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Stranddetaljplanen géller fastigheten Strandborg 624-402-1-73 p&8 Mogenport 8 i Pyttis kommun.
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Utkast till stranddetaljplan for fastigheten Strandborg i Hinkabdle by 2022-11-15.



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

Konsekvenserna av stranddetaljplanens genomfdrande beddms i férsta hand i forhél-
lande till nulaget, till den gallande generalplanen som en helhet samt till mélen och
dimensionerings- och planeringsprinciperna i generalplanen.

Vidare bedoms hur det planerade byggandet och den 6vriga markanvandnin-
gen passar in i strandlandskapet och den évriga omgivningen, samt huruvida
landskapsvérdena tas i beaktande.

Planens namn: Stranddetaljplan for fastigheten Strandborg i Hinkabdle by
Plan nummer:

Kommun: Pyttis (624)

Fastighet: Strandborg 624-402-1-73

Plan konsekvensbeddmningen: Anna Parkatti
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1. Detaljplanens forhallande till generalplaner

1.1. Delgeneralplan

"Delgeneralplan for kusten och skdrgarden” faststalldes av Sydostra Finlands miljocentral 2.8.2000 och ar i
kraft i omréadet.

Planeringsomrédets totala areal &r ca 2 ha och enligt uppgifter som bekréftats av byggnadstillsynen &r 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 faststéallts
till 500 vy-m2 och den storsta tilldtna byggratten fér en enskild byggnad till 230 vy-m2. For Ovrigt har inget
bestdmts om fordelningen av byggandet omfattning mellan de tre byggplatserna eller om forhéallandet mellan
vaningsyta for fritidsboende och 6vrig vaningsyta.

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

1.2. Landskapsplan
| omradet géller “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 ifrdn och de platser som byggplatserna flyttas till ar beldgna p& samma
tomt och i samma sjdomréde.

Terrangen méaste 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 frén stranden. En utredning och en separat plan kommer
att gdras 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 dr majligt. Dartill
bestdms det att byggandet inte fér forstora betydande skdnhetsvarden och speciella naturférekomster, som
flyttblock eller andra motsvarande naturobjekt, férutom om &tgérden av grundad anledning kréver det.Som
forenligt med bestdammelserna i landskapsplanen ar en central princip i planeringen att bevara en samman-
hdngande obebyggd strandlinje.

Hanteringen av risker vid dversvdmningar har tagits i beaktande vid utarbetandet av planen. Mer om dmnet
finns &ven i punkt 6. i konsekvensbedomningen, Konsekvenser for manniskors levnadsférhéllanden och
livsmiljo.

Det historiska kulturarvet har utretts pa det satt som avses i landskapsplanen vid Kymmenedalens museums
terrangsyn 17.10.2022.



2. Miljokonsekvenser

2.1. Konsekvenser fér naturmiljén

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

Terréangen 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 bestdmmelserna 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 anvéands den befintliga tomtvéagen som redan idag
leder till det omréde for fritidsbostdder som anvisas i stranddetaljplanen.

2.2. Konsekvenser for vattnens, terrdngens och naturens sérdrag

Stranddetaljplanen iakttar bestdmmelserna i Pyttis byggnadsordning betraffande byggandets avstand frén
strandlinjen. En bastu och brygga har anvisats pé 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.

Terrdangen 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 frén stranden. En utredning och en separat plan kommer
att goras over tillgdngen till bruksvatten och behandlingen av avloppsvatten.

Enligt bestdmmelserna i stranddetaljplanen ska byggandet anpassas till byggtraditionen och den dver-
gripande landskapsbilden, och naturligheten pé byggplatsen ska bevaras i den mén 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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3. Sociala konsekvenser

3.1. Konsekvenser for ndrmaste grannarna

Stranddetaljplanen varken hindrar eller férsdmrar grannarnas méjligheter att anvénda sina fastigheter for de
i delgeneralplanen anvisade &ndamélen, dvs. for boende, fritidsboende eller skogsbruk.

3.2.  Konsekvenser fér rekreationsbruket

P& fastighetens omréde finns inga behov av allmént rekreationsbruk. Stranddetaljplanen har ingen vésen-
tlig betydelse for tillgdngligheten till stranden eller f6r mojligheten till rekreation i de omgivande jord- och
skogsbruksomrédena.

3.3.  Konsekvenser fér andra markagare i ndromradet

Stranddetaljplanen begrénsar inte levnadsforhéllandena for markagarna i naromrédet.

4. Ekonomiska konsekvenser

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

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

5. Konsekvenser for samhallsstrukturen

5.1. Trafikforbindelser

Byggplatserna for fritidshus har anvisats pé ett stélle dit det redan finns en véagférbindelse.

5.2.  Vattenfdérsodrjning

P& Mogenpdrt 6 finns inget kommunalt vatten och avlopp. System for s.k. sommarvatten kan inte heller
ordnas d& den nédrmaste vattenanslutningen finns i Svartbdck pa ett avstadnd av ca 8 km fran planldggning-
somréadet. P4 fastigheten méste man bygga antingen en borrbrunn eller en bruksvattentank som sanks 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.

5.3. El

Kymmenedalens El Ab:s ndt och narmaste eldistributionscentral finns p4 ett avstdnd av mindre &n 500 m,
fran fastigheten mot nordost.

5.4. Raddningsverket

Planomrédet ligger p& ca 30 km avsténd frédn Karhula brandstation och 17 km fran Broby FBK.
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5.5. 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 fraga om fritidsbyggplatsernas ldge, men antalet byggplatser
ar oférandrat. 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
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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. Konsekvenser for manniskors levnadsforhallanden och livsmiljo

6.1. Beredskap for 6versvamningar

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.

7. Konsekvenser for kulturarvet

7.1. 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.

7.2. Fornldmningar och &vrigt 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.

KONTAKTUPPGIFTER OCH RESPONS

Planen utarbetas av Arkitekt Planlédggningen i Pyttis kommun
Anna Parkatti Lauri Rissanen Laura Lahti

Arkab Oy Arkkitehtikuutio Oy livskraftschef

Agatan 10 Runebergsgatan 34 A 3 Motellgranden 4

06100 Borgé 06100 Borgé 49220 Broby

puh 040 757 5959 puh 045 147 9199 puh 050 345 6495
anna@arkab.com rissanen@akuutio.fi laura.lahti@pyhtaa.fi

RESPONS PA PROGRAMMET FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

Programmet for deltagande och beddmning kommer att justeras och kompletteras efter behov allteftersom
planeringen fortskrider. Arkab Oy ansvarar for planeringen av stranddetaljplanen.

Asikter i beredningsskedet samt anmarkningar om planférslaget ska under framlaggningstiden i respek-

tive planskede riktas skriftligen till Pyttis kommun, adress Motellgranden 4, 49220 Broby eller per e-post till
adressen kirjamo®@pyhtaa.fi.
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