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1. BASUPPGIFTER

1.1. Lage och agare

Detaljplane- och planeringsomrédet omfattar en privatadgd tomt, Strandborg 624-402-1-73, p4 Mogenport 6
i Pyttis kommun. Fastighetens strandlinje dppnar sig i riktning mot Abborrfjdrden. Léngs vagar ar avstandet
frdn Pyttis kyrkoby ungefar 15 km, fdgelvdgen 8 km. Planomré&dets markareal utgor ca 2 hektar. Strandlinjen
mater ca 200 m. Omrédets |dge och tomtgrénserna visas pé kartorna nedan.
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Bild 1a. Detaljplaneomradets lage (LMV 2022-06-11)
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Bild 1b. Detaljplaneomrédets grans och lage (LMV 2022-06-11)

1.2. Kontaktuppgifter

Mer information om planeringsarbetet Idmnas av plankonsulten som utarbetar planen (Arkab Oy) och Pyttis
kommun.
Information om planlédggningen finns ocksa péa Pyttis kommuns webbplats www.pyhtaa.fi.

Planen utarbetas av Planldggningen i Pyttis kommun
Anna Parkatti / Arkab Oy Laura Lahti, livskraftschef
Agatan 10, 06100 Borg4 Motellgranden 4, 49220 Broby
anna@arkab.com laura.lahti@pyhtaa.fi

PYTTIS KOMMUN - STRANDDETALJPLAN FOR FASTIGHETEN STRANDBORG | HINKABOLE BY - PLANBESKRIVNING | UTKASTSKEDET 15.11.2022 3



2. MALEN FOR PLANERINGEN

Syftet med stranddetaljplanen &r att mojliggdra tre byggplatser for fritidshus pd samma gardsomréade och
att uppné en friare fordelning av byggratterna mellan byggplatserna. Avvikande fr&n vad som anvisats i
strandgeneralplanen flyttas den nordligaste byggplatsen i stranddetaljplanen ca 70 meter och den sydli-
gaste byggplatsen ca 20 meter ldngre mot fastighetens mitt.

Vid planeringen strédvar man efter att skona naturen och den kénsliga vegetationen p& tomten samt plac-
era byggnaderna sé att de smaélter in i terrdngformerna sett frAn havet. | och med att de tre byggplatserna
forlaggs till ett och samma gérdsomréde bevaras néstan hela det dvriga planeringsomrédet ordrt och fritt
frAn byggande. Ytslitaget p& naturen pa tomten begrédnsas till stor del till det gdrdsomrédde som uppkommer
mellan byggnaderna. Det kommer att finnas bara en strandbastu och en brygga, varvid strandlinjen till stor
del bevaras ordrd. | stranddetaljplanen anvisas en plats for ett bathus. Placeringen av byggnaderna gor att
man kan anvénda den befintliga tomtvégen och inte behdver réja upp for ndgon ny vag.

En delgeneralplan (2.8.2000) och Pyttis kommuns byggnadsordning (1.5.2019) ar i kraft i omrédet. Den nya
stranddetaljplanen iakttar bestdmmelserna i byggnadsordningen och ingen &ndring s6ks i den totala byg-
grattens omfattning.

Illustrationer, dag och kvéllsskymning, frén havet mot tomten. De planerade byggnaderna placeras p4 samma gardsomréde.
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3. UTGANGSPUNKTER

3.1. Utredning om foérhallandena i planeringsomradet

Allmén beskrivning av omradet

Till planeringsomrédet fardas man 1angs en befintlig smal grusvég som viker av fran Tuskasvagen mot Hinka-
bole. Det finns inga byggnader i omrédet. Vegetationen ar i huvudsak karg och stenig tallskog. P4 fastighet-
en finns det ménga klippblock och stenrésen. Planeringsomrédet &gs privat av den markagare som bestallt
planldggningsarbetet. Planomradets markareal utgdr ca 2 hektar.

Bild 2. Satellitbild &ver tomten i dagsldget. (LMV 2022-06-11)

Kulturmiljén

Kymmenedalens museum har gjort en terrdngsyn i planeringsomradet 17.10.2022. | utldtandet konstateras
féljande: "I planeringsomrédet finns inga objekt som réknas till den byggda kulturmiljén, och omrédet ligger
inte heller i ett landskapsmaéssigt sarskilt vardefullt omréde. | planomradet eller dess omedelbara nérhet
kdnner man inte till att det skulle finnas fasta fornldmningar som fredats med stéd av lagen om fornminnen
(295/1963) eller ndgot annat arkeologiskt kulturarv.”

Naturmiljé och landskap

| planeringsomrédet gjordes en naturinventering pé basis av en terrénginventering (15.7.2022). | det sam-
manhanget bedomdes om det i omradena finns tecken pé saddana naturvirden som behdver utredas nér-
mare infor utarbetandet av planen eller som bdr beaktas i planeringen. Bedémningen gjordes av FM Juha
Kinnunen.

Objektet ar stenig skog av blabérstyp (MT) och harsyra-blabarstyp (OMT). Inga hotade naturtyper eller arter,
arter enligt 49 § i naturvardslagen eller direktivarter patraffades.| naturinventeringens slutledningar konstat-
eras foljande: “Skiftet haller antagligen pé att dndras till sommarstugebruk. Vid inventeringen observerades
inga naturvarden som behdver tas i beaktande vid denna évergang.”

Kommunalteknik och trafik
Den ndrmaste eldistributionscentralen finns pé ett avstand av mindre 4n 500 m. P& hela Mogenpdrt 6 finns
varken kommunalt vatten eller avlopp. Det finns en vagférbindelse till tomten.
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3.2. PLANLAGGNINGS- OCH PLANERINGSSITUATION

De riksomfattande mélen fé6r omradesanvandningen

| de riksomfattande malen fér omradesanvandningen (RMO) stélls allm&nna maél for anvédndningen av om-
radena pé riksniva. Malen férmedlas till enskilda stranddetaljplaneprojekt via de innehallskrav som stélls pa
planer i markanvandnings- och bygglagen. | den stranddetaljplan som nu ska utarbetas fasts vikt sarskilt vid
de mal for omradesanvéndningen som géller den ekologiska héllbarheten samt varnandet om landskapet
och naturvérdena.

Landskapsplan

Landskapsplanen &r en dversiktlig plan éver anvandningen av omradena i landskapet och den har en viktig
roll i utvecklingen och planeringen av landskapet. | omr&det géller “Landskapsplan fér Kymmenedalen 2040
(15.6.2020).

| landskapsplanen har inga reserveringar eller begrénsningar anvisats for det omrdde som ska detaljplane-
ras, men planeringsbestdmmelser som géller hela landskapet har utfardats. Sarskild uppméarksamhet ska fas-
tas vid 6versvamningsriskerna nar markytans hojd &r nedanfér nivan +3,5 meter (hojdsystemet N2000). For
den mer detaljerade planeringen féreskriver planen som en central princip att spara en sammanhdngande
obebyggd strandlinje.

P& landskapsplanekartan ligger planeringsomrédet dock inom granserna for ett “omrade for utveckling av
turism och rekreation” (tjock gron linje). Beteckningen anvisar omraden som ar férenade med utvecklings-
behov av turism och rekreation &tminstone pé landskap.

Vid planeringen ska dessutom tas hansyn till de kdnda fornldmningarna och deras aktuella uppgifter kontrol-
leras hos museimyndigheten.
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Bild 3. Utdrag ur den géllande landskapsplanen ”Landskapsplan for Kymmenedalen 2040”. Planeringsomrédet har markerats med rott.
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Detaljplan

Det finns ingen detaljplan eller stranddetaljplan fér planeringsomrédet.

Generalplan

"Delgeneralplan for kusten och skargarden” faststélldes av Syddstra Finlands miljocentral 2.8.2000 och &r i
kraft i omrédet.

| delgeneralplanen har planeringsomrédet till stérsta delen beteckningen som ett omréde for fritidsbostader
(RA). | 6stra kanten finns skogsomraden i viss utstrédckning: jord- och skogsbruksdominerat omrade med
miljovéarden och/eller behov av att styra friluftslivet (MU) samt jord- och skogsbruksdominerat omrade (M). |
delgeneralplanen fortsatter omrédet for fritidsbostéder langs stranden i riktning mot sydvast.

| delgeneralplanen har tre byggplatser (#-tecknen pa kartan) och ca 136 000 m? byggnadsyta (gul férg) an-
visats. Enligt planbeskrivningen &r byggratten 200 vy-m2 for varje byggplats éver 5 000 m2. For varje bygg-
plats dver 3 000 m2 men under 5 000 m2 &r byggratten 160 vy-m2. Den totala byggratten pé fastigheten &r
séledes 560 vy-m2 enligt den nuvarande delgeneralplanen.

PLANERINGSOMRADET
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Bild 4. Utdrag ur delgeneralplanen for kusten och skédrgéarden i Pyttis. Planeringsomradet har markerats med en réd sammanhédngande linje.

For omradet for fritidsbostader (RA) géller féljande planbestdmmelse:

P4 varje minst 3 000m? stora byggplats far byggas enligt féljande:

Tvé fritidsbostéder, vars sammanlagda vaningsyta ar hogst 130 vy-m2.

Den andra fritidsbostaden fér vara hdgst 40 vy-m2 och vara i anslutning till den egentliga fritidsbostaden i samma gard-
somrade. En bastu som f&r vara hdgst 25 vy-m2 stor. Andra ekonomibyggnader.

N&r en tomt &r minst 5 000 m2 stor, &r den sammanlagda byggratten for alla byggnader pa tomten 200 vy-m2.

Bestdmmelser om byggplatsen och byggandet:

Ett skyddande trddbestédnd ska ldmnas kvar mellan byggnaden och strandlinjen.
Byggnadens minimiavsténd frén strandlinjen vid medelvattenstand &r

- bastu15m

- andra byggnader dn bathuset 30 m

Byggnadsmyndigheten kan bevilja undantag frén bestémmelsen om avstand, om det &r motiverat med anledning av
terréngférhallandena och byggnaden smaélter in i terrdngen och landskapet.

Byggnaderna ska betraffande modell, material, proportioner och férgsattning anpassas till naturmiljon.
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Bestdmmelser om vatten och avfallshantering:

Tvattvatten far inte sldppas ut orenat i vattendrag. For behandlingen av tvattvatten och hushéllsvatten ska en sedimen-
teringsbrunn i 2-3 delar, infiltrationsdiken eller ett markfilter placeras pa minst 20 meters avsténd fran strandlinjen vid
medelvattenstadnd. For sm& mangder tvéttvatten kan man anvénda en infiltrationsbrunn eller -grop. Bygglovsmyndighet-
en kan bevilja undantag till avstdndet med anledning av terrdngférhéllandena.

Det ar forbjudet att infiltrera avloppsvatten i marken i grundvattenomréden, markbddd kan i allménhet anvandas. Efter
markbddden ska avloppsvattnet ledas till en med tanke pé yt- och grundvattnen séker plats. | samband med ansdkan
om bygglov ska sdékanden l&dgga fram en plan 6ver hushéllsvattenférsdrjningen och avloppsvattenbehandlingen jamte
tillréckliga jordméns- och hojdlagesuppgifter.

Féljande bestdmmelser géller RA-omradet:

Det ar forbjudet att bygga vattentoalett i ett omrdde som inte har ndgon fast végforbindelse. En komposterande toalett
eller torrtoalett med tat botten ska byggas p& minst 20 meters avstand frén strandlinjen vid medelvattenstand.

Byggnadsordning

Pyttis kommuns byggnadsordning &r i kraft i omradet. (1.5.2019)
Utarbetandet av stranddetaljplanen paverkas sarskilt av del V i byggnadsordningen, som handlar om byggan-
de i strandomréden.

Beaktansvarda punkter i byggnadsordningen:

| byggnadsordningen bestéams att en byggnad med mer &n en vaning ska placeras p& minst 40 meter frén strandlinjen.
| generalplanen bestdms inget sérskilt om antalet vaningar, och avst&dndet har faststallts till 30 meter. En bastubyggnad
med en vaningsyta p& hogst 25 m2 far byggas p& minst 15 meters avstand frén strandlinjen vid medelvattenstand.

Betrdffande byggandets omfattning konstateras foljande: "P& en byggplats for ett fritidshus far vaningsytan vara hogst
200 m2, av vilken fritidsbostadens vaningsyta ar hogst 130 m2.”

Bygghdjden for den ldgsta konstruktionsdelen i bostad och fritidsbostad som kan skadas av hogvatten vid havsstrand
bér vara minst +3,3 meter (N2000-systemet). Vid byggande av annat &n en bostad i strandomrade bér den som &mnar
inleda ett byggnadsprojekt beakta variationerna i vattenstdndet med tillrackligt stor sdkerhet.

En brygga och ett bathus far placeras vid strandlinjen forutsatt att de inte orsakar betydande oldgenhet for omgivningen
eller strandmiljén.

Betrdffande anpassningen av byggnaden till miljon konstateras pé ett allmant plan, att man vid byggande ska beakta
anpassningen till byggnadstraditionen och den totala landskapsbilden samt efter mojlighet bevara byggplatsens na-
turenlighet och véardefulla randzoner av véxtlighet bevaras. Dartill bestdms det att byggandet inte far forstdra betydande
skonhetsvarden och speciella naturforeteelser, som flyttblock eller andra liknande séregenheter i naturen, férutom om
atgérden pé goda grunder kréver det.

| fraga om behandlingen av avloppsvatten konstateras att avloppsvatten inte fér ledas direkt ut i vattendrag och att be-
handlingen av avloppsvatten ska ske enligt miljoskyddsbestammelserna.
Ovriga planer och reserveringar

Inga byggfdrbud, ingen tomtindelning och inget tomtregister &r i kraft i omradet.

Baskarta
Som baskarta for stranddetaljplanen anvénds en karta Over fastighetsgrénserna fran Pyttis kommun (624-

402-1-73_rajat.dwg) och Lantméteriverkets uppdaterade terrdngdatabas samt annat digitalt material fran
Lantméteriverket.
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4. SKEDEN | PLANERINGENAV STRANDDETALJPLANEN

4.1. Markagaren

Markagaren har tagit initiativet till utarbetandet av detaljplanen. Pyttis kommunstyrelse beslot 27.6.2022 § 122
godkénna planldggningsavtalet med markdgaren om fastigheten Strandborg i Hinkabdle by.

4.2. Interessenter
Vid planeringen &r dtminstone foljande myndigheter och grupper intressenter:

Myndigheter: N&rings-, trafik- och miljécentralen i Syddstra Finland/ miljé och naturresurser
samt trafik, Kymmenedalens rdddningsverk.
Beslutande organ i Pyttis kommun:
Kommunfullmaktige.
Beredande organ i Pyttis kommun:
Kommunstyrelsen, planldggningskommittén.
Utldtanden begéars av foljande organ i Pyttis kommun:
Teknikndmnden, miljénamnden, tillsynssektionen
Markdgare/innehavare av besittningsratt:
Privat markagare.
Invénare och féreningar i omradet:
Invénare som bor granne med planeringsomradet, Mogenport ds byaférening r.f.,
Kymenlaakson Luonnonsuojelupiiri ry (Kymmenedalens naturskyddsdistrikt).

Ovriga: Kymmenedalens El Ab, Elisa Abp, andra el- och telebolag.

4.3. Deltagare och vaxelverkan

Information om alla betydande skeden under hérandet och beslutsfattandet publiceras pd kommunens
anslagstavla och i kommunens officiella annonstidningar. Markégarna i planeringsomrédet och de angrén-
sande fastigheterna informeras i samband med hdérandet enligt MBF 30 § och 27 §. Planmaterialet i bered-
ningsskedet kan ldsas p4 kommunkansliet och pé adressen hankepalvelu.pyhtaa.fi.

Anhéngiggdrandet av planen kungors i lokaltidningarna. Framldggandet av programmet for deltagande och
bedomning (PDB) kungors i lokaltidningen. PDB &r offentligt framlagt under hela planprocessen i enlighet
med MBL 62 § och 63 §.

Utkastet till detaljplan 1dggs fram for kommentering i enlighet med MBF 30 §, och utlatanden begérs av
berorda myndigheter och kommunala forvaltningsorgan.
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4.4. Anhdngiggorande- och beredningsskedet

07/2022

08/2022

08-09/2022

Arbetet inleds, utgdngsdata samlas in och analyseras; 07/2022. Material som géller omradet
samlas in och behdvliga utredningar sammanstélls. Programmet for deltagande och
bedomning (PDB) utarbetas (MBL 63 §).

Detaljplaneutkast och PDB laggs fram for planldggningskommittén.
Utkast till detaljplan. Myndigheternas samréd i begynnelse- och utkastskedet (MBL 66 §,
MBF 26 §). Namndens behandling och beslut om offentligt framldggande av PDB och planutkastet.

Utkastet till detaljplan och beredningsmaterialet 1&ggs fram offentligt. Intressenter hors
enligt MBF 30 §.Kungdrelse om att planen gjorts anhangig och PDB lagts fram offentligt,
samt om hérandet i anslutning till utkastet i enlighet med MBF 30 §. Asikter fran intressenter,
utldtanden fr&n myndigheter och kommunens férvaltningsorgan.

4.5. Planforslagsskedet

11/2022

11-12/2022

Planutkastet justeras utifr&n inkommen respons. Den som utarbetar planen ger bemétanden
till infAmnade éasikter och utldtanden. Behandling i planldggningskommittén.

Materialet till detaljplanefdrslaget behandlas av planldggningsndmnden och kommunstyr-
elsen. Behandling i kommunstyrelsen. Forslaget till detaljplan 1dggs fram offentligt i 30 dagar
(MBF 27 §). Anmérkningar. Vid behov utlatanden av myndigheter (MBF 28 §).

Eventuell justering av férslaget till detaljplan. Vid behov laggs planforslaget fram pé nytt och
hérs dem som berérs av dndringarna (MBF 32 §).
Myndigheternas samrad (MBF 26 §) efter behov.

4.6. Godkannandeskedet

12/2022

Detaljplanen godkdnns. Behandling i kommunstyrelsen och kommunfullmaktige (MBL 52 §).
Information om kommunfullmaktiges beslut.

Eventuell besvarsprocess. Besvar till Ostra Finlands forvaltningsdomstol och Hogsta
forvaltningsdomstolen.
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5. BESKRIVNING OCH MOTIVERINGAR

5.1. Stranddetaljplanens struktur och innehall
Dimensionering

Stranddetaljplanens dimensionering av fritidsbebyggelsen motsvarar dimensioneringen i den géllande
stranddelgeneralplanen. Antalet byggplatser for fritidsbostader och byggratten ar oféréandrade.

| stranddetaljplanen flyttas byggplatserna inom samma fastighet s& att de bildar ett gadrdsomrade i mitten av
tomten. Avvikande frdn vad som anvisats pa tomten i strandgeneralplanen flyttas den nordligaste av de tre
byggplatserna ca 70 meter och den sydligaste ca 20 meter ldngre mot fastighetens mitt.

Hur byggréatt anvisas i stranddetaljplanen

Pyttis stranddelgeneralplan ger utgangspunkten for faststallandet av byggratten. Enligt stranddelgener-
alplanen &r byggréatten 200 vy-m2 for varje byggplats 6ver 5 000 m2. For varje byggplats 6ver 3 000 m2 men
under 5 000 m2 &r byggratten 160 vy-m2. | delgeneralplanen har tre byggplatser och ca 136 000 m? bygg-
nadsyta anvisats. Den totala byggrétten pé fastigheten ar séledes 560 vy-m2 enligt den nuvarande delgen-
eralplanen. | den nya stranddetaljplanen ar den totala byggréatten oférandrad.

| den utarbetade stranddetaljplanen har den totala byggratten p& byggnadsytan for fritidsbostéder faststéllts
till 500 vy-m2 och den stdrsta tilldtna byggratten for en enskild byggnad till 230 vy-m2. Det storsta tillatna
vaningstalet &r Il (tva vaningar). For évrigt har inget bestdmts om fordelningen av byggandet omfattning
mellan de tre byggplatserna eller om forhallandet mellan vaningsyta for fritidsboende och 6vrig vaningsyta.

Som byggrétt for bastun anvisas 25 vy-m2 i enlighet med bestdmmelsen i stranddelgeneralplanen. For ba-
thuset anvisas en byggratt pa 35 vy-m2.

Enligt stranddelgeneralplanen &r minimiavstdndet frdn byggnadsytan for bastun till strandlinjen 15 meter
och i fraga om de andra byggnaderna 30 meter. | Pyttis kommuns byggnadsordning foreskrivs dessutom att
byggnader som har fler &n en vaning ska ligga pa minst 40 meters avstand frén strandlinjen. | den strand-
detaljplan som nu har utarbetats har fritidshusen anvisats p& 40 meters avstdnd och bastun p& 15 meters
avstand fran strandlinjen.

PLANERINGSOMRADET

24-402-1-52 ot N
Utkast till stranddetaljplan for fastigheten Strandborg i Hinkabdle by Utdrag ur delgeneralplanen for kusten och skargéarden i Pyttis.
(2022-11-15). Planeringsomrédet visas med orange farg.
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Stranddetaljplanens beteckningar och bestdmmelser

Loma-asuntojen korttelialue, jolle voidaan rakentaa 4 O 2 Kaupunginosan numero
R A rakennuspaikkojen lukumaéaraa vastaava maara enintdan Stadsdelsnummer
kaksikerroksisia yksiasuntoisia loma-asuinrakennuksia, . o ) o
talousrakennuksia seka rantasauna ja venevaja. Korttelin numero / rakennuspaikkojen enimmaislukuméaéaraa
Rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdan ’] korttelissa osoittava luku. .
560m?, jossa yksittaisen rakennuksen suurin sallitu kerrosala /3 Kvartersnummer / siffra som anger det hogsta antalet
on 230m>2. byggplatser i kvarteret.
Kvartersomrade for fritidsbostader dar det ar tillatet att bygga 1 Tontin numero.
lika manga fritidshus med en bostad och hdgst tva vaningar Tomtnummer.
som det finns anvisade byggplatser, ekonomibyggnader samt . . .
en Strandbﬁsmdmh ett bathu?. Byggnﬁdernago s ochd " Rol?tmalﬁlnen Pumero osoittaa rakennusten suurimman
sammanraknade vaningsyta far vara hégst 560 m2, och den sallitun kerrosluvun. . - .
hogsta tillatna vaningsytan for en enskild byggnad &r 230 m2. lI?omersclf siffra anger storsta tilldtna antalet vaningar i
yggnaderna.
Maa- ja metsétalousvaltainen alue. 500 Saken_qtjsoikt?us Ilzte_rrkoasdaIatnelitdmegreiné. ;
Jord- ‘och skogsbruksdominerat omrade. yggratten utiryckt I kvadraimeter vaningsyta.
Maa- ja metsétalousvaltainen alue, jolla on ympéristéarvoja ,_ _l S?Sgeﬂgggﬁlg'
M U jaltai ulkoilun ohjaamistarvetta. |____| ’
Jord- och skogsbruksdominerat omrade med miljovéarden . ) o . )
och/eller behov av att styra friluftslivet. [ ] ?:5[?2%‘@?1'% os"e?nsaa sijoitaa yksikerroksisen
: sa : .
L Byggnadsyta dar en bastubyggnad i en vaning far placeras.
W Vesialue. —
Vattenomrade. ,_ wj _l Rakennusala, jolle saa sijoittaa venevajan.
|_ _, Byggnadsyta dar ett bathus far placeras.

—_— e e — 3 metria kaava-alueen ulkopuolella oleva viiva.

Linje 3 m utanfér planomréadets grans. -— —.———  Ohjeellinen tieyhteys, jonka hallinnoiminen, rakentaminen,

Korttelin, korttelin osan ja alueen raja ____9)® __ __  ylapito ja huoltaminen ovat maanomistajan vastuulla.
Kvarters-, kvartersdels- och omradesgréns Riktgivande végférbindelse. Markégaren ansvarar for
’ ’ forvaltningen, byggandet och underhallet av végen.

Allmanna och sarskilda bestdmmelser

Byggnadsordningen ska iakttas vid byggande i stranddetaljplaneomréadet.

Bathus och byggnader som &r delvis eller helt nedanfér éversvamningsgrénsen (+3,3 m) ska uppféras med
sadana konstruktioner att de haller mot fukt som orsakas av tidvis upptrddande svamvatten Bygghojden for
fritidsbostadens ldgsta konstruktion som kan skadas av svdmvatten ska vara minst + 3,3 m (N2000-
systemet).

En brygga och ett bathus far placeras vid strandlinjen, om de inte orsakar avsevéard oldgenhet for miljén eller
strandlandskapet.

Vid byggandet ska man beakta anpassningen till byggtraditionen och den dvergripande landskapsbilden,
och naturligheten p& byggplatsen ska bevaras i den méan det ar mojligt. Byggandet far inte forstora
betydande skdnhetsvérden och speciella forekomster i naturen, sdsom flyttblock eller motsvarande na-
turobjekt, férutom om atgarden av grundad anledning kréver det. Vid planeringen av glasytor ska risken for
fagelkollisioner tas i beaktande.

For behandlingen av tvéttvatten och hushéllsvatten ska en sedimenteringsbrunn i 2-3 delar, infiltrations-
diken eller ett markfilter placeras pa minst 20 meters avstand frédn strandlinjen vid medelvattenstand. For
smé& mangder tvattvatten kan man anvanda en infiltrationsbrunn eller -grop. En komposterande toalett eller
torrtoalett med tat botten ska byggas p& minst 20 meters avst&dnd frén strandlinjen vid medelvattenstand.
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6. PLANPROJEKTETS KONSEKVENSER

En samlad konsekvensutredning och -beddmning har utarbetats for bedémningen av detaljplanens konsekven-
ser (MBL73 § och MBF 39 §, MBL 54 §).

Konsekvenserna av stranddetaljplanens genomfdrande beddms i forsta hand i forhallande till nuldget, till den
géllande generalplanen som en helhet samt till mélen och dimensionerings- och planeringsprinciperna i gener-
alplanen.

6.1. Detaljplanens forhallande till generalplaner

Delgeneralplan

"Delgeneralplan for kusten och skdrgarden” faststalldes av Sydostra Finlands miljocentral 2.8.2000 och &r i
kraft i omrédet.

Planeringsomrédets totala areal &r ca 2 ha och enligt uppgifter som bekréftats av byggnadstillsynen &ar den
totala byggréatten enligt den géllande delgeneralplanen 560 vy-m2. Denna totala byggréatt ar oférandrad. |
den utarbetade stranddetaljplanen har den totala byggréatten pé byggnadsytan for fritidsbostdder faststéllts
till 500 vy-m2 och den storsta tilldtna byggratten for en enskild byggnad till 230 vy-m2. For 6vrigt har inget
bestdmts om fordelningen av byggandet omfattning mellan de tre byggplatserna eller om forhallandet mellan
vaningsyta for fritidsboende och dvrig vaningsyta.

Avvikande fr&n vad som anvisats pa tomten i strandgeneralplanen flyttas den nordligaste av de tre bygg-
platserna ca 70 meter och den sydligaste ca 20 meter ldngre mot fastighetens mitt. Fritidshusen ligger p4
ett avstdnd av minst 40 meter frén strandlinjen. Den nya stranddetaljplanen splittrar inte upp strukturen i
stranddelgeneralplanen men ldmnar permanent en avsevart stdrre del av marken och strandlinjen obebyggd.

Landskapsplan
| omradet galler “Landskapsplan for Kymmenedalen 2040~ (15.6.2020).

Att de tre byggplatserna koncentreras har inga konsekvenser for belastningen pé sjdomrédet eftersom de
platser som byggplatserna flyttas ifr&dn och de platser som byggplatserna fiyttas till &r beldgna p& samma
tomt och i samma sjdomréade.

Terrdngen méste bearbetas for att ordna vattenfdrsorjningen, eftersom hela Mogenpdrt 6 saknar kommunalt
vatten och avlopp. Det gér inte heller att ordna s.k. sommarvatten. Det omrdde som ska planldggas ar inte
beldget inom ett grundvattenomrade. Avloppsvattnet kommer att behandlas pé tillborligt satt p& tomten i en-
lighet med gallande bestammelser, tillréckligt 1&ngt frédn stranden. En utredning och en separat plan kommer
att goras oOver tillgangen till bruksvatten och behandlingen av avloppsvatten.

Enligt bestdammelserna i stranddetaljplanen ska byggandet anpassas till byggtraditionen och den dver-
gripande landskapsbilden, och naturligheten pé byggplatsen ska bevaras i den man det ar majligt. Dartill
bestdms det att byggandet inte fér forstéra betydande skdnhetsvarden och speciella naturférekomster, som
flyttblock eller andra motsvarande naturobjekt, férutom om atgérden av grundad anledning kréver det.Som
forenligt med bestammelserna i landskapsplanen ar en central princip i planeringen att bevara en samman-
hdngande obebyggd strandlinje.

Hanteringen av risker vid 6versvdmningar har tagits i beaktande vid utarbetandet av planen. Mer om dmnet
finns &ven i punkt 6.6. 1 konsekvensbeddmningen, Konsekvenser for manniskors levnadsférhélianden och
livsmiljd. Det historiska kulturarvet har utretts p& det satt som avses i landskapsplanen vid Kymmenedalens
museums terrdngsyn 17.10.2022.
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6.2. Miljokonsekvenser

Konsekvenser fér naturmiljén

Man kanner inte till att det skulle forekomma och under terrdngbestket observerades inte heller tecken pé
sé&dana naturvarden som skulle kréava sérskild hdnsyn vid utarbetandet av planen och for vilka planens kon-
sekvenser borde beddmas sarskilt.

Terrdangen pé tomten ar mycket stenig och det finns rikligt med klippblock. Tack vare att byggnadsomrédet
koncentreras, bevaras klippblock séarskilt i fastighetens norra delar och dessa uppratthéller alltjamt omrédets
fladdermuspotential. | enlighet med bestédmmelserna i stranddetaljplanen kommer man vid planeringen av
byggnaderna att fasta sarskild vikt vid planeringen av glasytorna, och i det sammanhanget handlar det uttry-
ckligen om risken for f&gelkollisioner.

Planeringen av byggnadernas fundament och behandlingen av avioppsvattnet kommer att vara utmanande.
Stranddetaljplanen koncentrerar de i delgeneralplanen anvisade byggplatserna till ett gadrdsomréde, vilket
minskar behovet av jordbearbetning. Alla byggnader planeras som en helhet och uppfors samtidigt, bortsett
frdn bathuset. | och med att all jordbearbetning och grévning for fastighetstekniken gors pé en gang, blir den
stérning som naturmiljon utsetts for kortvarig. | planen anvénds den befintliga tomtvéagen som redan idag
leder till det omréde for fritidsbostdder som anvisas i stranddetaljplanen.

Konsekvenser for vattnens, terrdngens och naturens sérdrag

Stranddetaljplanen iakttar bestdmmelserna i Pyttis byggnadsordning betraffande byggandets avstand frén
strandlinjen. En bastu och brygga har anvisats p& stranden, i anslutning till fritidshusen. P& stranden har
dven ett bathus anvisats.

Som forenligt med bestdmmelserna i landskapsplanen &r en central princip i planeringen att bevara en sam-
manhangande obebyggd strandlinje. Delgeneralen majliggdr tre bastur och bryggor samt tre bathus. Darmed
minskar den nya detaljplanen avsevart byggandet omfattning vid strandlinjen och l[dmnar storsta delen av
stranden orord. Strandomrédet bestér dels av sandbotten, dels vassruggar. Stranden behover muddras i
omréadet for bryggor och bathus. Allteftersom antalet bétplatser och bathus minskar, minskar dven behovet
av muddring och bearbetning av stranden.

Att de tre byggplatserna koncentreras har inga konsekvenser for belastningen pé sjdomrédet eftersom de
platser som byggplatserna flyttas ifrdn och de platser som byggplatserna flyttas till ar beldgna p& samma
tomt och i samma sjdomréde.

Terréangen maste bearbetas for att ordna vattenférsdrjningen, eftersom hela Mogenpdrt 6 saknar kommunalt
vatten och avlopp. Det gér inte heller att ordna s.k. sommarvatten. Det omrédde som ska planldggas ar inte
belédget inom ett grundvattenomréde. Avloppsvattnet kommer att behandlas pé tillborligt satt p4 tomten i en-
lighet med gallande bestammelser, tillrackligt 1&ngt frédn stranden. En utredning och en separat plan kommer
att goras over tillgdngen till bruksvatten och behandlingen av avloppsvatten.

Enligt bestdémmelserna i stranddetaljplanen ska byggandet anpassas till byggtraditionen och den dver-
gripande landskapsbilden, och naturligheten pé byggplatsen ska bevaras i den man det ar majligt. Dartill
bestdms det att byggandet inte fér forstora betydande skdnhetsvarden och speciella naturférekomster, som
flyttblock eller andra motsvarande naturobjekt, férutom om &tgarden av grundad anledning kréver det.
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6.3. Sociala konsekvenser

Konsekvenser fér ndrmaste grannarna

Stranddetaljplanen varken hindrar eller forsdmrar grannarnas maojligheter att anvanda sina fastigheter for de
i delgeneralplanen anvisade éndamaélen, dvs. fr boende, fritidsboende eller skogsbruk.

Konsekvenser f6r rekreationsbruket

P& fastighetens omréde finns inga behov av allmant rekreationsbruk. Stranddetaljplanen har ingen visen-
tlig betydelse for tillgdngligheten till stranden eller fér mojligheten till rekreation i de omgivande jord- och
skogsbruksomrédena.

Konsekvenser for andra markégare i ndromradet

Stranddetaljplanen begrédnsar inte levnadsfdrhéllandena for markdgarna i ndromradet.

6.4. Ekonomiska konsekvenser

Fastighetens varde
Stranddetaljplanen péverkar inte fastighetens varde eftersom antalet byggplatser for fritidshus samt den

totala byggrattens omfattning &r oférandrade jamfort med delgeneralplanen. En lyckad arkitektplanering av
de nya byggnaderna kommer att ha en avgorande betydelse for varderingen av fastigheten.

6.5. Konsekvenser for samhallsstrukturen

Trafikforbindelser

Byggplatserna for fritidshus har anvisats p4 ett stélle dit det redan finns en vagforbindelse.

Vattenforsoérjning

P& Mogenpdrt 6 finns inget kommunalt vatten och avlopp. System for s.k. sommarvatten kan inte heller
ordnas d4 den narmaste vattenanslutningen finns i Svartbdck pé ett avstand av ca 8 km fran planldggning-
somrédet. P4 fastigheten méaste man bygga antingen en borrbrunn eller en bruksvattentank som sénks ner i
marken. Avloppsvatten ska behandlas pé tillborligt satt pa tillrdckligt avstand frén stranden, eller s& ska det

samlas upp i en sluten tank. En utredning och en separat plan kommer att goras over tillgdngen till bruksvat-
ten och behandlingen av avloppsvatten.

El

Kymmenedalens El Ab:s nat och ndrmaste eldistributionscentral finns pé ett avstdnd av mindre dn 500 m,
frn fastigheten mot nordost.

Raddningsverket

Planomrédet ligger pa ca 30 km avstand frdn Karhula brandstation och 17 km fr&n Broby FBK.
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Anslutning till det nuvarande strandbyggandet

De tre byggplatserna i omradet som ska planléggas ar en del av ett kontinuum av sju byggplatser, av vilka
inte en enda har byggts tills vidare.

Stranddetaljplanen avviker fr&n generalplanen i frdga om fritidsbyggplatsernas ldge, men antalet byggplatser
ar ofdérandrat. Eftersom den nya stranddetaljplanen inte dkar antalet byggplatser eller byggrattens omfat-
tning, har planen knappt inga konsekvenser fér den observerbara byggtatheten.

Den befintliga tomtvagen leder till och upphor vid det planlagda omrédet for fritidsbostader mitt i omradet,
vilket minskar behovet av att bearbeta landskapet. Till de byggplatser som faller utanfor planomrédet finns
en vagforbindelse fran ett annat hall, och att tomtvégen i stranddetaljplanen upphdr i planomradet forsvérar
inte anvdndningen av de &terstdende byggplatserna i delgeneralplanen.

STRANDDETALJPLANEOMRADE

_ Hinkapyt

Utkast till stranddetaljplan for fastigheten Strandborg i Hinkabdle
by (2022-11-15).

Utdrag ur delgeneralplanen for kusten och skérgérden i Pyttis.
Planeringsomrédet visas med orange farg.
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6.6. Beredskap for 6versvamningar

Beredskap foér éversvamningar

Den lagsta bygghdjden har beaktats i den nya planens allmédnna bestdmmelser i enlighet med landskap-
splanen, generalplanen for kusten och skadrgérden i Pyttis samt Pyttis kommuns byggnadsordning. Strand-
detaljplanen forskjuter fritidshusen hogre upp och langre bort frén stranden, vilket frdmjar hanteringen av
Oversvamningsrisken.

Den enskilda vagen till planomrédet och fritidshusen ar avspérrad i ungefér ett dygn vid en dversvamning
som intréffar en gang per &r. | det har skedet har dversvdmningarna inte &nnu utgjort nagot konkret problem.

6.7. Konsekvenser for kulturarvet

Den byggda kulturmiljén

| planeringsomréadet finns inga objekt som réknas till den byggda kulturmiljon, och omrédet ligger inte heller i
ett landskapsmaéssigt sarskilt vardefullt omréde. Man strévar efter att placera ut de byggnader som planeras
pé fastigheten sé att de smaélter in i terréangformerna sett frdn havet.

Fornldmningar och évrigt arkeologiskt kulturarv

Kymmenedalens museum gjorde en terrdngsyn i planeringsomrédet 17.10.2022. | utlatandet konstateras

att man inte kdnner till att det i planomrédet eller dess omedelbara nérhet skulle finnas fasta fornldamningar
som fredats med stdd av lagen om fornminnen (295/1963) eller ndgot annat arkeologiskt kulturarv, och att

planeringsomradet uppvisar en obetydlig arkeologisk potential. Kymmenedalens museum forutsétter inga
ytterligare utredningar.

7. STRANDDETALJPLANENS GENOMFORANDE

Stranddetaljplanen kan genomféras genast nar den vunnit laga kraft.

Genomfdrandet av detaljplanen forutsatter att vattenférsorjningen ar forenlig med bestdmmelserna i Pyttis
kommuns byggnadsordning och miljoskyddsbestdmmelserna.
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KONTAKTUPPGIFTER OCH RESPONS

Planen utarbetas av Arkitekt

Anna Parkatti Lauri Rissanen

Arkab Qy Arkkitehtikuutio Oy
Agatan 10 Runebergsgatan 34 A 3
06100 Borgé 06100 Borgé

puh 040 757 5959 puh 045 147 9199
anna@arkab.com rissanen@akuutio.fi
RESPONS

Planlaggningen i Pyttis kommun
Laura Lahti

livskraftschef

Motellgranden 4

49220 Broby

puh 050 345 6495
laura.lahti@pyhtaa.fi

Asikter i beredningsskedet samt anméarkningar om planférslaget ska under framlaggningstiden i respek-
tive planskede riktas skriftligen till Pyttis kommun, adress Motellgrdnden 4, 49220 Broby eller per e-post till

adressen kirjamo®pyhtaa.fi.
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