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1. PERUSTIEDOT

1.1. Sijainti ja omistus

Asemakaava- ja suunnittelualue koskee yhtd Pyhtéddn Munapirtin saaressa sijaitsevaa yksityisomisteista
tonttia 624-402-1-73. Kiinteistdn rantaviiva aukeaa Abborfjdrdenin suuntaan. Matkaa Pyhtdan kirkonkylalta
teitse on noin 15km, linnuntietd 8km. Kaava-alueen maapinta-ala on noin 2 hehtaaria. Rantaviivaa on noin
200m. Alueen sijainti ja tontin rajat on esitetty alla olevilla kartoilla.
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Kuva 1b. Asemakaava-alueen rajaus ja sijainti (MML 2022-06-11)

1.2. Yhteystiedot

Suunnittelutydhon liittyvaé lisatietoa saa kaavaa laativalta konsultilta (Arkab Oy) sekd Pyhtdan kunnasta.
Tietoa kaavoituksesta on saatavissa myds Pyhtdén internet-sivuilta www.pyhtaa.fi.

Kaavan laatija Pyhtéddn kunta

Anna Parkatti / Arkab Oy Laura Lahti, elinvoimap&allikkd
Jokikatu 10, 06100 Porvoo Motellikuja 4,49220 Siltakyla
anna@arkab.com laura.lahti@pyhtaa.fi
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2. SUUNNITTELUN TAVOITEET

Ranta-asemakaavan tarkoituksena on mahdollistaa kiinteiston kolmen lomarakennuspaikan rakentaminen
samaan pihapiiriin ja rakennusoikeuden vapaampi jakaminen rakennuspaikkojen kesken. Rantaosayleis-
kaavassa osoitetusta paikasta poiketen, ranta-asemakaavassa pohjoisin rakennuspaikka siirtyy noin 70
metrid ja etelaisin rakennuspaikka noin 20 metrigd keskemmaélle kiinteistoa.

Suunnittelussa pyritddn sddstdmadan tontin luontoa ja herkkaa kasvillisuutta, seké asettelemaan rakennukset
mereltd katsoen maaston muotoihin sulautuvasti. Kun tontin kolme rakennuspaikkaa tuodaan yhteen piha-
piiriin, ja& ldhes koko muu suunnittelualue koskemattomaksi ja vapaaksi rakentamisesta. Tontin luonnonpin-
tojen kulutus rajautuu suurelta osin rakennusten valiin jadvélle piha-alueelle. Rantasaunoja ja laitureita tulee
olemaan vain yksi, jolloin rantaviiva jaa suurelta osin koskemattomaksi. Venevajan paikka osoitetaan ranta-
asemakaavassa. Rakennuskokonaisuuden asemointi mahdollistaa olemassa olevan tonttitien kaytdn eika
uutta tietd tarvitse raivata.

Alueella on voimassa osayleiskaava (2.8.2000) sekd Pyhtadn kunnan rakennusjarjestys (1.5.2019). Uusi ran-
ta-asemakaava noudattaa rakennusjarjestyksen maarayksia, eikd kokonaisrakennusoikeuden maéardan haeta
muutosta.

Havainnekuvat péivé ja iltahdmard merelté tontille. Suunnitellut rakennukset asettuvat samaan pihapiiriin.
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3. LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Suunnittelualueesta yleisesti

Suunnittelualueelle saavutaan olemassa olevaa kapeaa soratietd, joka kdéntyy Tuusinkiteltd Hinkapyolin
suuntaan. Alueella ei ole rakennuksia. Suunnittelualueen kasvillisuus on p&aasiallisesti karua ja kivikkoista
mantymetsaa. Kiinteistdlld on paljon suuria siirtolohkareita ja kivirdykkidita. Suunnittelualue on kaavoitustyon
tilaajan yksityisessd omistuksessa. Alueen maapinta-ala on noin 2 hehtaaria.

Kuva 2. Sateliittikuva tontista nykytilassaan. (MML 2022-06-11)

Kulttuuriymparisté

Kymenlaakson museon on tehnyt suunnittelualueelle maastokatselmuksen 17.10.2022. Lausunnossa to-
detaan seuraavaa: "Suunnittelualueella ei sijaitse rakennetun kulttuuriympériston kohteita eika se sijaitse
maisemallisesti erityisen arvokkaalla alueella. Kaava-alueelta tai sen vélittomasta 1aheisyydesta ei tunneta
muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia kiinteitd muinaisjadnndksia tai muuta arkeologista kulttuuripe-
rintéa.”

Luonnonymparisté ja maisema

Suunnittelualueille tehtiin luontoselvitys maastoinventointiin (15.7.2022) perustuen. Tdssé yhteydessa arvi-
oitiin, onko alueilla viitteita sellaisista luontoarvoista, joita tulisi selvittda tarkemmin kaavan laatimista varten
tai jotka tulisi ottaa huomioon suunnittelussa. Arvion teki FM Juha Kinnunen.

Kohde on kivikkoista mustikkatyypin (MT) ja kdenkaali-mustikkatyypin (OMT) mets&a. Uhanalaisia luon-
totyyppeja tai lajeja, luonnonsuojelulain 49 §:n lajeja tai direktiivilajeja ei tavattu. Luontoselvityksen
johtopéatoksissa todetaan seuraavaa: “Palstaa ollaan todennékdisesti muuttamassa
kesamokkikayttoon. Selvityksessa ei havaittu luontoarvoja, jotka tulisi huomioida taté tehtdessa.”

Kunnallistekniikka ja liikenne
Lahin séhkojakokeskus sijaitsee alle 500m paadssa. Koko Munapirtin saarella ei ole kunnallista vesijohtoa eika
viemarointia. Tontille on tieyhteys.
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3.2. Kaavoitus- ja suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnallisilla alueidenkayttotavoitteilla (VAT) asetetaan alueiden kaytdlle yleisluonteisia tavoitteita
valtakunnallisella tasolla. Tavoitteet valittyvéat yksittédiseen ranta-asemakaavahankkeeseen maankaytto- ja
rakennuslaissa sdddettyjen kaavan siséltdvaatimusten kautta. Laadittavassa ranta-asemakaavassa on huo-
mioitava erityisesti alueidenkayttotavoitteet koskien kdyton ekologista kestévyyttd sekd maiseman ja luon-
nonarvojen vaalimista.

Maakuntakaava

Maakuntakaava on yleispiirteinen suunnitelma maakunnan alueiden kaytdsté ja silld on térkea tehtava
maakunnan kehittdmisessd ja sen suunnittelussa. Alueella on voimassa maakuntakaava “Kymenlaakson
maakuntakaava 2040” (15.6.2020).

Asemakaavoitettavalle suunnittelualueelle ei ole maakuntakaavassa maaratty varauksia tai rajauksia, mutta
sille on asetettu koko maakuntaa koskevia suunnittelumaéarayksia. Erityistd huomiota on kiinnitettava tulva-
riskeihin, kun maanpinnan korkeus on tason +3,5 metrid (N2000-jarjestelmasséa) alapuolella. Yksityskohtai-
sempaan suunnitteluun kaava maaraé keskeiseksi periaatteeksi yhtendisen rakentamattoman rantaviivan
séastéamisen.

Maakuntakaavakartassa suunnittelualue sijaitsee yleisesti rajatulla "matkailun ja virkistyksen kehittdmisen
kohdealueella” (paksu vihrea viiva). Talla merkinnalld on osoitettu yleisesti alueet, joihin kohdistuu matkailun
ja virkistyksen kehittémistarpeita.

Suunnittelussa on lisdksi otettava huomioon tunnetut muinaisjddnnokset, joiden ajantasainen tieto on tar-
kistettava museoviranomaiselta.
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Kuva 3. Ote voimassa olevasta maakuntakaavasta “Kymenlaakson maakuntakaava 2040”. Suunnittelualue merkitty punaisella.
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Asemakaava

Suunnittelualueella ei ole asemakaavaa eikd ranta-asemakaavaa.

Yleiskaava

Alueella on voimassa “Pyhtéan rannikon ja saariston oikeusvaikutteinen osayleiskaava”, joka on vahvistettu
Kaakkois-Suomen Ympéristokeskuksessa 2.8.2000.

Suunnittelualue on merkitty osayleiskaavassa suurimmaksi osaksi loma-asuntojen alueeksi (RA). It3laidalla
on hieman metsédalueita: maa- ja metsatalousvaltainen alue, jolla on ympéristéarvoja ja/tai ulkoilun ohjaa-
mistarvetta (MU) sek3 maa- ja metsatalousvaltainen alue (M). Loma-asuntojen alue jatkuu osayleiskaavassa
edelleen pitkin rantaa lounaaseen.

Kiinteistdlle on merkitty osayleiskaavassa kolme rakennuspaikkaa (kartassa #-merkki) ja noin 136000m? rak-
ennusalaa (keltainen véri). Kaavaselostuksen mukaan jokaista yli 5000m? rakennuspaikkaa kohden raken-
nusoikeutta maaraytyy 200kemz2, yli 3000m2 mutta alle 5000m2 rakennuspaikkaa kohden 160kem?2. Kiin-
teistdon kokonaisrakennusoikeus on siis nykyisen osayleiskaavan mukaan 560 kem?2.

SUUNNITTELUALUE

TRA
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Kuva 4. Ote Pyhtdén rannikon ja saariston osayleiskaavasta. Suunnittelualue merkitty punaisella yhtenaisella viivalla.

Loma-asuntoaluetta (RA) koskee seuraava kaavamaarays:

Kullekin vahintaan 3000m?:n suuruiselle rakennuspaikalle saa rakentaa seuraavasti:

Kaksi loma-asuntoa, joiden yhteenlaskettu kerrosala on enintdén 130 kerros-m2.

Toisen loma-asunnon enimmaiskoko on 40 kerros-m2 ja sen tulee olla samassa pihapiirissé varsinaisen loma-asunnon
kanssa. Saunan, jonka enimmaiskoko on 25 kerros-m2. Muita talousrakennuksia.

Rakennusten yhteenlaskettu kerrosala on rakennuspaikan kosta riippuen vahintaan 5000m?:n rakennuspaikalla 200
kerros-m2.

Rakennuspaikkaa ja rakentamista koskevat maaraykset:

Rakennuksen ja rantaviivan vaéliin on jatettdva suojapuusto.

Rakennuksen vahimmaisetdisyys keskiveden mukaisesta rantaviivasta on
- sauna 15m

- muut rakennukset kuin venevaja 30m

Rakennuslupaviranomainen voi my6ntda etdisyyttd koskevasta maarayksestd poikkeuksen, jos se on maasto-olosuhteid-
en johdosta perusteltua ja rakennus sopeutuu maastoon ja maisemaan.

Rakennusten ja rakenteiden tulee sopeutua malliltaan, materiaaleiltaan, mittasuhteiltaan ja vérityksen
puolesta luonnonmaisemaan.
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Vesi ja jatehuoltoa koskevat méaraykset:

Pesuvesié ei saa padstaa puhdistamatta vesistéon. Pesuvesien ja talousvesien maaperékésittelyé varten on jarjestettéva
2-3-0sainen saostuskaivo ja imeytysojat tai maasuodatin vahintdan 20 metrin etdisyydelle keskivedenpinnan mukaises-
ta rantaviivasta. Vahaisille pesuvesiméarille voidaan kayttaéd imeytyskaivoa tai -kuoppaa. Rakennuslupaviranomainen voi
maasto-olosuhteiden perusteella mydntaéa etaisyydesté poikkeuksen.

Jatevesien imeyttdminen maaperéan pohjavesialueilla on kielletty, maasuodatinta voidaan yleensé kayttda. Maasuodat-
timen jalkeen jatevedet tulee johtaa pinta- ja pohjavesien kannalta turvalliseen paikkaan. Rakennusluvan hakemisen
yhteydessa hakijan on esitettédva talousveden hankintaa ja jatevesien kéasittelyd koskeva suunnitelma riittdvine maapera-
ja korkeusasematietoineen.

RA-aluetta koskevat seuraavat maaraykset:

Vesikdymalan rakentaminen on kielletty alueella, jonne ei ole kiinteda tieyhteyttd. Kompostikdymala tai tiivispohjainen
kuivakdymala on rakennettava vahintédan 20 metrin etéisyydelle keskivedenpinnan mukaisesta rantaviivasta.

Rakennusjarjestys

Alueella on voimassa Pyhtddn kunnan rakennusjarjestys. (1.5.2019)
Ranta-asemakaavan laadintaan vaikuttaa varsinkin rakennusjarjestyksen osa V rakentaminen ranta-alueilla.

Huomionarvoisia kohtia rakennusjirjestyksesta:

Rakennusjarjestyksesséd maaritellaan, etta yli yksikerroksinen rakennus on sijoitettava vahintdén 40 metrin paahéan ran-
taviivasta. Yleiskaavassa ei erikseen mééritelld rakennusten kerroksia, ja etdisyys on maéritelty 30 metriin. Sauna-
rakennuksen, jonka kerrosala on enintédadn 25 m2 saa rakentaa véhintdan 15 metrin etéisyydelle keskivedenkorkeuden
mukaisesta rantaviivasta.

Rakentamisen maarasta todetaan, ettd “rantaan rajoittuvan rakennuspaikan kerrosalan enimmaismaara on 200mz2, josta
loma-asunnon kerrosala enintdan 130m2.”

Asunnon sekd loma-asunnon alimman tulvavedesta vaurioituvan rakenneosan rakentamiskorkeus meren rannalla tulee
olla vahintdan +3,3 metrid (N2000 jarjestelma). Rakennettaessa ranta-alueelle muuta kuin asuntoa rakennushank-
keeseen ryhtyvéan on otettava huomioon vedenpinnan korkeuden vaihtelut riittdvéan suurella varmuudella.

Laiturin ja venevajan saa sijoittaa rantaviivalle, jollei niistd aiheudu huomattavaa haittaa ympéristélle tai rantamaisemalle.
Rakennuksen sopeutumisesta ympéristoon todetaan yleisesti, ettd rakentamisessa on huomioitava sopeutuminen
rakennusperinteeseen ja kokonaismaisemakuvaan sekd mahdollisuuksien mukaan on séilytettdva rakennuspaikan
luonnonmukaisuus ja sdastettéva arvokkaita kasvillisuuden reunavydhykkeitd. Rakentamisella ei saa tuhota luonnon
merkittdvid kauneusarvoja ja erikoisia luonnonesiintymia, kuten siirtolohkareita tai muita vastaavia luontokohteita, ellei
toimenpide sitéd perustelluista syistad vaadi.

Jatevesien kasittelysté todetaan, etté jatevesia ei saa johtaa suoraan vesistoon ja etté jatevesien kasittely on tehtava
ympadristénsuojelumaéaréysten mukaisesti.

Muut suunnitelmat ja varaukset

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa eika tonttijakoa tai -rekisteria.

Pohjakartta

Ranta-asemakaavan pohjakarttana kdytetdan Pyhtdan kunnalta saatua karttaa Kartta_Hinkapydli_GK27_
N2000.dwag.
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4. RANTA-ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1. Aloite

Aloitteen asemakaavan laatimisesta on tehnyt maanomistaja. Pyhtadn Kunnanhallitus paatti hyvaksya Hinkapy-
6lin ranta-asemakaavan tilan Strandborg kaavoitussopimuksen maanomistajan kanssa 27.6.2022 § 122.

4.2. Osallistuminen ja yhteistyo
Suunnittelussa ovat osallisina ainakin seuraavat viranomaiset ja sidosryhmat:

Viranomaiset: Kaakkois-Suomen elinkeino-, lilkkenne- ja ympaéristdkeskus/ ympaéristd ja luonnonvarat
seka liilkenne, Kymenlaakson pelastuslaitos.

Pyhtddn kunnan paattava organisaatio:
Kunnanvaltuusto.

Pyhtddn kunnan valmisteleva organisaatio:
Kunnanhallitus, kaavoitustoimikunta.

Pyhtdan kunnan lausunnon antajat:
Tekniikkalautakunta, ympéristélautakunta, valvontajaosto

Maanomistajat/ hallintacikeuden haltijat:
Yksityinen maanomistaja.

Alueen asukkaat ja yhdistykset:
Suunnittelualueeseen rajautuvat asukkaat, Munapirtin saaren kyldyhdistys r.f.,
Kymenlaakson Luonnonsuojelupiiri ry.

Muut: Kymenlaakson S&hkd Oy, Elisa Oyj, muut sdhko- ja teleyhtiot.

Liséksi edelld olevan maérittelyn mukaan osallisiksi voivat itsenséd katsoa kaikki, jotka uskovat
hankkeella olevan vaikutusta oloihinsa.

4.3. Tiedottaminen

Kaikista merkittavista kuulemis- ja paatéksentekovaiheista ilmoitetaan kunnan ilmoitustaululla sekd kunnan
virallisessa ilmoituslehdessé. Suunnittelualueen ja siihen rajoittuvien kiinteistdjen maanomistajia infor-
moidaan MRA 30 §:n ja 27§:n kuulemisessa. Valmisteluvaiheen Kaava-aineistot pidetdan nahtavilla kunnan
virastolla ja osoitteessa hankepalvelu.pyhtaa.fi.

Kaavan vireille tulosta on ilmoitettu kuuluttamalla paikallislehdissé. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman
(OAS) nahtavilla olosta ilmoitetaan lehtikuulutuksella paikallislehdessa. OAS pidetddn MRL:n 62 §:n ja 63 §:n
mukaisesti nahtéavilla kaavaprosessin ajan.

Asemakaava eri vaiheissaan pidetdan MRA 30 §:n mukaisesti kommentoitavana ja siitd pyydetaan lausunnot
suunnittelussa osallisena olevilta viranomaisilta ja kunnan hallintokunnilta.
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4.4. Vireilletulo- ja valmisteluvaihe / Kaavaluonnos

07/2022

08/2022

08-09/2022

Tyon kdynnistysvaihe seké perustietojen kokoaminen ja analysointi. Aluetta koskevan
aineiston kokoaminen ja tarvittavien selvitysten laatiminen. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelman (OAS) laatiminen (MRL 63 §).

Asemakaavaluonnos ja OAS kaavoitustoimikunnassa.
Asemakaavaluonnos. Aloitus- ja luonnosvaiheen viranomaisneuvottelu (MRL 66 §,
MRA 26 §). Lautakunnan kasittely ja p4datds OASIn ja kaavaluonnoksen asettamisesta nahtaville.

Asemakaavaluonnoksen ja valmisteluaineiston asettaminen nahtaville. MRA 30 §:n mukainen
osallisten kuuleminen. Kuulutus kaavan vireille tulosta ja OAS:n néhtavillé olosta sekd MRA
30 §:n kuuleminen luonnoksesta. Mielipiteet osallisilta, lausunnot viranomaisilta ja kunnan
hallintokunnilta.

4.5. Kaavaehdotusvaihe

11/2022

172023

Kaavaluonnoksen tarkistaminen saadun palautteen pohjalta. Kaavanlaatijan vastineet
annettuihin mielipiteisiin ja lausuntoihin. Kaavoitustoimikunnan késittely.

Asemakaavaehdotuksen aineisto kaavoitustoimikunnassa ja kunnanhallituksessa. Kunnan-
hallituksen kasittely. Asemakaavaehdotuksen asettaminen julkisesti néhtéaville 30 péivéan
ajaksi (MRA 27 §) . Muistutukset. Tarvittaessa lausunnot viranomaisilta (MRA 28 §).

Asemakaavaehdotuksen mahdollinen tarkistaminen. Kaavaehdotuksen asettaminen
tarvittaessa uudelleen nahtaville tai niiden kuuleminen erikseen, joita muutokset koskettavat
(MRA 32 §). Viranomaisneuvottelu (MRA 26 §) tarvittaessa.

4.6. Hyvaksymisvaihe

04/2023

PYHTAA -

Asemakaavan hyvdksyminen. Kunnanhallituksen ja kunnanvaltuuston késittely (MRL 52 §).
Tiedottaminen kunnanvaltuuston paatoksesta.

Mahdollinen valitusprosessi. Valitukset Itd-Suomen hallinto-oikeuteen ja Korkeimpaan
hallinto-oikeuteen.
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5. RANTA-ASEMAKAAVAN KUVAUS JA PERUSTELUT

5.1. Kaavan rakenne ja sisalto
Mitoitus

Ranta-asemakaavan mitoitus lomarakentamisen osalta vastaa voimassa olevan rantaosayleiskaavan mitoi-
tusta. Lomarakennuspaikkojen maéra ja rakennusoikeus sailyvat samana.

Lomarakennuspaikkoja siirretddn saman kiinteiston sisélla ranta-asemakaavassa niin, ettéd ne muodostavat
keskelle tonttia yhden pihapiirin. Rantaosayleiskaavassa tontille osoitetusta paikasta poiketen, kolmesta
rakennuspaikasta pohjoisin rakennuspaikka siirtyy noin 70 metria ja eteldisin rakennuspaikka noin 20 metria
keskemmalle kiinteistoa.

Rakennusoikeuden osoittaminen ranta-asemakaavassa

Rakennusoikeuden maérittdmisen lahtdkohtana on Pyhtaan rantaosayleiskaava, jonka mukaan jokaista yli
5000m? rakennuspaikkaa kohden rakennusoikeutta maaraytyy 200kemz2, yli 3000m2 mutta alle 5000m2
rakennuspaikkaa kohden 160kem2. Kiinteist6lle on merkitty osayleiskaavassa kolme rakennuspaikkaa ja noin
136000m? rakennusalaa. Kiinteistén kokonaisrakennusoikeus on siis nykyisen osayleiskaavan mukaan 560
kem2. Uudessa ranta-asemakaavassa kokonaisrakennusoikeus sailyy samana.

Laaditussa ranta-asemakaavassa loma-asuntojen rakennusalan kokonaisrakennusoikeus on méaéaritetty
500kem ja yksittdisen rakennuksen suurimmaksi sallituksi rakennusoikeudeksi 230kem. Suurimmaksi sal-
lituksi kerrosluvuksi on maaratty Il (kaksi kerrosta). Rakentamisen maaran jakautumista tai loma-asumisen
kerrosalan ja muun kerrosalan suhdetta kolmen rakennuspaikan kesken ei ole muutoin rajoitettu.

Saunan rakennusoikeudeksi osoitetaan rantaosayleiskaavan maardysta noudattaen enintédan 25kem2. Vene-
vajalle on osoitettu ranta-asemakaavassa rakennusoikeutta 35kemz2.

Rantaosayleiskaavan mukaan saunarakennuksen rakennusalan etéisyydeksi rantaviivasta osoitetaan 15
metrid ja muiden rakennusten 30 metrid. Tdman liséksi Pyhtédan kunnan rakennusjarjestyksesséd maarataan
yli yksikerroksisen rakennuksen etédisyydeksi 40 metrid rantaviivasta. Nyt laaditussa ranta-asemakaavassa
loma-asumisen rakennukset on osoitettu 40 metrin ja saunarakennus 15 metrin padhan rantaviivasta.

RANTA-ASEMAKAAVA-ALUE

Hinkapydlin kylén Strandborgin tilan ranta-asema- Ote Pyht&an rannikon ja saariston osayleiskaavasta.
kaavaehdotus (2023-03-15). Suunnittelualue merkitty oranssilla varilla.
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Ranta-asemakaavamerkinnat ja -maaraykset

Loma-asuntojen korttelialue, jolle voidaan rakentaa 4 O 2 Kaupunginosan numero
R A rakennuspaikkojen lukumaéaraa vastaava maara enintdan Stadsdelsnummer
kaksikerroksisia yksiasuntoisia loma-asuinrakennuksia, ) o L o
talousrakennuksia seka rantasauna ja venevaja. Korttelin numero / rakennuspaikkojen enimmaislukuméaéaraa
Rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdan ’] 3 korttelissa osoittava luku. .
560m?, jossa yksittaisen rakennuksen suurin sallitu kerrosala / 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 StrandbﬁsdeCh ett bathu?. Byggnﬁdernago s ochd " Rﬁﬁmﬁlﬁéﬁfgsmwﬁm osoittaa rakennusten suurimman
sammanraknade vaningsyta far vara hogst 560 m?, och den S ! - . L .
hogsta tillatna vaningsytan for en enskild byggnad &r 230 m2. lI?omersclf siffra anger storsta tilldtna antalet vaningar i
yggnaderna.
i 5 i Rakennusoikeus kerroasalanelidmetreina.
Maa- ja metsatalousvaltainen alue. 500 % h e
- Jord- och skogsbruksdominerat omrade. Byggratten uttryckt i kvadratmeter vaningsyta.
; 3 i i Sristd ; 1 Rakennusala.
Maa_— ja rqetsatallousv_altalnen alue, jolla on ymparistdarvoja . . Byggnadsyta,
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 metrié kaava-alueen ulkopuolella oleva viiva. T
Linje 3 m utanfr planomradets grans. —— Ohjeellinen tieyhteys, jonka hallinnoiminen, rakentaminen,
Korttelin, korttelin osan ja alueen raja. -9 _ _ ylapitoja huoltaminen ovat maanomistajan vastuulla.
Kvartersl, kvartersdels- och omradesgrans. Riktgivande vagférbindelse. Markagaren ansvarar for

forvaltningen, byggandet och underhallet av végen.

Yleismaaraykset ja eritysmaaraykset

Ranta-asemakaava-alueella rakennettaessa on noudatettava rakennusjérjestysta.

Venevajat ja sellaiset rakennukset, jotka ovat osittain tai kokonaan tulvarajan (+3,3 m) alapuolella, tulee to-
teuttaa sellaisin rakentein, ettd ne kestavat ajoittaisen tulvaveden aiheuttaman kosteuden. Loma-asunnon
alimman tulvavedesté vaurioituvan rakenneosan rakentamiskorkeus tulee olla vahintdan + 3.3 metrid (N2000
jarjestelma).

Laiturin ja venevajan saa sijoittaa rantaviivalle, jollei niistd aiheudu huomattavaa haittaa ympéristélle tai ran-
tamaisemalle.

Rakentamisessa on huomioitava sopeutuminen rakennusperinteeseen ja kokonaismaisemakuvaan seké
mahdollisuuksien mukaan on séilytettdva rakennuspaikan luonnonmukaisuus. Rakentamisella ei saa tuhota
luonnon merkittavid kauneusarvoja ja erikoisia luonnonesiintymid, kuten siirtolohkareita tai muita vastaavia
luontokohteita, ellei toimenpide sitéd perustelluista syistd vaadi. Lasipintojen suunnittelussa on otettava huo-
mioon lintujen térméaysvaara.

Pesuvesien ja talousvesien maaperakasittelyd varten on jarjestettava 2-3-osainen saostuskaivo ja imeytys-
ojat tai maasuodatin vdhintadn 20 metrin etdisyydelle keskivedenpinnan mukaisesta rantaviivasta. Vahaisille
pesuvesimadrille voidaan kdyttda imeytyskaivoa tai -kuoppaa. Kompostikdymala tai tiivispohjainen kuiva-
kdymalad on rakennettava véhintddn 20 metrin etdisyydelle keskivedenpinnan mukaisesta rantaviivasta.
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6. KAAVAHANKKEEN VAIKUTUKSET

Asemakaavan vaikutusten arvioimiseksi laadittu koottu vaikutusselvitys ja -arviointi (MRL73 § ja MRL 39 § MRL
548§). Ranta-asemakaavan toteutumisen vaikutuksia arvioidaan ensisijaisesti suhteessa alueen nykytilanteeseen
seké voimassa olevan yleiskaavan kokonaisuuteen, sen tavoitteisiin sekd mitoitus- ja suunnitteluperiaatteisiin.

Arvioidaan myds suunnitellun rakentamisen ja muun maankaytén sopeutuminen rantamaisemaan ja muuhun
ymparistdon, sekd maisema-arvojen huomioon ottamisen toteutuminen.

6.1. Asemakaavan suhde yleiskaavoihin

Suhde oikeusvaikutteiseen osayleiskaavaan
Asemakaava-alueella on voimassa oikeusvaikutteinen Pyhtdan rannikon ja saariston osayleiskaava.

Kiinteistdlle on merkitty osayleiskaavassa kolme rakennuspaikkaa. Kaavoitettavan alueen kokonaismaa-
pinta-ala on noin 2ha ja rakennusvalvonnan varmistaman tiedon mukaan kokonaisrakennusoikeus

nykyisen osayleiskaavan perusteella on 560 kem2. Téhan kokonaisrakennusoikeuden méaréan ei tule muu-
tosta. Laaditussa ranta-asemakaavassa loma-asuntojen rakennusalan kokonaisrakennusoikeus on maaritet-
ty 500kem ja yksittdisen rakennuksen suurimmaksi sallituksi rakennusoikeudeksi 230kem. Rakentamisen
maaran jakautumista tai loma-asumisen kerrosalan ja muun kerrosalan suhdetta kolmen rakennuspaikan
kesken ei ole muutoin rajoitettu.

Rantaosayleiskaavassa tontille osoitetusta paikasta poiketen, kolmesta rakennuspaikasta pohjoisin raken-
nuspaikka siirtyy noin 70 metria ja eteldisin rakennuspaikka noin 20 metrid keskemmaélle kiinteist6a. Lo-
ma-asumisen rakennukset sijaitsevat véhintaan 40 metrin p&assa rantaviivasta. Uusi ranta-asemakaava ei
pirstaloi rantaosayleiskaavan rakennetta, mutta jattéda sekd metsénpohjaa etté rantaviivaa huomattavissa
maarin pysyvasti rakentamattomaan tilaan.

Suhde maakuntakaavaan
Alueella on voimassa maakuntakaava “Kymenlaakson maakuntakaava 2040” (15.6.2020).

Kaavoitettavan alueen kolmen rakennuspaikan keskittédmiselld ei ole vaikutusta jarvialueen kuormitukseen,
koska paikat, joista rakennuspaikat siirretdén, ja paikat, joihin rakennuspaikat siirretdan, sijaitsevat samalla
tontilla ja samalla jarvialueella.

Maaston muokkausta on tehtdvé vesihuollon jarjestdmiseksi, koska koko Munapirtin saaressa ei ole kunnal-
lista viemari- ja vesijohtoa. Mydskadan ns. kesdvesi- jarjestelmaé ei ole mahdollista jarjestda. Kaavoitettava
alue ei sijaitse pohjavesialueella. Jatevedet tullaan kasittelemaan asianmukaisesti tontilla nykyasetusten
mukaan, riittdvan kaukana rannasta. Kdyttdveden saantiin ja jatevesien kasittelyyn tullaan teetattdmaan
selvitys ja erillinen suunnitelma.

Ranta-asemakaavan maarayksissa lausutaan, ettd rakentamisessa on huomioitava sopeutuminen rakennus-
perinteeseen ja kokonaismaisemakuvaan sekd mahdollisuuksien mukaan on sailytettava rakennuspaikan
luonnonmukaisuus. Lisédksi maarataan, ettd rakentamisella ei saa tuhota luonnon merkittavia kauneusarvoja
ja erikoisia luonnonesiintymid, kuten siirtolohkareita tai muita vastaavia luontokohteita, ellei toimenpide sita
perustelluista syistéd vaadi. Maakuntakaavan maarayksia mukaillen, on suunnittelussa keskeisend periaat-
teena yhtenaisen rakentamattoman rantaviivan sadstéaminen.

Tulvatilanteiden riskienhallinta on otettu huomioon kaavan laadinnassa. Lisd4 aiheesta myds kaavan vaiku-
tusten arvioinnin kohdassa 6.6. Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistdon. Historiallinen kulttuurip-
erinto on selvitetty maakuntakaavan tarkoittamalla tavalla Kymenlaakson museon maastokatselmuksessa
17.10.2022.
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6.2. Ymparistovaikutukset

Vaikutukset luonnonympéristéén

Alueelta ei ole tiedossa eik3 sielld havaittu maastokdynnin aikana viitteitd sellaisista luontoarvoista, jotka
tulisi erityisesti huomioida kaavaa laadittaessa ja joihin kaavan vaikutuksia tulisi erityisesti arvioida.

Tontin maasto on huomattavan Kivistd ja suuria siirtolohkareita on runsaasti. Rakennusalueen keskityksen
ansioina siirtolohkareikkoa sdastyy, varsinkin kiinteiston pohjoisosissa, joka edelleen yllapitas alueen lepak-
kopotentiaalia. Ranta-asemakaavamaaraysten mukaisesti rakennusten suunnittelussa tullaan kiinnittdmaan
erityistd huomiota lasipintojen suunnittelussa, jossa kysymykseen tulee nimenomaisesi lintujen térmays-
vaara.

Rakennusten perustusten ja jatevesien kasittelyn suunnittelu tulee olemaan haasteellista. Ranta-asema-
kaava keskittadd osayleiskaavassa madritellyt rakennuspaikat yhteen pihapiiriin, joka s&dstdgd maanpohjan
muokkaustdiden tarvetta. Kaikki rakennukset suunnitellaan yhten& kokonaisuutena ja rakennetaan sama-
naikaisesti, lukuun ottamatta venevajaa. Kun kaikki maanmuokkaustyot ja talotekniikan kaivuu tehdaan
ndin ollen kerralla, saadaan luonnon ympéristddon kohdistuva hairié néilta osin ajallisesti lyhytkestoiseksi.
Suunnitelmassa kadytetdan olemassa olevaa tonttitietd, joka saapuu jo nyt ranta-asemakaavassa merkitylle
loma-asuntojen rakennusalueelle.

Vaikutukset vesistén, maaston ja luonnon ominaispiirteisiin

Ranta-asemakaava noudattaa Pyhtdan Kunnan rakennusjarjestyksen maarayksid koskien rakentamisen
etdisyyksia rantaviivasta. Rantaan, loma-asuntorakennusten yhteyteen, on kaavassa merkitty yksi sauna ja
laituri. Rantaan on osoitettu myds yksi venevaja.

Maakuntakaavan mé&arayksid mukaillen, on suunnittelussa keskeisena periaatteena yhtenaisen rakentamat-
toman rantaviivan séastaminen. Osayleiskaava mahdollistaisi kolme saunaa ja laituria, seka kolme venevajaa,
joten uusi asema-kaava vdhentaa rantaviivaan rakentamisen maarda huomattavasti ja jattda suurimman osan
rannasta koskemattomaksi. Ranta-alueella on seké hiekkapohjaa etté kaislikkoa. Laiturien ja venevajojen
alueella ruoppaus on tarpeen. Laituripaikkojen ja venevajojen vahentyessd véhenee myos rannanmuokkauk-
sen ja ruoppauksen maara.

Kaavoitettavan alueen kolmen rakennuspaikan keskittdmiselld ei ole vaikutusta jarvialueen kuormitukseen,
koska paikat, joista rakennuspaikat siirretdan, ja paikat, joihin rakennuspaikat siirretgan, sijaitsevat samalla
tontilla ja samalla jarvialueella.

Maaston muokkausta on tehtdvé vesihuollon jarjestdmiseksi, koska koko Munapirtin saaressa ei ole kunnal-
lista viemari- ja vesijohtoa. Mydskdan ns. kesdvesi- jarjestelmaé ei ole mahdollista jarjestda. Kaavoitettava
alue ei sijaitse pohjavesialueella. Jatevedet tullaan kasittelemadn asianmukaisesti tontilla nykyasetusten
mukaan, riittdvan kaukana rannasta. Kdyttéveden saantiin ja jatevesien kasittelyyn tullaan teetdttaméaan
selvitys ja erillinen suunnitelma.

Ranta-asemakaavan maéarayksissé lausutaan, ettd rakentamisessa on huomioitava sopeutuminen rakennus-
perinteeseen ja kokonaismaisemakuvaan sekd mahdollisuuksien mukaan on séilytettdva rakennuspaikan
luonnonmukaisuus. Lisaksi maarataan, ettad rakentamisella ei saa tuhota luonnon merkittavia kauneusarvoja
ja erikoisia luonnonesiintymid, kuten siirtolohkareita tai muita vastaavia luontokohteita, ellei toimenpide sitéa
perustelluista syisté vaadi.
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6.3. Sosiaaliset vaikutukset

Vaikutukset Idhinaapureihin

Ranta-asemakaava ei estd tai heikenna lahinaapureiden mahdollisuuksia kdyttda omistamiaan kiinteistdja
niille osayleiskaavassa osoitettuun kéyttotarkoitukseen eli asumiseen, loma-asumiseen tai metsatalouteen.
Vaikutukset virkistyskayttéén

Kiinteistdon alueelle ei kohdistu yleisid virkistyskayttotarpeita. Ranta-asemakaavalla ei ole olennaista merki-
tystd rannan saavutettavuuteen eikd mahdollisuuteen virkistaytyd ymparoivillda maa- ja metsétalousalueilla.
Vaikutukset muihin ldhialueen maanomistajiin

Ranta-asemakaavalla ei rajoiteta ldhialueen maanomistajien elinoloja.

6.4. Taloudelliset vaikutukset

Kiinteistdn arvo
Ranta-asemakaava ei vaikuta kiinteistén arvoon, koska ranta-asemakaavan lomarakennuspaikkojen maara

sekd kokonaisrakennusoikeuden maéara pysyvat samoina verrattaen osayleiskaavaan. Uudisrakennusten on-
nistuneella arkkitehtisuunnittelulla tulee olemaan Kiinteistdn arvoa arvioitaessa ratkaiseva merkitys.

6.5. Vaikutukset yhdyskuntarakenteesen

Liikenne- ja kulkuyhteydet

Ranta-asemakaavan lomarakennuspaikat on osoitettu kohtaan, jolle on olemassa oleva tieyhteys.
Vesihuollon jarjestdminen

Munapirtin saaressa ei ole kunnallista vieméri- ja vesijohtoa. My6skaan ns. kesavesi- jarjestelmaa ei ole
mahdollista jarjestaa lahimman vesiliitdnnan sijaitessa Purolassa, noin 8km pa&ssa kaavoitettavalta alueel-
ta. Kiinteistolle on rakennettava joko porakaivo taikka maahan upotettava kayttovesitankki. Jatevedet on
kasiteltédva asianmukaisesti tontilla riittdvan kaukana rannasta, tai jarjestettdva umpitankkiratkaisu. Kayttove-
den saantiin ja jatevesien kasittelyyn tullaan teetattdmaan selvitys ja erillinen suunnitelma.

Sahko

Kymenlaakson S&hkd Oy:n verkko ja 1&hin sdhkojakokeskus sijaitsee alle 500m paéssa, kiinteistolta koilli-
seen.

Pelastuslaitos

Kaava-alue sijaisee noin 30km etaisyydelld Karhulan paloasemasta ja 17 km Siltakylan VPK:sta.
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Liittyminen nykyiseen rantarakentamiseen

Kaavoitettavan alueen kolme rakennuspaikkaa ovat osa seitseméan rakennuspaikan jatkuvaa kokonaisuutta,
joista yhtédkaan rakennuspaikkaa ei ole toistaiseksi rakennettu.

Ranta-asemakaava poikkeaa yleiskaavasta lomarakennuspaikkojen sijainnin osalta, vaikka maéara sailyykin
samana. Koska uusi ranta-asemakaava ei liséda rakennuspaikkojen tai rakennusoikeuden maaraa, ei kaavalla
ole juurikaan vaikutusta havainnoitavaan rakentamistiheyteen.

Olemassa olevaa tonttitie saapuu ja paattyy kaavoitettuun lomarakennusten alueeseen keskelle kaava-
aluetta vahentéden maiseman muokkausta. Kaava-alueen ulkopuolisille rakennuspaikoille on tieyhteys toi-
saalta, eikd ranta-asemakaavan mukainen tonttitien paattyminen kaava-alueelle vaikeuta jéljellejédavien
osayleiskaavan rakennuspaikkojen kayttoa.

RANTA-ASEMAKAAVA-ALUE

Hinkapy®dlin kylan Strandborgin tilan ranta-
asemakaavaehdotus (2023-03-15).

Ote Pyhtaén rannikon ja saariston osayleiskaavasta. Suunnittelualue
merkitty oranssilla varilla.
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6.6. Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Tulviin varautuminen

Alin rakentamiskorkeus on huomioitu uuden kaavan yleisméaarayksissd Maakuntakaavan, Pyhtddn rannikon
ja saariston yleiskaavan, sekd Pyhtdan kunnan rakennusjarjestyksen mukaisesti. Ranta-asemakaava siirtaa
lomarakennukset korkeammalle ja kauemmas rannasta, mikd edesauttaa tulvariskien hallintaa.

Kaava-alueelle johtava yksityistie lomarakennuksille katkeaa vuosittain toistuvassa tulvatilanteessa noin
vuorokauden ajaksi. Tulvat ole muodostuneet vield tdssé vaiheessa konkreettiseksi ongelmaksi.

6.7. Vaikutukset kulttuuriperintdéon

Rakennettu kulttuuriympaéristé

Suunnittelualueella ei sijaitse rakennetun kulttuuriympériston kohteita eika se sijaitse maisemallisesti
erityisen arvokkaalla alueella. Kiinteistdlle suunnittelut rakennukset pyritdan asettelemaan mereltd katsoen
maaston muotoihin sulautuvasti.

Muinaisjddanndkset ja muu arkeologinen kulttuuriperinté

Kymenlaakson museo on suunnittelualueelle maastokatselmuksen 17.10.2022. Saadussa lausunnossa
todetaan, ettd kaava-alueelta tai sen valittémasta |1aheisyydesta ei tunneta muinaismuistolain (295/1963)

rauhoittamia kiinteitd muinaisjddnnoksia tai muuta arkeologista kulttuuriperintdé ja ettd suunnittelualueen
arkeologinen potentiaali on vdhdinen. Kymenlaakson museo ei edellytd arkeologisia liséselvityksia.

7. RANTA-ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Ranta-asemakaava voidaan toteuttaa valittomasti, kun se on tullut lainvoimaiseksi.

Asemakaavan toteuttaminen edellyttéda, ettéd alueen vesihuolto noudattaa Pyhtdan Kunnan rakennusjar-
jestyksen méaarayksia ja ymparistonsuojelumaarayksia.
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YHTEYSTIEDOT JA PALAUTE

Kaavan laatija Arkkitehti Pyhtdén kaavoitus
Anna Parkatti Lauri Rissanen Laura Lahti

Arkab Oy Arkkitehtikuutio Oy elinvoimapaallikkd
Jokikatu 10 Runeberginkatu 34 A 3 Motellikuja 4

06100 Porvoo 06100 Porvoo 49220 Siltakyla

puh 040 757 5959 puh 045147 9199 puh 050 345 6495
anna@arkab.com rissanen@akuutio.fi laura.lahti@pyhtaa.fi
PALAUTE

Ranta-asemakaavan suunnittelutydsté vastaa Arkab Oy. Mielipiteet kaavan valmisteluvaiheessa sekd muistu-
tukset kaavaehdotuksesta tulee osoittaa kunkin kaavavaiheen néahtévilldoloaikana Pyhtdan kunnalle kirjalli-

sesti osoitteella Motellikuja 4, 49220 Siltakyla tai séhkopostilla osoitteeseen kirjamo@pyhtaa.fi.
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