarsutrymme inte dverstiga 2000 m2-vy.

MAL

Efter att detaljplanen vunnit laga kraft har Markanvandnings- och byggnadslagen dndrats till den
del som géller detaljhandelns storenheters storlek. | fornyandet av Kymmenedalens helhetsland-
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skapsplanen har férandringen av storleken pa detaljhandelns storenheter tagits i beaktande en-
ligt lagdndringen. Med detaljplanedndringen uppdateras detaljplanen s3 att den méjliggér enligt
denna forverkligandet av en detaljhandelns storenhet p& 4000 m2-vy pa omradet. Dessutom till-
Iats enligt landskapsplanen placeringen av detaljhandelns storenheter som ar atminstone region-
alt betydande. Malet &r att ocksa hoja den totala byggnadsratten for andra affarsutrymmen och
turismservice.

PLANLAGGNING

Uppgorandet av detaljplanen har inletts pd kommunens initiativ.

MARKAGANDE

Omradet &gs huvudsakligen av kommunen.

PLANERINGSSITUATIONEN

Riksomfattande mal for omradesanvandning

De riksomfattande malen for omradesanvandningen utgor en del av markanvandnings- och bygg-
lagens planeringssystem. Statsradet besl6t 14.12.2017 angdende de fornyade riksomfattande
malen for omradesanvandning och dessa tradde i kraft 1.4.2018.

Malet dr, med hanseende speciellt till den ifragavarande detaljplanedndringen, bl.a.:

Férutsdttningar skapas fér att utveckla ndrings- och féretagsverksamhet. Férutsdttningar skapas
for en kolsndl och resurseffektiv samhdllsutveckling, som i frdmsta hand stéder sig pa den befint-
liga strukturen. Betydande nya omrdden for arbetsplats- och tjdnstefunktioner placeras sa att de
kan ldtt nds med kollektivtrafik, till fots och med cykel. Man bereder sig pa extrema vdderférhal-
landen och 6versvimningar samt pa verkningarna fran klimatférdndringen. Nytt byggande pla-
ceras utanfér omrdden med 6versvimningsrisk eller ocksa sdkerstdlls hanteringen av éversvdim-
ningsriskerna pd annat sdtt.

Landskapsplan

Kymmenedalens landskapsplan, (tdtorter och deras omgivning) godkéandes i landskapsfullmak-
tige 12.6.2006. Miljoministeriet har faststallt landskapsplanen 28.5.2008. | landskapsplanen ar
omradet markerat som omrade for tatortsverksamhet (A). Motorvagen och en ny regionvag gar
igenom omradet. | omradets vastra del finns ett viktigt grundvattenomrade.

Kymmenedalens etapplandskapsplan (landsort och natur) har faststallts av miljoministeriet
14.12.2010. | samband med landskapsplanen som galler landsort och natur godkandes nagra and-
ringar i landskapsplanen som galler tatorter och deras omgivning. Da godkadndes det att planbe-
stimmelserna for beaktandet av flodrisk dven galler for omraden med tatortsplan. | etappland-
skapsplanen har inga omradesreservationer foreslagits for planlaggningsomradet.

Kymmenedalens energilandskapsplan har faststallts vid Miljoministeriet 10.4.2014. Landskaps-
planens mal &r att enligt de nationella malen for markanvandning sédkerstalla de nationella ener-
giforsoérjningsbehoven och att beframja mojligheterna for utnyttjandet av fornybara energikallor
samt att anvisa i Kymmenedalens landskaps-planering de omraden som bast lampar sig for ut-
nyttjandet av vindenergi. | etapplandskapsplanen har inga omradesreservationer foreslagits fér
planldggningsomradet. Planerings-bestammelserna som géller fér hela landskapet har ingen an-
knytning till temat for den aktuella detaljplanen.

Kymmenedalens etapplandskapsplan (handel och havsomrade) behandlar i férsta han teman
med anslutning till Kymmenedalens handel samt planeringen av havs- och kustomraden. Kym-
menedalens landskapsfullméktige har godkdnt Handel och havsomradesplanen 16.12.2013 och
den &r faststalld av Miljoministeriet 26.11.2014.
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| etapplandskapsplanen har en storenhet for handel (km) anvisats pa omradet som skall detalj-
planeras. | landskapsplanen har for detaljhandelns storenheter pa omradet en totalmattsattning
pé 25 000 m2-vy anvisats.

N =
Bild: Utdrag ur sammanstdllningen av Kymmenedalens landskapsplaner. Plandndringsomrdadet
markerat med en réd cirkel. (Kdlla: Kymmenedalens férbund)

Férnyandet av helhetslandskapsplanen ar under arbete. Utkastet till Kymmenedalens land-
skapsplan 2040 kommer till paseende pa hosten 2018. | landskapsplanens férnyelse har man tagit
hansyn till markanvandnings- och byggnadslagens andring med vilken detaljhandelns storenhet-
ers nedre grans hojdes till 4 000 m2- vy. Markanvandnings- och byggnadslagens inverkan pa de-
taljhandelns mattsattning har studerats i landskapsplanen 2040:s utredning, Kymmenedalens
landskapsplans 16sning fér handeln: markanvandnings- och byggnadslagens dndrings inverkan, i
vilken den nedra gransen for sddan detaljhandels storenhet som ar betydande for Pyttisregionen
har faststéllts till 4 000 m?-vy.

Andringen av de specifika stadgandena i markanvdndnings- och byggnadslagen som giller detalj-
handeln har tratt ikraft 15.4.2011 samt angdende storleken pa detaljhandelns storenheter
1.5.2017

Generalplan

For detaljplaneomradet har delgeneralplanen for Pyttis centrumtatort uppgjorts. Kommunfull-
maktige har godkant delgeneralplanen 18.6.2012. Det har inlamnats besvar angaende delgene-
ralplanen men de riktar sig inte mot det omrade som nu detaljplaneras. Kommunstyrelsen har
1.10.2012 beslutat att delgeneralplanen for Pyttis centrumtatort trader genast ikraft till de delar
som inte berdérs av besvaren. Beslutet vann laga kraft 6.11.2012.

| delgeneralplanen har for planlaggningsomradet anvisats foljande omradesreserveringar och be-
teckningar: Omrade for utrymmeskravande detaljhandel och turismtjanster (KP-1). Pa omradet
far inte dagligvaruhandelns storenheter placeras. | generalplanen har pa omradet ocksa marke-
rats ett viktigt grundvattenomrade, motorvagens bulleromraden, behovet av bullerskydd, kollek-
tivtrafikens anslutningsparkering samt en ny vag och gang- och cykelvagsférbindelsen.
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Bild: Utdrag ur delgeneralplanen fér centrumtdtorten. Omrddets som detaljplaneras séder om
motorvdgen dr markerat med réd streckad linje.

Detaljplan

For omradet géller den ar 2014 godkanda detaljplanen. | detaljplanen har ett kvartersomrade for
affarsbyggnader och byggnader som betjanar turism (KL-1) planlagts, pa vilken utrymmeskra-
vande affarsutrymmen for specialvaruhandel far placeras. Dessutom finns pa omradet tva kvar-
tersomraden fér byggnader och anlaggningar for samhallsteknisk forsérjning (ET) samt gatuom-
rade.

Bild: Den gdllande detaljplanen (SF 14.4.2014).

Byggnadsordning

Pyttis kommuns byggnadsordning har godkants av kommunfullmaktige 09.02.2004. Uppdatering-
en av byggnadsordningen ar under arbete.
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Utredningar
| samband med den géllande detaljplanen har foljande utredningar och planer utarbetats:

e  Trafikgranskning av Broby E18 detaljplans anslutningsomrade, 21.1.2014, Destia Ab.
e Bullerutredning for Broby detaljplan, 21.1.2014, Destia Ab.

e  Pyttis - Broby E18 anslutningsomrades utvecklingsplan. Verksamhets- och handelsinne-
hall och omfattning samt affarsidé och koncept fér malsattningen. Sylva Dahlstrom Oy
Prometheus Partners Ab/Oy Consylva Ab, 2013.

For omradet har tidigare utarbetats féljande utredningar och planer:
e Kymmenedalens landskapsplan, handel och havsomrdde, Kymmenedalens handelns
struktur och mattsattning, Santasalo Oy, 2012
e Utredning av Pyttis centrumtatorts byggnadskultur, MA-arkitekterna Ab, 2011

e Komplettering av naturutredningen for delgeneralplanen for Pyttis centrumtatort, Luon-
toselvitys Kotkansiipi, 2011

e Vigplan, Vt 7 (E18) Forbattrandet till motorvag mellan Lovisa - Kotka, VT7 (E18), Sito Ab
/ Vagforvaltningen, 2010

e VT7 (E18) Forsby - Lovisa - Kotka, Vagplan och uppgérandet av kompletteringsplan for
vagplanen, Vagforvaltningen/ Ramboll/ Sito, 2009.

e VT7 (E18) Forsby - Lovisa - Kotka, Generalplan, Bullerutredning, Vagforvaltningen Sito,
2009.

e Landskapsutredning for Broby delgeneralplan, MA-arkitekterna Ab, 2008

e Naturutredning for delgeneralplanen for centrumtdtorten, Luontoselvitys Kotkansiipi,
2008

e Fladdermusutredning for Pyttis Broby delgeneralplaneomrade, BatHouse, 2008

e Arkeologisk inventering, Kotka Raski — Pyttis Heinlax delgeneralplaneomrade, Pyttis
Broby omradet, Museiverket, 2008.

e Jordbruksutredning for Pyttis Broby omradet, Pro Agria Kymmenedalen, 2008.

e Generalplan, Vt 7 (E18) Férbattrandet till motorvag mellan Lovisa - Kotka, VT7 (E18),
2007

BEDOMNING AV KONSEKVENSERNA

I samband med planldggningen av detaljplanens dndring utreds planens inverkan pa miljon i en-
lighet med vad som forutsatts i Mark- och byggnadslagen samt -férordningen. | samband med
planlaggningen skall miljokonsekvenserna av planens forverkligande utredas, medrédknat de sam-
hallsekonomiska, sociala, kulturella och 6vrig inverkan. Utredningar skall foretas fér hela det om-
rade for vilket man kan uppskatta att planen kan ha vasentlig inverkan.

Byggandet av motorvagen och markanvandning i anslutningsomradet i enlighet med generalpla-
nen har en vidstrackt inverkar pa Broby omradet. | samband med detaljplaneringen utvarderas
endast detaljplanens inverkan. Detaljplanen har vasentlig inverkan pa miljon narmast inom plan-
ldaggningsomradet och i dess narhet. Planldggningen har indirekt inverkan langre bort ndarmast pa
trafikens 6kning och genom de arbetsplatser och den service som bildas.

Konsekvensbeddmningen foretas som en expertbedomning och den grundar sig pa de utredning-
ar, befintligt utgangsmaterial samt pa utrattade terrdnginventeringar.

I samband med planldggningen utreds inverkan pa:

e manniskors levnadsforhallanden och livsmiljo;
e jordmanen och berggrunden, vatten, luft och klimatet;

e  vixt- och djurarter, naturens mangfald och naturresurserna;
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e omrades- och samhallsstrukturen, samhalls- och energihushallningen samt trafiken;

e stadsbilden, landskapet, kulturarvet och den byggda miljon.

Pa omradet far regionalt betydelsefulla detaljhandelns storenheterer placeras. Som regionalt be-
tydelsefull detaljhandelns storenehet avses sadan affarsenhet som kan anses ha vidare regional
inverkan an inom en kommun.

| samband med utredningen av miljokonsekvenserna behandlas dven principerna for férebyggan-
det och mildrandet av eventuella skadliga inverkningar. Inverkan antecknas i planbeskrivningen.

DELTAGANDE | BEREDANDET AV PLANEN

Om paborjandet av planeringen, hindelser i anknytning till planldggningen och stillandet av pla-
nen till pdseende informerar man pa kommunkansliets informationstavla, i Pyttisbladet samt pa
kommunens internetsidor (www.pyht&a.fi). Under planeringens gang anordnas myndighetssam-
rad vid behov.

Inledningsskedet

Angaende anhangiggorandet av planen kungors pa samma satt som 6vriga kommunala kungérel-
ser. Planen for deltagande och bedémning samt aktuellt planeringsmaterial finns till pase-ende
pa Pyttis kommunkansli och pa kommunens internetsidor under hela beredningstiden. Planen for
deltagande och bedémning kompletteras vid behov under planldggnings-processen. De delaktiga
myndigheterna informeras om Planen for deltagande och bedémning. Planen blivit anhangig-
gjord i slutet av sommaren 2018.

Beredningsskedet

Beredningsmaterialet stalldes till offentligt paseende for vaxelverkan i 14 dagars tid pa hosten
2019. De delaktiga kan framfora sina asikter angdende utkastet under tiden som utkastet ar till
paseende. Kommunen har gett motiverade bemoétanden pa asikterna. Om stallandet till offentligt
paseende kungjordes pa samma satt som 6vriga kommunala kungoérelser. Myndigheterna bads
om utlatanden angaende forslaget.

Forslagsskedet

Pa basen av den feedback som fatts fran idéutkastet och de beslut som kommunen fattat pa
grund av detta utarbetades ett planforslag. Planforslaget stélldes till paseende for vaxelverkan i
30 dagars tid uppskattningsvis i bérjan av sommaren 2019.

De delaktiga hade ratt att anmarka pa forslaget. Kommunen gav motiverade bemétanden pa
anmarkningarna. Om stéllandet till offentligt pdseende kungjordes pa samma satt som ovriga
kommunala kungorelser. Myndigheterna bads om utlatanden angaende forslaget.

Godkannandet

Om planforslaget har férandrats vasentligt efter att det varit utstallt till offentligt pase-ende,
maste det stéllas pa nytt till paseende. Stallande till pdseende pa nytt dr dock inte nédvandigt om
andringarna galler enbart privat fordel och de delaktiga som dnd-ringarna géller har horts sepa-
rat.

Pyttis kommunfullméktige godkanner detaljplanen. Planen tillstalls for godkdnnande pa varen
2020. Angdende godkédnnandet av planen kungors pa samma satt som 6évriga kommunala kungo-
relser. Om dndring, i det godkdnda beslutet angaende planen, kan man anstka genom att be-
svdra sig till forvaltningsdomstolen och vidare till hogsta forvaltningsdomstolen.
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VEM AR DELAKTIGA?

Delaktiga ar omradets markagare samt de pa vars boende, arbete eller andra for-hallanden pla-
nen kan anses ha vasentlig inverkan. Delaktiga ar dartill de myndigheter och samfund, vars verk-
samhetsomraden behandlas i planeringen. De delaktiga har ratt att ta del av planens beredning,
bedoma dess konsekvenser och ge utlatanden om sina asikter (MBL 628§)

A. Delaktiga markagare och invanare

Omradets samt grannomradenas markagare, invanare och féretag

B. Myndigheter

Sydostra Finlands narings-, trafik- och miljocentral (NMT)
Kymmenedalens férbund

Museiverket

Kymmenedalens landskapsmuseum

Kymmenedalens raddningsverk

Pyttis kommuns forvaltningsnamnder

C. Ovriga samfund

Elverk som opererar pa omradet

Vattenforsérjningsbolag som opererar pa omradet

KONTAKTUPPGIFTER

Angaende planlaggningen far man mera information av féljande personer:

Pyttis kommun: Livskraftschef Jari Kansikas

Brobyvagen 175, 49220 Broby
tel. 050 345 6495
kommunens véaxel (05) 460 156 00

epost: féornamn.sldktnamn @pyhtaa.fi

Planlaggare: Projektchef, landskapsarkitekt YKS 359 Maarit Suomenkorpi

Tengbom Ab
Salomonsgatan 17 A, 00100 Helsingfors
tel. 050 415 3009

epost: fornamn.slaktnamn@tengbom.fi
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