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PYTTIS KOMMUN

DETALJPLAN FOR
SPJUTSUNDET

DETALJPLANEBESKRIVNING SOM BEROR DEN 13. SEPTEMBER 2021
DATERADE DETALIPLANEKARTAN.

BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

Detaljplan: Fastigheterna 624-416-5-3 och 624-416-5-78.

Bildas: Detaljplan fér Spjutsundet for kvarteren 1-3, hamnomradet,
smabatshamnen, vattenomradet, simstrandsomradet, omraden for

nadrrekreation samt gatuomraden.

Utarbetad av: Ramboll Finland Oy, Lappeenranta kontor, adr. Valtakatu 25, 53100
Lappeenranta, kontaktpersonen Matti Veijovuori.

Arendet véckt: Anhangiggdrandet av planlaggningen har skett enligt MarkBygg 63§
genom kungorelse i tidningen med Program fér deltagande och
bedémning 18.9.2020.

Godkannd: FM_. .201 .

Planomradets lage: Planeringsomradet ligger vid Spjutsundet i Pyttis. Omradet &r maérkt
med bldtt pa kartan nedanfér. Planeringsomradets areal ar c. 10,7
hektar.
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Namnet och syftet fér planen
Officiella plannamn: Detaljplanen fér Spjutsundet

Syftet: Som syfte for detaljplanen fér Spjutsundet i Pyttis for omradet &r att
maojliggdra utvecklingen for fiske-, turism-, fritidsboende, arbets- och
veksamhetsutrummen, boende- och kommerciella servicen samt for

smabatshamnen pa omradet.

Volymuppgifter: Helhetsarealen 10,7 hektar, varav kvartersomraden 4,6 hektar och
évriga omraden 56,1 hektar.

Féljande handlingar ar som bilagor till denna detaljplanebeskrivningen:

Program fér deltagande och bedémning
Naturutredningar

Illustrationer for Spjutsundet
Detaljplanekartan och -bestdmmelser
Byggnadsdirektiv

TAwNE
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1 SAMMANDRAG

1.1 Olika skeden i planeprocessen

Pyttis kommun har beslutit att utarbeta en detaljplan fér omradet vid Spjutsundet. Utarbetandet
har pabdrjats pa sommaren 2014. Anhéngiggérandet fér planen &r gjord i samband med
planlaggningsdversikten.

Detaljplanen ar utarbetad av Ramboll Finland Ab, Villmanstrands kontor. Planlaggningsarbetet har
styrts av Pyttis kommuns tekniska avdelning och myndigheter. Fore planarbetet paborjas utarbetas
de medvetna utredningar som markanvandnings- och bygglagen kraver.

Ar 2014 utarbetades ett detaljplaneutkast féor omradet varefter planeringen avbréts d@ man inte
hitta ndgon som utférde planerna.

Ar 2018 visade Eero Lehti sitt intresse att utféra planerna pa omradet men som villkor var att
dndra planerna fér omradet s3a, att man kunde férverkliga en sk. modern skirgardsby som princip.
Pyttis kommun och Eero Lehti har i slutet av 2018 gjort ett férhandsavtal att sélja omradet at Eero
Lehti.

Planlaggningsarbetet kom igdng pa nytt enligt arkitekt Johan Pfeifers utkast av en modern
skargardsby.

Detaljplanen fér omradet &r utarbetad av Arkitektateljeé Johan Pfeifer Ab / arkit., tekn.lic. Johan
Pfeifer

1.2 Detaljplanen

Med detaljplanen bildas ett (alternativ A) / tva (alternativ B) kvartersomrade fér smahus (AP), tva
(alternativ A) / ett kvartersomrdde fér verksamhetsbyggnader (KTY), aderton kvartersomrade
som betjdnar fritidsbostdder och smahusboende (RA/PA), hamnomrade (LS), smabatshamn (LV)
samt néarrekreations-, idrotts- (alternativ B) gdrdsgatu- och gatuomrdden. Kvarteren ligger i
ndrheten av det befintliga gatunitet. Till gdrdsgatorna hér gemensamma omraden och
simstrandsomraden

Planomradets helhetsareal &r 10,7 hektar, varav
e kvartersomraden 4,6 ha, 14620 m2 vaningsyta
e hamnomrade 0,85 ha
e smabatshamn 2,4 ha
e nérrekreationsomraden 0,75
e idrottsparkomrdden 0,5 ha
e gatuomraden 0,8 ha

e gardsgatuomraden 0,8 ha
1.3 Genomfdrandet av detaljplanen
Man har som syfte att forverkliga planen s3 fort den &r i lagakraft.

2 UTGANGSPUNKTER
2.1  Utredning dver férhallandena p& planeringsomradet

2.1.1 Allman beskrivning éver omradet

Spjutsundet ligger invid Purola lokalvag som leder till Mogenpdrt 6. Striackan fran riksvdg 7 &r
c. 7 km.

P& planomradet i stranden av Spjutsundet finns en fiskféradlingsanldggning och en brygga.
Fiskaren och fiskféradlingsanldaggningen anvéander bade fiskféradlingshallen och lagerhallen
invid stranden. Fran Purola vdgen gar en asfalterad vag till fiskféradlingsanldggnigen.
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I narheten av fiskféradlingsanldggningen finns gamla bostadsbyggnader som &r uthyrda at
fiskare och paddlare samt krigsveteraner.

I norra delen av planeringsomradet finns ett gammalt hus med gardsbyggnader samt ett skjul for
farjvakten. Mellersta delen av planeringsomradet bestdr av skogsomrade som &r langsluttande.

2.1.2  Naturmiljo

Fér omradet finns en utarbetad naturutredning fran 2011. Dessutom har en justering for
utredningen utférts varen 2014 och da konstaterades det att det fanns flygekorrar p& omradet.

P& varen 2020 bestdllde Pyttis kommun en ny naturutredning fér omradet som utarbetades
2.11.2020. Naturutredningarna finns i bilaga 2. Delen med flygekorrar uppdaterades i
naturutredningen varen 2021. D3 upptécktes inga flygekorrar. Iaugusti 2021 har man ocksa gjort
som del av naturutredningen, en utredning éver fladdermus och pa grund av detta har man gjort
nya tilldgg till stadsplanebestdammelserna.

P& sommaren 2021 har man ocksa gjort en kartldggning av nature under vattenutan.

Norra delen av planeringsomradet vid véstra sidan av Spjutsundsvdgen finns en talldominerad
40-38rig planteringsskog. Vaxtligheten pd garden av den gamla sommarbostaden &r frodig och
lundaktid. P& omradet véxer det rikligt med unga aspar, ocksa en smal zon med Kklibbal i
stranden.
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Pa vastra stranden vaxer lite klibbal som byts till en klibbaldominerad lund (en vardefull
livsmiljd). I stora klibbalar véxer spréngticka. I busklagret véxer det lite mabar, réda vinbar och
hallon. Det understa filtlagret bestdr av bl.a. skogslyst, majbrdken, harsyra, &lggrés,
revsmorblomma, strandlysing och humleblomster. Invid kanterna vaxer skogssallat som ar
sdllsynt i Kymmenedal.

I sédra andan av omradet finns en liten havsstrandsdng dar det véxer bl.a. rikligt med &ngsvadd
och &lggras. Enligt den nya naturutredningen finns det ocksd i nordvéastra hérnet av omradet en
vardefull havsstrandsang som bodr bevaras. Dessutom stracker sddra delen av den skyddade
havsstrandsangen sig langre 6sterut @n i den tidigare utredningen.

Mellan fiskhamnen och de byggda fritidsbyggnaderna pa dstra sidan av planeringsomradet finns
en sandstrand som ar tackt av en gammal vaxtlighet och dar sanden stallvis ar synlig. I stranden
och framfér den vaxer stallvis vassvaxtlighet och klibbal.

Norra sidan av omradet med fritidsbyggnader pa dstra sidan av Spjutsundsvdgen finns gamla
tallar och bjérkar samt undervéxtlihet som bestdr av granskog, som ett ndringsdmne fér den
blab&rsaktiga mon. P3 omradet finns ocksa nagra torrakor.

Enligt den ursprungliga naturutredningen hittades inga fortplantnings- och vilopausstédllen for
arter som finns i EU:s naturdirektiv bilaga IV (a) och sannolikheten att det forekommer ar liten.
Frén omradet finns inga uppgifter och ingen férekomst av hotade slag. Fagellivet &r inte heller
markvardigt pa omradet. I justeringen av naturutredningen fran 2014 upptécktes pa omradet
flygekorrars nastplatser. P& omradet definierades nagra vardefulla I16vdungar. I naturutredningen
fran 2020 konstaterades nya &drdefulla naturomraden (strandéngar). I utredningen for flygekorrar
varen 2021 konstaterades inga observationer av flygekorrar.

Som sammanslag fér omradet kan man konstatera att det inte finns mal som naturskyddslagen
innebar (flygekorrars nastplatser, fast det inte framkom i den sista utredningen,
ldvdungar,havsstrandsidngar). Det finns dessutom ett mal som skyddas av skogslagen pa
omradet och dar strdvar man till att 1amna byggandet och huggningen utanfér. I utredningen av
naturen under vattenytan kunde man konstatera att det fans delomradden inom
smadatshamnomradet med sadan vaxtlighet som kan vara tillvaxtomrdde for skyddade djurarter.
P& grund av detta har man gjort en tillag till stadsplanebestimmelser enligt vilken vid omraden
dar man andrar pa vattnets botten bér man utféra tillrdckliga naturinventeringar av undervattens
naturen. i fall dom visar att det finns utrotningshotade arter pa ndgon delomrade skall dessa
ldmnas utanfér atgdrder dar man dar man andrar pa vattnets botten
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2.1.3 Byggd miljé

Den byggda omgivningen &r inriktad pd den sodra sidan av omradet dar det finns byggnader for
yrkesfiskare och tvad byggnadsgrupper for féreningarnas sammantraden och fritid.

Utanfér och pa sydostra sidan av planeringsomradet finns tvd byggplatser for fritidsbyggande
varav den ena &r byggd (ett ljusgratt 2-vanings stockhus pd 137 m2 och en skild mérkgra
bastubyggnad, svarta filttak) och den andra har ett bygglov fran 2014 fér en 167 m?2 stor
fritidsbostad samt 70 m? och 50 m? stora ekonomibyggnader

P& planeringsomradet finns nufértiden tre skilda byggnadsgrupper enligt féljande:

Byggnaderna som yrkesfiskaren anvander

P8 sodra sidan av omradet finns
en ar 2001 byggd lagerhall (363
m2) samt en &r 2008 byggd
fiskforadlingsanlaggning (264 m?)
som bada &ar av tré. I gaveln av
fiskféradlingsanlaggningen finns
dessutom ett litet skilt skyddstak
y av tré.

Fiskarnas byggnader frn bryggan
fotograferade
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Fiskarens byggnader.

Byggnaderna &r i gott skick. Gardsplanen &r asfalterad och dar finns nagra lyktstolpar.

Alldeles invid stranden finns en liten bastubyggnad som star pa knutstolpar av betong och som &r
beklddd av brunmalade staende braden. Vattentaket &r av grén korrugerad plat. Byggnaden &r i
ratt sd gott skick.

Byggnaderna som anvénds till sammatrddanden och fritid

Direkt invid yrkesfiskarens byggnader p& norra sidan pa en backe finns det en gard som bildas av
tvd huvudbyggnader och till dem hérande ekonomibyggnader

Byggnader som anvénds av krigsveteranerna i Pyttis

Huvudbyggnaden &r byggd troligtvis &r 1900. Grunden &r av natursten och fasaderna av stdende
roda brader. Det ser ut som orginala fonster och dérrar; foderbraden ar dekorativa. Byggnader ar
elektrifierad (luftkablar).

3

Huvudbyggnadens vattentak ar i gott skick; vattenrannorna ar férnyade. Pipan som ar av
rodtegel och en aning forfallen bor repareras var efter den borde beklds med plat och utrustas
med regnhatt. Dessutom borde golvet pd verandan férnyas med &n battre till stilen inpassande
bradgolv.
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Huvudbyggnadens veranda.

Gardsomrade ar éppet berg. Framfér byggnaden mot havet finns gamla adppeltrdd samt en
av natursten byggd mur / stérmur.

Huvudbyggnaden.

I gardsomgivningen finns en lagerboda som star pa knutstolpar av natursten, taket ar av svart
filt och fasaderna rodmalat stdende brade. Dérrarna ar svarta och foderbraden vita. P& norra
gaveln av byggnaden har man senare uppfért en 1ag liten tillbyggnad. Taket p@ byggnaden &r i
daligt skick (hal i filten) och det borde repareras omedelbart.

10
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Lagerbodan

Alldeles invid stranden &r en pd "en betonerad” naturstengrund byggd liten bastubyggnad av
stdende réd brade. P3 taket finns mycket mossa och malytan pa véggarna ar dalig.

Bastubyggnad

Byggnaderna som Pyttis paddlare dnvénder

Byggnaden ar i 1,5-plan med kallare och byggd i skiftet av 1940- /50-talet. Vattentaket ar av brun
plat, fasaderna av beigemalat liggande brade, fonstren vita (original “in-ut” éppnande, férdelning
av 3 delar) och en ytterdérr med fénster av stadende brade. Overom ingangsfarstun finns det sk.
parlpanel. Byggnadens grund &r brunmalad betong. Byggnaden &r elektrifierad (luftkabel). Farstun
pad byggnaden &r renoverad (golvet, bénkarna och stédleden férnyade), sdsom tillbehdr for
vattentaket (stuprannorna och stupréren, sndstopparen, takstegen och takbron). Fasadbraden
flagar kraftigt och fonstrens nedre delar &r i daligt skick. Byggnaden &r anda renoverad under
senaste aren.
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P& sddra delen av huvudbyggnaden finns ett lager / lider som star pa knutstolpar av natursten
och vars tak &r av svart filt och fasaderna av réda stdende brdder. Dérrarna &r svarta och
foderbréaden vita. Taket pa byggnaden har mossa pa och malningsytan dalig.

e

Lager

Férjvaktens byggnader

I norra delen av planeringsomradet ligger farjvaktens gamla bostadsbyggnad med bastubyggnad
samt en skild farjvakts koja.

12
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Férjvaktens bostadbyggnad

Den av trdbyggda bostadsbyggnaden &r grundad pa betongpelare. Vattentaksmaterialet &r
profilerad plat och fasaderna av gréna vagliggande braden. Fénstren &r vita och dérren (smal
stdende panel) samt foderbrdden mérkare gréna &n vytterfordringen. Ett hérnfénster pa
byggnaden &r karasteristikt samt metallhandleden vid ingdngstrappan. Byggnaden &r i
tillfredstallande skick. Pipan har platbekladning men byggnaden har inga vattenrdnnor eller
stuprénnor. Trappan ar rivfardig.

Férjvaktens bastubyggnad

Bastubyggnaden féljer huvudbyggnadens material och fargsattning. Den ar i rimligt skick.

Farjvaktens koja (25 m?2) ar byggd 1960. Vattentaket &r av graa mineritskivor och fasaden av
gront stdende brade. Fénstren och foderbréden &r vita. Grunden pa byggnaden &r vélfigt 13g.
Byggnaden samt lagerbyggnader bredvid &r mycket anspraksldsa bruksbyggnader och de har
inget skyddsvarde.

Efter ar 2014 har byggnaderna varit utan skétsel och de ar férfallna. Byggnaderna har
varit pd Pyttis kommuns rivningslista och Kymmene raddningsverk har anvant dom som
branddvningsobjekt, sa dom finns inte kvar.
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Férjvaktens koja

Som sammandrag kan man konstatera att byggnadsbestdndet p& planeringsomradet inte har
riksomfattande markliga skyddsarv. Huvudbyggnaden som anvands av Pyttis krigsveteraner har
4nda lokalt vérde.

2.1.2 Trafiken
Omradets huvudsakliga trafikkontakt fran Purola vdagen ar Spjutsundsvdg som &r asfalterad. De
ovriga vagarna ar utan namn och inte asfalterade.

Trafikférbindendelser p§ omrddet

I vastra delen av planeringsomradet gar en batled i Spjutsundet. I sydvéstra delen av omradet
finns tvd bryggor av betong (ovanpa asfalterade) och som anvénds av yrkesfiskaren. Den ena

bryggan har lyftvinsch och den andra en sugningspump. Mellan fiskebryggorna finns en liten
anslagstavla av trd
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Fiskarens bryggor

Dessutom finns det en byggd brygga av betong (leddelen av metall) fér pasagerarfartyg samt en
byggd brygga av betong (ovanpd av impregnerat trd) med sjosattningsplats fér batar och
parkeringsplats for smabatsagare. Strandlinjen vid bryggorna &r steniga och dessutom finns déar
ett tradbestand.

2.1.4 Kommunalteknisk service

Planeringsomradet har inte vattenledning eller avloppsnat. Kommunaltekniken skots per
byggnad / fastighet.

En medel- / svagstromslinje (luftkabel) leds frén norr ldngs dstra kanten av Spjutsundsvégen.
Den andra linjen gar genom omadet i riktning ost-vést pa sédra sidan om farjvaktens
byggnader. P& omradet finns inga kraftstrémslinjer.

En sammlingsplats for avfall ligger pa norra sidan av Spjutsundsvégen bredvid byggnadena som
anvands av Pyttis paddlare.

2.1.5 Fornldmning

Enligt fornlamninsregistret finns det inga forhistoriska eller historiska fornlamningar pd omradet.
Det finns inga férskansningar fran andra varldskriget heller.
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2.1.6 Stodrande eller riskfaktorer i omgivningen

Enligt uppgifterna som finns har omradet inga stérande eller riskfaktorer och inte behov av
utredningar fér orenad mark eller bullerutredning

2.1.7 Markéagoférhallandena

Planeringsomradet dgs av Pyttis kommun.

2.1.8 Befolkning och arbetsplatser

P& omradet finns ndgra arbetsplatser for fiskféradlingsféretaget.

2.2 Planeringssituation
e Riksomfattande anvandningsmal for omradet

Med riksomfattande mal fér omrades anvandning (VAT) satter man upp allmdnna mal pa
riksomfattande niva fér anvdndningen. De mest centrala malet &r en hallbar utveckling och en
bra livsmiljé. Malen ska tas i beaktan och férverkligandet ska upparbetas i statens myndigheters
funktion, i planeringen for landskapet och i den kommunala planlaggningen. Riksomfattande
bruksmal fér omraden férmedlas i planeringen av anvéndning fér kommunala omraden, speciellt
via en styrd paverkning i landskapsplanen. Ma8nga av malen sasom kvaliten pa livsmiljon &r
sadana som ocksd ska tas i beaktan direkt i den kommunala planldggningen och speciellt i
generalplanerna. Statsradet beslét om justering foér riksomfattande anvandningsmal den
14.12.2018 och de granskade malen fick lagakraft 1.4.2019.

De speciellt inverkande VAT:s forverkligande bedéms i planens detaljplanebeskrivning. Som
utgangspunkter i planeringen av omradet verkar de riksomfattande bruksmalen fér omraden
enligt MarkBygglagen 24§ som planeringsarbetet styrs av enligt féljande punkter:

- funktionerande samhéllen och en bestdende rérlighet
- en halsosam och trygg livsmiljo

- en livskraftig natur- och kulturmiljé samt naturarv

e Landskapsplan

Landskapsplanen ar en allmdnnyttig plan éver anvandning av omraden och den har en viktig
uppgift i utvecklingen fér landskapet och i dens planering. Landskapsplanen &r som direktiv da
man utarbetar och dndrar generalplanen och detaljplanen samt d@ man vidtar andra atgérder
for att. ordna anvandningen fér omraden.

Omradets godkannda landskapsplan ar landkapsplanen fér Kymmenedalen 2040, som
godkéndes i landskapférvaltningen den 15.6.2020 och antogs i landskapsregeringern den
24.8.2020

Spjutsundet gransar sig till mdlomradet for utvecklingen av turism och rekreation (gron
stréckad grans). Beteckningen anvisar omraden som &r férenade med utvecklingsbehov av turism
och rekreation dtminstone pa landskapsniva.

Planeringsbestammelse:

I den mer detaljerade planeringen av omradet géller det att sakerstélla att utvecklingsbehoven
inom turism och rekreation anpassas till omradets natur-, byggnadsarvs- och kulturvarden
och utnyttjar dessa.
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I landskapsplanen vid Spjutsundet finns det en beteckning for batled och hamnomrade.

Munapirtti *
‘\Mogenport

@
Utdrag ur Kymmenedalens landskapsplan, landsbyggden och naturen

LS, HAMNOMRADE Beteckningen anvisar pa landskapsnivd och regionnivd betydande hamnars
trafikomrédden och hamnarna fér férbindelsefartygstrafiken. I trafikomradena ingdr verksamhet
som stéder den huvudsakliga anvandningen, sasom lagring, produktion, service och férvaltning.
P& omradet géller bygginskrdankning enligt MBL 33 §.

Planeringsbestammelse:

I den mer detaljerade planeringen av omradet géller det att forebygga betydande
miljoolagenheter med hjélp av tekniska l6sningar och tillrdckliga skyddsomraden. Om det p3
omradet lagras, hanteras eller tillverkas flytande branslen eller andra farliga @mnen ska man vid
planeringen av omradet och dess ndromgivning beakta de miljérisker som @&mnena orsakar.
Innan atgarder riktas mot nya vattenomraden ska behovet av att inventera fornlamningar under
vatten i omradena utredas.

P& planeringsomradet finns det ocksa ett jord- och skogsbruksdominerade omrdde som utéver
den huvudsakliga anvdndningen &r betydande pa landskapsniva och regionniva med tanke pa
friluftslivet (MU).Beteckningen anvisar jord- och skogsbruksdominerade omraden som utéver
den huvudsakliga anvdndningen &r betydande pa landskapsniva och regionniva med tanke pa
friluftslivet.

Planeringsbestammelse:

I planeringen av omradet ska verksamhetbetingelserna fér jord- och skogsbruket och andra
landsbygdsndringar tryggas. Befintliga friluftsmdjligheter och -funktioner ska framjas och i

planeringen av omradesanvédndningen ska avseende fastas vid att genomféra stigar eller
friluftsleder och till dessa férknippade rastomraden och stédomraden som &r forenade med

behovet av att styra friluftslivet. Omradets friluftsfunktioner ska planeras och placeras sa att det
inte uppstar betydande nackdelar fér anvandningen av omradet fér jord- och skogsbruk.




Keihassalmen asemakaava

e Generalplan

Omradet har en rattsverkande delgeneralplan for kust och skargdrd i Pyttis som &r faststalld i
Sydbéstra-Finlands miljécentral 2.8.2000. Planeringsomradet har i delgeneralplanen en
beteckning omrdde for foretagsverksamhet (PT), omrdde for smibdtshamn (LV).
Planeringsomradet grénsar sig i norr till omrdde for privat sm3bdtshamn (LV-1) och i
sydost till tvd byggplatser for fritidsbostédder.

1 '* a?5~2 ?pﬁ

cHiten

Utdrag ur delgeneralplanen fér kusten och skédrg8rden i Pyttis

Till stadsplaneomrddet hér ocksd en gatuomrade utanfér delgeneralplanen fér kusten och
skargdrden i Pyttis, som ar i dagens ldge en landsvag. Andringen av den nuvarande lansvégen till
gatuomrdde har inte nagon effekt pd generalplanenivd, for att denna &tgdrd har effekt
huvudsakligen pd& vagets administrativa klassificering och  végets underhallsansvar.

18
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e Detaljplan

Ingen detaljplan eller strandplan finns pa pIaneringsomrédet.

e Ovriga planer och reserveringar

e Enskilda utredningar som utarbetas for planarbetet

Ar 2011 har en naturutredning utarbetats pa planeringsomradet och pa varen 2014 en granskning
pa naturutredningen. Ar 2020 har man utarbetat en ny naturutredning och pa varet 2021 gjort en
uppdatering gallande flygande ekkorar. Under augusti 2021 har man ocksa gjort en uppdatering
gallande fladdermus. Under sommaren 2021 har man ocks& gjort en utredning éver nature under
vattenytan.

e Byggnadsordning
Byggnadsordningen fér Pyttis kommun ar faststalld i fullmaktige 9.2.2004.

P& omradet finns inga byggférbud eller tomtindelning och -register.
e Bottenkarta

Som grund for detaljplanen har man anvant det numeriska kartbottnet som ar upprattat av Pyttis
kommun.

3 OLIKA SKEDEN I PLANERINGEN AV DETALJPLANEN

3.1 Grunden och behovet av planering

Utvecklingen under de sista tiderna i Finland (och i andra lader i varlden) har lett till en situation
dar boende och fritidsboende ger en vasentlig chans for distansjobb. Féretagsverksamhet gors allt
mera hemifran eller frdn fritidsbostaden. Fast denna utveckling den senaste tiden berott pa en
ovanlig situation (pandemi) ar det sannolikt att I framtiden goérs allt stérre del av jobben och
foretagsverksamheten permanent hemma eller I fritidsbostaden.Som syhte for denna detaljplan ar
att skapa ett omrade for Pyttis Spjutsundet fér bostads-, fritidsboende och féretagsverksamhet
som I sin helhet reflekteras till en traditionell skargdrdsby. Som syfte ar att det pa8 omradet bildas
ett naturligt byaktigt samhalle som reflekterar arbetandet och féretagsverksamheten samt boende
och fritidsboende med en traditionell bylandskap.

Som syfte ar att mdjliggdéra utvecklingen fér fiske-, turism-, fritidsboende och kommerciella
servicen samt bathamnen pa omradet i Spjutsundet. Det befintliga byggbestandet och vagnatet
samt omradets natur- och landskapsvérden tas i beaktan i planeringen. Som utgdngspunkt &r att
skapa en hégklassisk och mangsidig byhelhet som grundar sig pa den moderna skargardsby-
projekten och till den hérande smabatshamn som ocksa funktionerar som en betydande
gastsmabatshamn.

Projektet "den moderna skérgardsbyn” pdbdrjades éver 10 ar sedan i Borga av Johan Pfeifer i
samarbete med miljoministeriet och Nylands miljécentral. Som grundtanke ar att byggandet
koncentrerar sig pa en tat liten byaktig helhet. Byggandets karaktdr och byggnadsséattet styrs
noggrant med planebestammelser och byggnadsdirektiv. Som syfte ar att bilda ett likadant
utrymme och en angenadm varierande byaktig helhet som i gamla traditionella skargardsbyar.
Den byggda helheten bildar en angenam miljé nar byggnaderna inpassar varandra och i den
omgivande naturen. Som syfte ar att s& manga byggnader som méjligt har en visuell tillgang till
stranden och vattnet, oberoende fast alla inte ar vid vattnet. I bylandskapet bildas ett
gangledsnét vid stranden sd att invanaren fran alla omraden har en naturlig kontakt till stranden
och smabatshamnen. Till gangleden hér strandomraden och batskjul som &r i allas gemensamma
bruk.

Som syfte &r att bilda en hégklassig med enhetlig byggnadsstil, tit och samtidigt en mangsidig
helhet. Projektet “"den moderna skargdrdsbyn” grundar sig pa en 18ng byggtradition i skdrgarden
som det finns enastdende exempel pa i Finlands skargdrd samt i dstra delen av Finskaviken
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(Kaunissaari, Ulkotammio, mm.) sdsom ut pa skidrgardshavet (Rosala mm.) Samma typ av den
enastdende byggnadtraditionen finns ocksa ldngs Sveriges véstra kust (Fiskebackskil, Grundsund)
och langs Norges kust.

Som syfte for detaljplanearbetet &r att en modern skérgardsby kan foérverkligas pa planomradet.
Dessutom ar meningen att forverkliga en smabatshamn som hemhamn at invanaren pa omradet
och i ndromrddet samt en gastsmabatshamn. Till detaljplanen hér ocksd en fiskehamn och till den
anslutna fiskféradlingsanlaggning som bada &gs av Pyttis kommun.

Som syfte &r att bilda ett omrdde som &r méjligt att férverkliga och som &r hégklassiskt med en
enhetlig byggnadsstil for fritidsboende och boende samt fér turism- och féretagsverksamhet.
Trafikarrangemanget pa omradet bér vara funktionella och det bér finnas tillrakligt med
parkeringsomraden. Parkeringsplatserna for fritidsboende inriktas pd tomterna och parkeringen for
servicefunktioner pd konsentrerade parkeringsomraden.

3.2 Planeringsstart och beslut som galler

Pyttis kommun har gjort ett beslut om att starta utarbetandet for en detaljplan éver omradet for
Spjutsundet. Pabérjandet av planeringen har meddelats under planedversikten. Planeringen
avbrots ar 2014 d3 ingen hade intresse att utféra planerna. Ar 2018 visade Eero Lehti sitt intresse
att utféra planerna pa omradet, men som villkor var att &ndra pa planerna fér omradet s, att man
kunde forverkliga en sk. modern skargardsby som princip. Pyttis kommun och Eero Lehti har i
slutet av &r 2018 gjort ett férhandsavtal att sdlja omradet at Eero Lehti.

Detaljplanen godkaénndes I Pyttis fullméktige 18.1.2019. Ostra Finlands férvaltningsdomstol
hdvade fullmdktiges beslut 13.5.2020.

Pyttis kommun beslét den 3.6.2020 att starta detaljplaneringen pa nytt.

Detaljplanen for den moderna skargdrdsbyn som tanke utarbetas av arkitekt, tekn.lic. Johan
Pfeifer. Utredningsraporten fér paverkningarna av detaljplanen &r utarbetad av Ramboll Oy.

3.3 Deltagande och samarbe, olika skeden i planeringen

Fér vagagdngssattet for deltagande- och véxelverkan samt beddmning av paverkan har
utarbetats ett program for deltagande och beddmning (OAS), i bilagan finns de viktigaste
intressenterna sdsom markédgarna, myndigheterna och 6vriga parter, en lista (bilaga 1).

Alla betydande och de viktigaste planeranden och beslutsskeden meddelas pa& Pyttis kommuns
anslagstavla och internatsidor samt i kommunens officiella tidningar. Naromradens féretag och
markagare informeras med ett personligt brev om de viktigaste planeringsskeden. Handligarna
for planen &r till pdseende pa tekniska kontoret i Pyttis kommun och pa internatsidorna.
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4 DETALIJPLANEBESKRIVNINGEN

4.1  Allman beskrivning pa detaljplanen

Som syfte for detaljplanearbetet &r att pa omradet bygga en modern skdrgardsby som princip,
som &r tat, varierande, i mindre skala en hogklassig byhelhet. Som utgangspunkt fér Pyttis
Spjutsundet &r att skapa ett omrade fér boende-, fritidsboende- och féretagsverksamhet som
speglar sig till en traditionell skdrgardsby i sin helhet. Som syfte &r att det bildas ett naturligt
byaktigt samhélle som baserar sig pa arbetandet och foretagsverksamhet, boende och
fritidsboende.

Smabatshamnen som &r placerad pd omradet &r relativt stor. Som utgdngspunkt &r att hamnen
ska funktionera som gasthamn som naturligt sku komplettera natet pa géstb%tshamnarna pa
ostra Finska viken. Meningen &r ocksa att placera bryggplatser bade fér invanarna p& omradet
och gésterna och invanarna i ndromradet. Som syfte ar att skapa en levande och funktionarlig
helhet fér smabdtshamnen dar man ocksa far placera en utdelningsstation for bréansle.

P& detaljplanen &ar det anvisat ett kvartersomrade AT-4 fér byomrade pa ostra sidan av
Spjutsundsvdgen. P& omradet far byggas fritidsbostdder och smahus samt radhus. P3 véstra
sidan av Spjutsundsvégen finns tva kvartersomrdde AT-2 for byomrade.P& omradet far byggas
affarsbyggnader och byggnader fér foretagsverksamhet samt fritidsbostader och smahus. Ett
kvartersomrade ar for AT-3 byomrade. P8 omradet far byggas affarsbyggnader och byggnader for
foretagsverksamhet och kontors- och industribyggnader som inte orsakar miljostérningar samt
inkvaterings- och restaurangbyggnader. Dessutom far tva fritidsbostédder och smahus byggas pa
omradet. Som utgdngspunkt &r att det nuvarande naturskéna omradet som nu betjanar
fiskféradling kunde utvecklas sd att det kunde placeras verksamhet fér turism och restaurang pa
omradet. Mbojliga bostader / fritidsbostdder betjanar narmast foretagare pa omradet. for
fritidsboende och permanent boende samt foretagsverksamhet och distansjobb.et dar kunde
placeras verksamhet for turism och restaurang pa omradet. Mdjliga bostader / fritidsbostader
betjanar ndrmast foretagare pa omradet.

Dessutom pa véstra sidan av végen finns aderton kvartersomraden (AT-1, AT-2, AT-3, AT-4) for
byomrade. P& omradet far byggas fritidsbostdder och smahus. Pa AT-1, AT-2 och AT-4
kvartersomraden far man férutom den tilldtna vaningsytan bygga arbets- och
verksamhetsutrymmen, som inte orsakar miljostérningar, pa@ hoégst 30% av den tilldtna
vaningsytan. Som syfte for detta &r att framja mdjligheten for distansjobb. Pa &stra sidan av
Spjutsundsvégen finns ett kvartersomrade fér nirservicebyggnader (PL). Dessutom finns det pa
planeomradet ett hamnomrade (LS), smabatshamn (LV) samt néarrekreations-, parkomrade for
idrott (alternativ B), gardsgata- och gatuomraden. Kvarteren ligger ndrd det nuvarande
gatunitet. Gardsgatorna innebidr gemensamma omraden och omraden for simstrander.

Kvarteret AT-4 pd ostra sidan av Spjutsundsvégen ar for fritidsboende, permanent boende och
serviceboende i man av méjlighet samtidigt &nda s3 att det finns méjlighet foér distansjobb. AT-1
kvarteren ar for fritidsboende och permanent boende samt féretagsverksamhet och distansjobb.
P& kvartersomradet &r byggnaderna placerade sd8 att man har utsikt &ver stranden och
vattenomraden fran varje tomt. P3 strandomraden &r placerat bdthus och delvis ocksa
ekonomibyggnader enligt den gamla traditionella skargardsbyn. Dessa byggnader placeras under
hégvattenstandet sdsom i gamla skargardsbyar runt omkring Finska kust. P& grund av detta finns
det en sarskild anteckning i planen som anger att byggnaderna ska tillverkas med sadana
konstruktioner att de tal fuktighet orsakat av det intermitterande hégvattenstandet.

Reserveringen for AT-3kvartersomrade pa sydvéstra sidan &r menad for utvecklingen av
fiskehamnen. Dessutom &r omradet reserverad for affidrsbyggnader och byggnader for
foretagsverksamhet samt kontor- och industribyggnader och inkvartering- och restauranglokaler
far byggas pa omradet. P4 omradet fas i tilldgg byggas tva fritidsbostader eller smahus.

Bathamnen (LS) som &r placerad vid fiskehamnen &r menad fér utvecklingen av
hamnverksamheten i Spjutsundet samt for behoven fér fiskhamnen och turismen.

VL- och VUP-omraden funktionerar som néarrekreationsomrade.

Planelésningen har utvecklats frdn den férra sd& att manga Iésningar har markvérdigt dndrats
framfor allt pa omraden som berdér naturen. I l&sningen har flygekorrars ndstomraden och
lvdungarna markade till parkomraden, som dessutom &r markade till luo-omraden. P3 sbddra
delen och nordvéstra hérnet av omrddet &r havsstrandsangarna markta till luo-omraden pa
tomterna.
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4.2  Férverkligande av malen som berdr miljokvaliteten.

Byggande enligt detaljplanen och detaljplaneandringen placerar sig vid de befintliga vagarna och
vid fiskhamnen i Spjutsundet och den byggda miljon. De viktigaste objekten i naturutredningen,
flygekorrens omraden, lamnas utanfér byggandet och mérkas med luo-beteckning.
Havsstrandsangarna och de vardefulla I6vdungarna ar markta med luo-beteckning. Enligt
naturutredningen finns inga andra sarskilda naturarv som gransar markanvandningen och som
kraver skydd for de vardefulla naturobjekten. Vad malséttningarna som berér miljénkraven kan
man konstatera att planelésningen ar enligt markanvandnings- och bygglagen samt
riksomfattande anvdndningsmal fér omrdden. Vid planering av byggandet fér omrddet bér man
sarskilt beakta terrdngens form och héjdskillnader samt det befintliga tradbestandet. Det &r
meningen att ytan pa omradet forsiktigt formas med muddringsmassorna fran bathamnen sarskilt
invid fritidsbostads- och bostadsbyggnaderna sa att nivan (golvnivdn minst +3,3 m)pa
byggnaderna och gardarna runt omkring blir naturliga.

pa Sputssunds planeomrade bestdr grénomradenétet av inte bara faktiska gronmraden (VL och
VUP) utan ocksa av gardgatorna som fungerar som gemensamma bostadsomraden och vars
tradbestand bevaras utanfor de smala kérbanor. En géngvag som &r delvis gardsgata, delvis
gagata foljer Stranden s& att den &r delvis direct vid stranden, delvis bakom en tomtrad. Av
strandlinjen ar ca.30% private tomter, ca. 16 % delvis offentligt (for ex. restaurangernas
gardsomrade) och ca 55 % I offentlig rekreatinsomrade. Man maste ockso ta I beaktande att
Pyttis komun &ger en stor omrade 6ster om planeringsomradet, som &r I skogs- och
lantbruksandvandning.
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Sputsundets gronmradenatverk

4.3 Omradesreservationer

Kvartersomrade for byomrade (AT-1)

Arealen pa AT-1 kvarteren ar 3,6 hektar och byggratten 9020 m?2 vaningsyta. Byggnaderna far
vara hégst 1 2/3 vaningar hoga

Kvartersomrade for byomrade (AT-2)

Arealen pd AT-2 kvarteren &r 0,2 hektar och byggrétten & 800 m2 vaningsyta.
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Kvartersomrade fér byomrade (AT-3)

Arealen pa kvarter 3 KTY &r 0,59 hektar. Byggratten 1200 m2 vaningsyta. Byggnaderna far vara 1
2/3 vaningar héga. Pa kvarteret gar ett kérservitut fran Spjutsundsvéagen till hamnomradet

Kvartersomrade for byomrade (AT-4)

Arealen for kvartersomrade AT-4 pa dstra sidan av Spjutsundsvéagen &r 0,4 hektar och
byggratten 2200 m2 vaningsyta.

Kvartersomrade for narservicebyggnader (PL)

Arealen pa kvartersomrade &r 0,05 hektar och byggrédtten 400 m2 vaningsyta.

Omrade for narrekreation (VL)

P& omradet &r anvisat tre nérrekreationsomraden vars sammanlagda areal &r 0,15 hektar.

Parkomraden (VP / LUO)

P& omradet &r anvisat fyra parkomraden med beteckning Luo vars sammanlagda areal &r 0,6

hektar. I nordvéstra hérnet av KTY-kvarterets norra sida pa narrekreationsomradet finns ett viktigt
o . o T . o o . .

omrade (flygekorrar) for naturens mangsidighet. I mitten av omradet, pa vastra sidan och norra

kanten finns ett sarskilt viktigt omrade (flygekorrar) fér naturens mangsidighet. Dessutom finns ett

omrade i sédra delen av KTY-kvarterets sédra sida som &r markt till VP/LUO-omrade (I6vdunge).

Hamnomrade (LS)

Hamnomradets areal &r 0,83 hektar. P& omrddet finns en korférbindelse fran Spjutsundsvéagen.
P& omradet &r en riktad plats for en flytande bensinstation (tankstation for batar)

Batshamn / smabatshamn (LV)

Bathamnens areal &r 2,4 hektar.

Gatuomraden

Till planomradet hér befintliga vagar Spjutsundsvégen och Hemhamnsvégen. Vagomradenas areal
ar sammanlagt 0,8 hektar.

Gardsgatuomraden

Gardsgatuomradenas areal &r sammanlagt 0,8 hektar. Omrades inre gator férverkligas till
trivsamma gardsgator. I stranden ska dessa omraden byggas till gemensamma
anvandningsomraden och pa dem kan man bygga simstrandsverksamheter och bastur for
gemensamma bruk. Batskjulen som finns pd omradet &r féor gemensamt bruk och t.ex. for
utrymmen for paddlaren.

4.4 Sambhallstekniska service och befolkningsskydd

Planeringsomradet nds genom bra vagférbindelser inom raddningsverkets fardighetstid. Fér
slackningsvattenservicen bér byggas pa centrala stillen brandvattenstationer. I planen for
forverkligandet av gatu- och korsningsomraden maste man beakta utrymmet fér utrycktningen
for alarmbilar.

Byggandet av befolkningsskydd behdvs inte nddvandigt. Fér fastigheter under 600 m2 vaningsyta
kravs inte befolkningsskydd. Omradet har inga riskfaktorer som berér planeringsomradet.

I samband med férverkligande av omradet bér man beakta mojligheterna fér trafik samt energi-,
vatten- och avfallsordnande pa ett hallbart satt for for naturarven och den komunala ekonomin.

En del av planeomradet &r relativt l1aglant. Férverkligandet av gdsthamns- och smabatshamnen
kraver en aning muddring och som utgangspunkt har varit att muddringsmassorna anvénds att
bereda markytan. Som utgdngspunkt &r att fyllanden &r rimliga och sadana att det befintliga
tradbestandet inte riskeras. I planebeskrivningen finns som bilaga en karta déar fyllningsnivan 2,4
meter anvisas. Som utgangspunkt &r att de lagsta konstruktionerna fér fritidshus och bostadshus
som inte tal fuktighet &r 3,3 meter. D& det &r naturligt att férverkliga byggnaderna med
trossbotten s3 ar den lagsta hdjden foér kryputrymme 2,5 meter och garden naturligt lite lagre an
detta.
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Ifall man forverkligar en allman simplats (platser) bér man sakra att den fyller lagférfattningens
krav bl.a. vattenkvaliteten ur trygghetens synpunkt.

Fére byggandet av omradet bor en plan éver dagvatten bearbetas.

Till stadsplaneomradet hor ocksd en gatuomrade utanfér delgeneralplanen for kusten och
skargarden i Pyttis, som &r i dagens ldge en landsvdg. Andringen av den nuvarande lansvédgen
till gatuomrade har inte nagon effekt pa generalplaneniva, fér att denna atgard har effekt
huvudsakligen pad vagets administrativa klassificering och végets underhallsansvar.
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4.5 Detaljplanebeteckningar och -bestammelser.

o

o

o

Kvartersomrade fér byomrade. AT-1
Kvartersomrade for byomrade. AT-2
Kvartersomrade for byomrade. AT-3
Kvartersomrade fér byomrade. AT-4
Né&rrekreationsomrade.

Kvartersomrade for nérservicebyggnader.
Kvartersomrade fér nérservicebyggnader.
Hamnomrade.

Smabatshamn.

Omrade for idrotts- och nérrekreationsanlaggningar.
Linje 3 meter utanfér planomradets gréns.
Kvarters, kvatersdels och omrades grans.
Delomradets gréns.

Omradets eller delomrades riktgivande gréns.
Kvartersnummer.

Byggrétt i kvadratmeter vaningsyta.

Romersk siffra anger storsta tilldtna antalet vaningar i byggnaderna, i byggnaden eller i
en del darav.

EEt braktal eﬂéer en romersk siffra anger hur stor del av arealen i by%gnadens storsta
vaning man far anvdnda i vindsplanet fér utrymme som inrdknas i vaningsytan.

Lagsta ungefarliga gardsniva nara bostadsbyggnaden eller fritidsbostaden.
Byggnadsyta.

Del av vattenomrade dar batbryggor far placeras.

Del av omrdde som bor planteras.

Gata.

Gardsgata.

Fér gangtrafik reserverad gata/vag.

For ledning reserverad del av omrade.

SARSKILJA BESTAMMELSER

Omradets tradbestand bér bevaras ndr man bygger omradet.

Vid genomféring av stadsplanen bér man férsédkra att gdngvagarna mellan de tre norra
omradena, som &r sarskilt viktiga med tanke pa naturens mangfald, behdlls tradbevuxna.
Gangvéagarna &r ocksa utpekade i kartbilagan till stadsplanebeskrivningen daterat
25.3.2014. Innan man bygger tomterna och gardsgatorna (kvarter 4, 5 och kvarter 6 tomt
1 samt gdrdsgatorna mellan dem) som befinner sig vid de tradbevuxna gangvégarna bor
man kartldgga alla trdd som finns pa dessa omraden och férsédkra att traden som &r
vésentliga for vandringen av flygekorrar skyddas vid byggandet sa att de inte skadas.
Innan man river existerande byggnader bér man férsdkra att de inte ar vilostéllen eller
fordkningsplatser for flygekorrar eller fladdermus.

P& kérbanan norr om kvatédrernal,2 och 3 och pa gardsgatan mellan kvartérerna 10,11 och
13 bér vagkanternas véxtlighet bevaras och de bér vara obelysta fran den 1.6 till den 31.8.
Innan man bygger omrddet bér man gora en dagvattenplan fér omradet.

Omradet skall anslutas till vattenverkets gemensamma vattenledning. Omradets byggnader
anslutas till hushallsvattennitet.

Avloppsvattnet p& omradet ska renas i ett gemensamt lokalt reningsverk eller anslutas
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till ett gemensamt avloppsnat. Det renade avloppsvattnet ska ledas utanfér
gundvattenomradet.

o I byggandet boér risken for radon beaktas.

o D& man bygger pa strandplaneomradet bér man félja byggdirektiven som &r utarbetade
for omradet.

o Allmanna bestammelser som berér landskapsbilden: fasadmaterialet pd alla byggnader
bér huvudsakligen vara av tra, - farglaggningen bér vara dampad och passa in i den
traditionella skargardsmiljén, farglaggningen bor félja kvartersplanens fargsattning. -
takformen, materialet och fargen som anvénds pa omradet bér passa in i den planerade
bymiljon.

o Innan man bebygger omrddet bér man férsdkra sig om att man till byggnadsplatsen far
hushallsvatten som tillfredsstéller kvalitetsfordringarna.

o Allmanna bestammelser som som hér till miljén: - fasadmaterialet pa alla byggnader bér
huvudsakligen vara av tra. - fargldggningen bdr vara dampad och passa in i den
traditionella skargardsmiljén, farglaggningen bor félja kvartersplanens fargsattning. -
takformen, materialet och fargen som anvénds pa omradet bér passa in i den planerade
bymiljon.

o ALLMANNA BESTAMMELSER:

o Vid férverkligandet av planen ska byggdirektiven, som ar uppgjorna fér planen, foljas.

o Ifall byggnaden ligger mindre &n atta meter fran grannens byggnadsyta bér végg- och
takkonstruktioner pa den sidan férverkligas som en brandsektionerad konstruktion enligt
Finlands byggbestammelsesamling.

o Vid ytbeldggning av gatuomraden och vid férvaring av bilar ska man anvanda som
tacklager vattengenomtrangligt ytmaterial (t.ex. grus).Grasplanerna far inte stricka sig
ndrmare &n 20 meter fran strandlinjen och som ytmaterial pd strandzonen ska den
naturliga sandjorden lamnas kvar

o Bathus och sadana ekonomibyggnader som blir delvis eller helt under hégvattenstandet
(+3,3 m) bor forverkligas med sadana konstruktioner att de tal fuktighet orsakat av det
intermitterade hégvattenstandet.

o Markytan far inte fyllas s mycket att den stiger ver marknivan omkring, att den
orsakar olagenheter till landskapet.

o Den delen av byggplatsen som blir ytterom byggnadernas farleder och
parkeringsplatser ska planteras och enligt méjligheterna bevara den ursprungliga
naturvaxtligheten.

o Byggnaderna ska byggas en i taget och félja det gemensamma byggnadssattet.
Byggnadsplatserna ska markas i terrdangen fére bygglovet beviljas.

Tradbestandet bér bevaras pa tomternas gardsplaner. Nar man férverkligar
detaljplanen bér man férsédkra att man behaller de tradbevuxna gangvagarna mellan
dom tre norra luo-omraden som &r sarskilt viktiga med tanke pa naturens
mangfaldvisade. Gadngvéagarna &r ocksa visade pa bilagskartan som &r daterad den
25.3.2014 i beskrivningen. Fére byggandet av tomterna vid de trasbevuxna
gangvagarna (kvarter 4 och 5 samt kvarter 6 tomt 1 och gdrdsgatorna mellan dem)
bor de befintliga traden kartldggas och férsdkras att de trad som ar viktiga for
flygekorrens fard ska skyddas sa de inte férstors.

4.6 Namnbestand

I detaljplanen har Spjutsundsvégen fatt namnet Spjutsundsvdgen. Som nytt gatunamn har gamla
vagen som leder till farjvagen fatt namnet Hemhamnsvégen.
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5 PAVERKNINGAR AV GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Paverkningarna av genomférande av detaljplanen utreds fér planeomrade jamfért med nulége.

En skild paverkningsberdkning for planeomradet ar utarbetad av Ramboll Oy och finns som bilaga
(6) i beskrivningen.

6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Det ar meningen att férverkliga detaljplanen genast efter planen har lagakraft
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