ARKITEKTBYRA ULLA HOVI AB 07.09.2021

PYTTIS HASTHOLMEN

ANDRING AV DELGENERALPLANEN

POGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

1 Andringen som soks for delgeneralplan for Hastholmen

Kristiina Malmstrom anhaller om att f& andring pa delgeneralplanen for Hastholmen sa att en del av jord- och
skogsbruksomradet (MU), lagenhet 624-405-1-19 Sol6 | som hon &ger och till den hérande inlésta
tillandningen fran lagenhet 624-405-1-5 forenas med 1 RA/s méarkta omradet bredvid.

Enligt sbkandens uppfattning och utlatandet av DI Pertti Hakkarainens, som utarbetade delgeneralplanen,
riktas MU-omradesreservering mellan lagenheterna 1:5 och 1:20 helt och hallet till Sol6 | som ags av
sOkanden, regissternummer 624-405-1-19.

2 Planeringsomrade och planlaggningssituationen

Omradet omfattar en del av fastigheten Solo |, 624-405-1-19, pa Hastholmen i Pyttis kommun, tidigare
lagenhet 1:19 och till detta hérande, inlésta vattenomradet fran fastigheten 624-405-1-5.

Omradets nordéstra och syddstra sidor gransar sig till Iagenhet Sol6 624-405-1-5, tidigare lagenhet 1:5,
sddra sidan till lagenhet Hastholmen 624-405-1-20, tidigare lagenhet 1:20, sydvastra sidan till Iagenhet
624-405-1-7, tidigare 1:7 och nordvéstra sidan till Iagenhet Tallholmen 524-405-1-4, tidigare 1:4.

Planeandringsomradet ligger nara Pitkasalmi strand i Pyttis, omradet stracker sig inte till stranden. Avstandet
fagelvag till Pyttis, Brobys centrum &r circa 2 km. Fastighetens areal &r en del av MU-omradet 0,666 ha och
en del av tillandningen 0,0186 ha.

| delgeneralplanen for Pyttis, godkannd 11.06.2001, ar fastgiheten markat till:

(MU) Jord- och skogsbruksdominerat omrade, som har miljovarden och / eller behov att styra

friluftslivet

Omradet &r menat for jord- och skogsbruksidkandet. P4 omradet far ej byggas.Man bor fasta sarkild
uppmarksamhet vid att varna strandlandskapen, geologiskt vardefulla &sbildningar och -landskap,

bergsomraden, natursumpmark, strandvatmark samt naturliga lundar.



Dessutom konstaterar man i Delgeneralplanen att skogarna ytterom tomtomraden ar markta till jord- och

skogsbruksomrade (MU).

Pa planeomradet fanns delvis ett batskjul som horde till lagenhet 1:5 byggbestandet p& garden. Det finns ett
omnamndandei punkt 4,34 Beskyddande och varnande av miljén / sk-objekten / “4. Sold, férra
terpentinfabrik, i delgeneralplanens beskrivning. Ocksa gardens konstruktioner och uthus ar viktiga.

Industrihistoriskt varde.

DI Pertti Hakkarainen, som utarbetade delgeneralplanen, har framfort ett bildande av MU-omradet i

utlatandet som Pyttis byggnadsinspektor Eero Mikkela har bett om, 19.3.2018 f6r undantag:

Under tidpunkten da generalplanen utarbetades fanns batskjulet pa fastigheten 1:5 (nuvarande 624-405-1-

19). Fastigheten ar markt som MU-omrade | generalplanen.

Redan nar generalplanen utarbetades hade bada lagenheterna 1:5 och 1:19 samma &égare. Agaren av
grannlagenheterna, Maija-Liisa Karttunen, Hastholmen 1:20 och Tallbacka 1:7 har besvarat sig pa beslutet
av godkannandet bl.a. om att MU-reservering som berér lagenheten 1:5 och motiverade besvaret som sa:
MU-beteckningen pa grannlagenheten som mojliggor passageratten bor borttas. Det ar inte fraiga om MU-

omrade utan om tomtomrade.

Jag, som utarbetade planen, gav foljiande bemotande: Grannes ovannamnda MU-omradet &r ¢. 12 m bred
lagenhet som &r grundad &r 1938. Denna ar antagligen grundad for att kora travaror fran bakterrangen till
stranden. Det finns inga grunder for att stinga sddana smé& andningshal via planlaggning. Agaren av MU-

omradet har inte | nagot skede anmérkt om MU-reserveringen.

Enligt uppgiften i fastighetsregistret finns det pa lagenheten 1:19 en vagratt som servitut till lagenhet 1:5,
men de andra lagenheterna har ingen servitut. Nar lagenheterna 1:19 och 1:5 har samma &agare, har

servitutet ingen betydelse.

Enligt uppgifterna har inte i frdga varande 12 m breda MU-omrade anvants pa tiotals ar till transportled for
travara och inte annanrs heller som gangled. Det finns inget behov i framtiden heller for gangleden for de
andra lagenheterna har ingen ratt till det och alla de lagenheterna som reserveringen MU beror, stracker sig

till stranden.

P& grund av allt det foregaende har lAgenheterna 1:19 och 1:5 redan | artionden bildat tillsammans en
byggplats och generalplanens MU-reservering har forlorat sin betydelse som reservering till gangforbindelse.
MU-reserveringen baserar sig pa felaktig bedémning av att gangférbindelsen ar behovlig.

3 Utgangspunkter och malen for planeringen

3.1 Utgangspunkter



Delgeneralplanen for Hastholmen ar godkénd 11.06.2001.

Pa planeomradet i delgeneralplanen finns en reservering pa omradet for enskilda bostdshus (beteckning A),
rekreationsomrade (beteckning V), omrade for fritids- ochlagercentraler (beteckning R-1), omrade for
fritidsbostader (beteckning RA) och for jordbruksdominerat omrade, dar det finns miljovarden och / eller

behov att stryra friluftslivet (MU).

Sold | &r i sin helhet markat till MU-omrade. Omradets bredare sida vid stranden (bredd cirka 12 meter)
placers mellan lagenhet Sol6 624-405-1-20 och lagenhet 624-405-1-20, bada ags av sokanden, och den
smalare sidan (bredd circa 3 meter) mellan lagenheterna 624-405-1-20 och 624-405-1-4. Lagenheten

stracker sig inte till stranden. Arealet pa lagenheten ar 945 m2.

Foljande bestammelser berér MU-omraden | planebeskrivningen:

Skogarna ytterom tomtomradet &r markta till jord- och skogsbruksomraden (MU).

Omradet ar menat for jord- och skogsbruksidkande.

Pa omradet far ej byggas.

Sarskild uppmarksamhet bér man fasta vid att tarna strandlandskapen, geologiskt vardefulla &sbildningar

och -landskap, bergsomraden, natursumpmark, strandvatmark och naturliga lundar.

Lagenheten Sol6 | ar ingen skogsfastighet och man idkar inte och kan inte idka skogsbruk dér. Det finns inga
skyddade strandlandskap, ekologiskt vardefulla bildningar eller landskap, bergsomraden, natursumpmark,

strandvatmark eller naturliga lundar.

Till Sol6 | hor inga vag- eller andra servituter for andra fastigheter. | frdga varande omrade anvands inte och

det dar finns inget behov av gangled.

MU-omradesreservering for lagenheten Sold | har i delgeneralplanen utarbetats av DI Pertti Hartikainen, se
punkt 1, pa basis av att omradet har férr anvants for transport av travirke. Enligt Hakkarainen har

mark&garen inte i ndgot skede anmarkt om MU-reserveringen.

Hartikainen konstaterar i sitt utlatande att pa grund av uppgifterna till férfogan har inte det 12 meter breda
MU-omrade anvands pa tiotals &r som transportled for travirke och det finns ingen anledning for det

anvands i framtiden heller.

Hakkarainens slutlatande ar foljande: “Pa grund av det ovannamnda har lagenheterna 1:19 och 1:5redan i
artionden bildat tillsammans en byggplats och reserveringen MU i generalplanen pa lagenheten 1:5 har
forlorat sin betydelse. Vid utarbetandet av generalplanen har reserveringen MU grundat sig pa en felaktig

bedémning angaende gangledens behdvlighet, se punkt 1



Enligt Hakkarainen har MU-beteckningen baserat sig pa felaktiga antaganden och MU-reserveringen ar fran

forsta borjan varit obefogad.

Man bor lagga marke till att Hakkarainens i generalplanen mamnda grund fér MU-beteckningen som
gangforbindelsereservering - inte annamts eller uppvisas alls — inte ens i planlaggningens mal for
bakgrunden. Punkt 2 Malen i planebeskrivningen, namns endast “ gangleden genom holmen bevaras
fortfarande som gangledsforbindelse”. Och darfor finns det en teckning i generalplanen “Riktgivande rutt for

gangtrafik”.

Omradet i anstkan har en MU-beteckning och betjanar inte generalplanens mal. Beteckningen gransar
grundlost markagarens rattigheter pa lagenhet 1:5 och ar darfér emot ett jamlikt bemétande.

Andringenen av generalplan enligt ansokan stéller inte till med svarigheter fér grannarna eller andra

mark&gare och inte heller for malen i storre skala och forverkligande i generalplanen.

Man bor konstatera att davarande agaren till lagenheterna Sol6 och Sold | var allvarligt sjuk da planen

utarbetades och pa grund av detta inte kunde 6vervaka sina réattigheter i planeprocessen.

Markagarnas likstalldhet

Som utgangspunkt i planlaggningen bor vara likstalldhet mellan markagaren och en enskild markagare far

inte stéllas utan skal i en battre eller smre position &n de andra.

Pa grund av MU-beteckningen ska stkanden placera byggnaden pa byggplatsen minst 12 meter fran
grannlagenhetens (lagenhet 624-405-1-20) grans. P& de 6vriga byggplatserna pa generalplaneomradet &r
detta avstand 5 meter. Den obefogade MU-beteckningen staller sokanden utan fornuftigt skal i en samre

stallning pa omradet &n de 6vriga markagaren.

Pa generalplaneomradet finns bara en annan fastighet med beteckning MU, en"gangled” fran stranden till
den inre fastigheten. Denna MU-skil ligger mellan lagenheterna 624-401-1-5 och 624-401-6-42, tydligen
atminstone huvudsakligen pa lagenhet 624-401-6-150. Beteckningen MU har i detta fall valmotiverade
orsaker: lagenheten 624-401-6-150 har servitut pa MU-omradet for vagratt (bredd 2 m) till lagenheterna 624-
417-7-157 och 624-417-12-34 samt réattighet till bathamn for samma lagenheter.

MU-beteckning

Enligt generalplanen behandlas samma markagars skilda lagenheter i definition for byggratt och placering

som en enhetlig lagenhet. MU-beteckningen gransar anda sékandens byggmajlighet pa sin byggplats.

Sokandens lagenhet Solo ar markat till RA/s omrade i generalplanen. Bemerkning /s innebar landskapligt

och kulturhistoriskt vardefulla omraden med sina byggnader.



Det namns att (huvudbyggnaden) pa lagenhet Sol6 har varit en terpentinfabrik och huvudbyggnaden ar
bestammd till en kulturhistoriskt vardefull byggnad som ska bevaras. Dessutom gardens konstruktioner och
uthus, till vilka batskjulet horde nar planen blev godkand, konstaterades som viktig. Man konstaterar att

lagenheten har ett industrihistoriskt varde.

Agaren till lagenheten har underhallit och renoverat byggbestandet p& garden med omfattande sjélsliga och

finansiella investerinar enligt karaktaren och varden av byggnaderna.

Malmstroms presenterade for Pyttis kommuns byggnadstillsyn sina planer om grundrenoveringen och
tillbygge for fem byggnader: som syfte hade stkanden att soka bygglov for huvudbyggnaden, bodan, bastun
och batskjulet. D& s6kanden presenterade sina planer fér kommunens byggnadsinspektor hade de
arkitektplanerade ritningar for alla byggnader. Byggnadsinspektéren meddelade att det inte behdvs sokas
bygglov for andringen av batskjulet. Byggnadsinspektdren beviljade byggloven for huvudbyggnaden, bodan

och bastun.

Byggnadsinspektoren var ocksa i fortsattningen mycket veterlig om andringsarbeten pa batskjulet och ingrep

inte i byggandet senare heller.

Pa omradet av lagenheterna 1:5 och 1:19 har varit ett batskjul, redan éver 60 ar, och behdvde en fullstandig
grundrenovering bérjande med grunden som sjunkit. Grundrenoveringen for det gamla skjulet har betytt att |
princip bygga ett nytt i stallet for det gamla, delvis pa lagenhet 1:5 och delvis pa 1:19. Det har varit klart
ocksa for byggnadsinspektoren ar 2020 enligt de presenterade arkitektbilderna och andra uppgifter. Till lika
var det klart att inget intresse for ett delvis sparande av batskjulet fanns, skjulet var byggt av latta
konstruktioner som var orginal och redan daliga. Det nya byggda batskjulet respekterar gamla traditioner och

till utseende och byggsattet mycket passligt for gardshelheten.

Pyttis kommun (tekniknamndens tillsynssektion) har beviljat23.05.2018 undantagslov at det nya batskjulet.
P& grund av besvarandet for undantaget till férvaltningsdomstolen har lovet kullkastats. Ostra-Finlands
forvaltningsdomstols beslut 06.09.2019 nr 19/017/3. Forvaltningsdomstolens beslut baserade sig pa MU-
beteckningen pa generalplanen som hindrar byggandet pé i frigavarande omraden och undantag kunde ej
savida beviljas. Forvaltningsdomstolen har konstaterat att med undantag kan man inte andra planen som ar

giltig, utan de mdjliga andringarna ska géras med en planlaggningsprosess.

Antagligen forhindrar MU-beteckningen ocksa i planen tillatna (med bygglov) grundrenoveringen pa den
gamla byggnaden som bér bevaras om den gamla byggnaden &r delvis paA MU-omrédet allts& byggplatsen

ytterom byggplatsen enligt planen.
Nulage
MU-beteckningen pa generalplanen har hindrat undantaget, som Pyttis kommun redan beviljat, for batskjulet.

Nu fordrar myndigheterna att markagaren ska ta bort det byggda batskjulet och férelagger vite och bygghot

for markégaren.



MU-beteckningen baserar sig pa felaktiga startuppgifter och i fall byggnaden hotas med rivning sku det féra

med sig omfattande kostnader for markagaren pa grund av detta.

3.2 Mélen

Som syfte for andringen av delgeneralplanen ar att &ndra MU-beteckningen som baserar sig pa felaktiga

utgangpunkter i planeringsskedet pa lagenheten 1:19 (624-405-1-19).

MU-beteckningens borttagandet och férenandet med det bredvidliggande omradet 1RA/s far markagaren

jamlikt bemotande angaende byggratten, placeringen av byggnaderna, byggloven som soks i praktiken.

Med borttagandet av MU-beteckningen p& omradet i delgeneralplanen omradets férenandet med
bredvidliggande 1RA/s markta omradet, pa lagenheterna 1:5 och 1:19 aterstalls den tidigare, historiska
garden vad som galler byggandet. Byggréatten dkar inte for i delgeneralplanen for Hastholmen bestamms

rattigheterna for byggratt och placering som raknas ihop pa lagenheterna som dgs samma agare.

4 Intressenter och hérande av intressenter

Intressenter ar dgaren av omraden samt de pa vars boende, arbete eller pa andra férhallanden som den
utaretade planen eventuellt markbart inverkar. Dessutom intressenter ar myndigheterna och samhaéllen
vars verksamhetsomrade behandlas i planeringen. Intressenterna har méjlighet att delta i planeprocessen
bedoma verkningarna och ge sin asikt om planen (MRL 28).

Intressenterna &r bl.a.:

- omradets markagare

- grannmarké&gare och invanare
- myndigheterna

- Pyttis kommun

- NMT-centralen i Syddstra Finland

5 Samarbete med myndigheterna

- forsta skedets forhandlingar holls | Pyttis kommun 3.5.2021

- Programmet for deltagande och beddmning skickas till deltagande myndigheter till khAnnedom

eller mojliga kommentarer i augusti 2021

- ett utldtande av planeforslaget begars av myndigheterna

- efter att planeforslaget varit till pAseende ordnas vid behov ett myndighetssamrad (MRL 66 §, MRA
26 8).

6 Utredningar som utarbetas



Omradet ar fran forut byggt till fritidsbostadsomrade. Omradet som ar som mal i planeandringen hor till en
kulturhistorisk vardefull helhet pa Hastholmen, utredningarna gjorda i samband med utarbetandet av
delgeneralplanen fér Hastholmen.

7 Behandlingsskeden i planeringen, planens verkningar samt deltagandet och interaxion

Pyttis kommun och mark&garen har gjort ett planeringsavtal, dar man beslutit om att starta &ndringen av
delgeneralplanen for avtalsomradet och villkoren som hor till detta 31.03.2021.



Planeforslaget satts till paseende pd sommaren 2021 och de behovliga utlatanden begars. Intressenterna

hors.

Kommunmedlemmarna och intressenterna har ratt att géra paminnelse pa planeutkastet (MRL 658, MRA

198) Paminnelsen ska sandas till kommunen fore tiden for paseende gar ut.

Kommunfullméktige godkanner planeforslaget p& hésten 2021. Man kan besvara sig till Ostra Finlands
forvaltningsdomstol (MRL 1888)

8 Kontaktuppgifter

Fastigheten &gs av Kristiina Malmstrom

Tillaggsuppgifter om planeringen ger foljande personer:

Livskraftschef Laura Lahti Planen utarbetad av

Pyttis kommun Arkitekt Ulla Hovi

Motellgrand 4, 49220 Broby Arkitektbyra Ulla Hovi Ab

tel. 05 4601 5600, 050 345 6495 Ruukinkatu 11 A, 48100 Kotka
laura.lahti@pyhtaa.fi tel. 0440 258037

ulla.hovi@arkkitehtitoimistoullahovi.fi



mailto:laura.lahti@pyhtaa.fi
mailto:ulla.hovi@arkkitehtitoimistoullahovi.fi

