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Pyttis, Mantylas strand, utsikt mot havet fran den rivna bastuns plats 2022.
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1 SAMMANFATTNING
Motiveringar for andringen av delgeneralplanen

Planeomradet ligger i Pyttis kommun Tuskas, pa stranden av Flaknasviken, Mantyla, 624-413-1-
338. Avstandet fagelvag till Pyttis, Brobys centrum &r c.12 km.

Andringen av delgeneralplanen utarbetas s& att en del av fastighetens Mantyla, 624-413-1-338,
planebeteckning M andras till 1 A p& omrédet som uppvisas pa planekartan. Andringen ar
nddvandig fér markégarnas jamlikhet i bemétandet.

| samband med utarbetandet av delgeneralplanen for kusten och skargarden har fastigheten
Mantylas byggpnadslats blivit pA M omradet.

Pa flygfotografiet fran 1994 syns pa fastigheten Mantyla 624-413-1-338 byggda byggnader for
fritidsbostad fran 1950-60-talet, platsen har redan bildats till en byggnadsplats.

»

Historialliset imakuvat

Bild 1. Flygfotografiet fran ar 1994, byggnadsplatsen bildad pa fastigheten 624-413-1-338.

Med den anvisade delgeneralplaneandringen rattar man till felet som uppstod vid utarbetandet av
delgeneralplanen for kusten och skargarden fran ar 1999, da fastigheten 624-413-1-338 redan var
bildad och som da inte antecknades i delgeneralplanen.

Skeden i planeprocessen

Planeringsstrarten for planen; Kommundirektdren i Pyttis har befattat beslut att starta &ndringen av
delgeneralplanen for kusten och skargarden angaende en del av Mantyla 12.01.2022

Anhangiggodrandet 27.06.2022
Paneutkastet till paseende 02.01. - 20.01.2023
Planeforslaget till paseende 20.04. - 19.05.2023

Godkannandet av kommunfullméktige



Genomforandet av delgeneralplanen
Fastigheten blir oférandrad, efter planeandringen ar byggatgarderna majliga.

Vid byggatgarderna ska man vara beredd pa éversvamningar och ta i beaktan bestammelserna for
Oversvamningar enligt féljande:

- bostadsbyggnaden i 1-plan ska byggas 30 m fran stranden och i 2-plan 40 m och
bastun 15 m.

- den lagsta konstruktionsdelen av bostad och fritidsbostad som kan forstoras av
Oversvamningsvattnet vid stranden ska vara minst +3.2 meter (N2000 system).

| byggprojektet bér man dessutom beakta att objektet hor till grundvattenomradet,
grundvattenklass 2 och vid forverkligandet bér man folja bifogande bestammelser. Dessutom hor
objektet | sin helhet till det lokala vardefulla asomradet (Flakanasrevet — Hassjeudden /
Flakanasrevet — Hassje). Iden detaljerade planeringen bor tas | beaktan skyddsmalet for asen.

2 BASUPPGIFTER OCH PLANERINGSSITUATIONEN

2.1 Nuvarande markanvandning

Andringen av delgeneralplanen beror fastigheten Mantyla, Rnr. 624-413-1-338, avstandet fagelvag
till Pyttis Brobys centrum &r c. 12 km.

Lagenheten Mantyla 624-413-1-338 stracker sig fran stranden till Tuskasvagens nordvastliga sida
och fortsatter till mitten av Tuskasvikens oplanerade omrade. Lagenhetens strandomrade dar
plane&ndringen uppvisas anslutar sig till omradet for fritids- och aretrunt boende.

| omgivningen av lagenheten finns inga skyddade gardar eller andra omraden med s-beteckning.
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Bild 2. Omradets kartutdrag. Planeomradet anges med en svart ring, (bild LMV)

2.2 Planeringssituationen
Landskapsplan

Pa omradet galler Kymmenedalens landskapsplan 2040. | landskapsplanen har omradet foljande
beteckningar, se planebestdmmelsen och bild 2. Landskapsplanen ar godkand 15.06.2020.
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Bild 2, utdrag ur Kymmenedalens landskapsplan 2040, andringsomradet for delgeneralplanen
anges med en bla ring.

MU JORD- OCH SKOGSBRUKSDOMINERAT OMRADE MED SKARSKILT BEHOV AV
ATT STYRA FRILUFTSLIVET

Beteckningen anvisar jord- och skogsbruksdominerade omraden som utéver den huvudsakliga
anvandningen ar betydande pa landskapsniva och regionniva med tanke pa friluftslivet.

Planeringsbestammelse:

| planeringen av omradet ska verksamhetbetingelserna for jord- och skogsbruket och andra
landsbygsnaringar tryggas. Befinliga friluftsmajligheter och -funktioner ska framjas och i
planeringen av omradesanvandningen ska avseende fastas vid att genomfora stigar eller
friluftsleder och till dessa forknippade rastomraden och stodomraden som ar férenade med
behovet av att styra friluftslivet. Omradets friluftsfunktioner ska planeras och placeras sé att
det inte uppstar betydande nackdelar for anvandningen av omradet for jord- och skogsbruk.

pv VIKTIGT GRUNDVATTENOMRADE

Beteckningen anvisar grundvattenomraden som ar viktiga for vattentékt eller grundvattenomraden som
lampar sig for vattentékt.

Planeringsnestammelse:



| omradet ska sarskilt avseende fastas vid skyddet av grundvatten.

Atgarderna i omrédet ska planerasa sd att grundvattnrts kvalitet inte forsamras som fold av
atgarderna. Inte heller grundvattenmangden far minska permanent. Nya verksamheter som
orsakar risker for grundvattnet ska | forsta hand placeras | omraden utanfor
grundvattenomraden.

| planeringen av markanvandningen och byggandet ska sarskilt avseende fastas vid
oversvamningskéansliga omraden. | planeringen av markanvandningen, byggandet och
placering av betydande samhallsfunktioner pa kusten och | skargarden ska sarskilt avseende
fastas vid 6versvamningsriskerna da markytans hojdniva ligger under +3,5 meter (i
hojdsystemet N2000). Aven i planeringen av markanvandningen och byggandet pa
strandomradena av andra vattendrag ska vattendragens éversvamningskanslighet alltid
beaktas.

| den mer detaljerande planeringen ska den centrala principen | narheten av vattendrag vara
att bibehalla en enhetlig, obebyggd strandlinje.

Generalplan

Pa omradet galler delgeneralplanen for Kusten och skargarden, godkand 02.08.2000.
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Bild 3, utdrag ur delgeneralplanen for kusten och skargarden, planeandringsomradet markat med
en bla ring.
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Planbeteckningar for delgeneralplanen for Kusten och skargarden som beror
andringsomradet:
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Byggnadsordning

Byggnadsordning for Pyttis kommun, giltig fran 01.05.2009.

Byggnadsférbud

DnayrSAar merkinit M AR

anhoitoa koskevia Msia

RAKENNUSLUVAN SAA MYONTAA TAMAN YLEISKAAVAN MUKAISELLA RA-
ALUEELLA SHINA MAARATYN LOMARAKENNUKSEN RAKENTAMISEEN ILMAN
VAHVISTETTUA RANTAKAAVAA.

Mittakaava 1:15 000

KARTTAAKO OY

Pertti Hartikainen Tiina Junnilainen
diphins. Tekn, yo

Osayleiskaava ollut nahtavana, (Rakl 29%) 7.12.1998-5.1.1999,

Osayleisk hyvaksytty 22.3.1999,
Osayleisk val ympar ksessa 2.8.2000
YR CIRAKC TRANTTES171_PyWi G ARG TR Mumtarman WS CIRMVALINAZ 10N

Omradet har inte byggférbud enligt Markanvéandnings- och byggnadslagen 38 § eller 53 § eller
atgardsbegransning enligt 128 8.

Bottenkarta

Som bottenkarta for delgeneralplanen anvands Lantmateriets terrangkarta samt numerisk
fastighetsregisterkarta.

Bottenkarta bild 4, planeandringsomradet anges med rétt pa bottenkartan.

E



‘) 624-4131-222

624-413-1-228

2.3 Markagoforhallanden

Omradet for planeandringen &gs av Mika och Francisca Gummerus, se karturdraget ur
fastighetsregistres kartdel Mantyla, 624-413-1-338 och den inldsta upplandningsmarken, utskrift
fran fastighetssystemet 02.11.2021

24 Befolkningen och arbetsplatser

Pa omradet eller i narheten darav finns ej arbetsplatser eller annan naringsverksamhet utom det i
delgeneralplanen angivna omradet V for husvagnar. | grannskapet finns tre aretrunt
boningsplatser, ndrmaste av dessa finns pa vastra sidan av grannlagenheten 642-413-1-60.

2.5 Bebyggd miljo
Byggbestabdet

Pa planeomradet finns en gammal fritidsbostad, storlek 55 m2, se bild 5. Byggnaden &r i daligt
skick. P& omradet finns dessutom delar av en gammal grund pa en gammal och redan riven
fritidsbostad.



Bild 5, fritidsbostaden som &r i daligt skick pa omradet.

Trafik

Trafiken till fastigheten sker fran Tuskasvagen. Vagen ar en allman vag. Infart till fastigheterna sker
langs en privatvag fran Tuskasvagen, varje fastighet har en servitut. Streckan pa den privata
vagen ar kort och lite trafikerad.

Det finns inga byggda rekreationsrutter nara omradet.

Servicen

Den narmaste servicen finns i Pyttis kommun, i centrum av Huutjarvi.

Samhallstekniska service

Vattenservicesystem finns ej i Tuskas.

10



2.6 Naturmilj6

Planeingsomradet hor i sin helhet till det lokala vardefulla &somradet (Flakanasrevet -Hassjeudden
/ Flakanasrevet — Hassje). Omradet ar kartlagt och klassifierats under aren 1985 och 2005.

Skyddsmalet for dsen bor beaktas i den detaljerade planeringen.

Omradet hor i sin helhet till i delgeneralplanen for Kusten och skargarden markta pv-2 omrade
grundvattenomrade som lampar sig for vattentakt klass 2.

Fore byggnadsatgarder p4 omradet ska eventuella dagsgommar for fladermdss utredas och tas |
beaktan | samband med atgarderna.

3 MALEN OCH DELAKTIGHETERNA FOR ANDRINGEN AVDELGENERALPLANEN

Allmanna mal

Som syfte for en utarbetad plan &r att omradets anvandning och byggandet inom ramen for
delgeneralplanen for Kusten och skargarden beaktas ett jamlikt bemotande av markagaren.

Malen for landskapsplanen

Allmant mal:

Som vasentligt syfte féor Kymmenedalens landskapsplan i sin helhet ar att skapa férutsattningar fér en battre livs- och
omvardsmiljo och darmed forstarka konkurenskraften i Kymmenedalen. Med landskapsplanen utvecklas en social,
ekonomisk och av miljons sida en ansvarsfull samhallsstruktur samt stédes en hallbar anvandning av naturtillgdngarna
och ecoeffektiviteten i samhallsstrukturen.

Intressenter

Intressenter ar alla pa vars boende, arbete eller pa andra forhallanden planen eventuellt markbart
inverkar samt pa myndigheternas och samhallens verksamhet som planeringen beror:

- markagaren i planomradets narmiljo, invanaren och organisationer
- NTM-centralen i Syddstra Finland

- Kotka miljécentralen

- Pyttis kommun

- Kymmenedalens Landskapsférbund

- innehavare for tekniska néaten

- Kymmenedalens raddningsverk

11



Intressenterna har majlighet att ge sitt utryck pa planeandringen och dess forberedelsematerial da
handlingarna ar till paseende.

Anhangiggorandet

Anhangiggorandet meddelas | samband med férberedningsmaterialet.

Samarbete med myndigheterna

Forsta skedets férhandling holls i Pyttis kommun 12.01.2022. Under planeringstiden har man varit i
kontakt med myndigheterna pa Pyttis kommun.

4 INNEHALLET OCH MOTIVERINGAR FOR DELGENERALPLANEN

Andringsomradet pa delgeneralplanen for kusten och skargarden har en del av fastigheten
Mantyla 624-413-1-338 angivits med beteckning M.

Planebestammelser

OMRADE FOR FRISTAENDE SMAHUS (A)

Pa omradet kan uppforas fristdende smahus och darmed anslutna ekonomibyggnader samt
service och arbetsutrymmen som inte stor omgivningen i enlighet med byggnadsordningen.

Talet framfor A-beteckningen anger det hdgsta antalet byggnadsplatser som tillates pa omradet.
De nya byggnadsplatserna ar angivna med en svart punkt.

Om A-omrade avskiljs fran strand av fastighet i annans ago, hanfor sig byggnadsratten till omrade i
bakgrunden.

REKREATIONSOMRADE (V)

Pa omradet far endast placeras byggnader och konstruktioner i anslutning allmant till frilufts- och
strévbruk.

HUSVAGNSOMRADE (R-1)
OMRADE FOR FRITIDSBEBYGGELSE (RA)
Pa varje minst 3000 m2 stora byggnadsplats far byggas foljande:

Tva fritidsbostader, vilkas sammanlagda vaningsyta ar hdgst 130 m2 vaningsyta.

Den andra fritidsbostadens maximistorlek ar 40 m2 vaningsyta och den bér finnas vid samma
gardsplan som den egentliga fritidsbostaden.

En bastu, vars maximistorlek ar 25 m2 vaningsyta.

Ovriga ekonomibyggnader.
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Byggnadernas sammanlagda vaningsyta ar beroende pa byggnadsplatsens storlek

- for under 5000 m2 stora byggnadsplatser 160 m2 vaningsyta
- for minst 5000 m2 stora byggnadsplatser 200 m2 vaningsyta.

P& varje minst 2000 m2 stora och under 3000 m2 stora byggnadsplats far byggas foljande:
En fritidsbostad, vars vaningsyta ar htgst 90 m2 vaningsyta.
En bastu, vars maximistorlek ar 25 m2 vaningsyta.

Ovriga ekonomibyggnader.

Byggnadernas sammanlagda vaningsyta ar 160 m2 vaningsyta.

Pa varje under 2000 m2 stora byggnadsplats far byggas foljande:
En fritidsbostad,vars vaningsyta ar hogst 70 m2 vaningsyta.
En bastu, vars maximistorlek ar 25 m2 vaningsyta.

Ovriga ekonomibyggnader.
Byggnadernas sammanlagda vaningsyta ar 8 % av byggnadsplatsens areal.

Utan hinder av bestammelserna géllande byggnadsplatsens byggnadsratt far befintlig byggnad
grundrenoveras enligt byggordningen och forstord byggnad ersattas med ny motsvarande
byggnad.

OMRADE FOR PRIVAT BATHAMN (LV-1)
JORD- OCH SKOGSBRUKSDOMINERAT OMRADE (M)
Omradet ar avsett for idkande av jord- och skogsbruk.

Omradet far inte bebyggas med undantag av i planen anvisad byggnadsratt samt byggnader for
jord- och skogsbruk.

ANNAT FOR VATTENANSKAFFNING LAMPLIGT GRUNDVATTENOMRADE (pv- 2)

Grundvattnet och jordmanen far inte forstoras eller orsakas forandringar i grundvattnet.

D& omradets omradets anvandning planeras bér omsorjas, att omradets anvandningsmojligheter
som vattenkalla inte forsvaras eller grundvattenstillgdngarna férsamras. Byggande och andra
atgarder pa delomradet kan begransas av 1 kapitlet 18 § (forbud att andra grundvatten) och 22 §
(forbud att forstora grundvatten) vattenlagen.

Pa omradet ar upplagring av kemikalier och avfall, som &r skadliga med tanke pa grundvattnet,
forbjuden. Oljecisterner bor placerasi i byggnadens inre utrymme eller i skyddsbassang, vars
volym motsvarar minst den upplagrade oljans maximimangd. Infiltrering av avfallsvatten i
jordmanen ar forbjudet. Byggande, dikning och gravning bor utféras s3, att darav inte fororsakas
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kvalitetsforandringar i grundvattnet eller bestdende forandringar i grundvattennivan.

Vid anvandning av omradet bér man beakta vattenlagens och miljoskyddslagens punkter for
omradet.

LOKALT VARDEFULLT OMRADE (ge)
Planeomradet &r i sin helhet pa det lokala vardefulla asomradet.

| den detaljerade planeringen av omradet ska man ta hansyn till skyddsvarden av asen.

Med omradets planering och byggande far man inte forstora den vackra landskapsbilden, naturens
betydelsefulla skonhetsvarden och de speciella naturtillgangarna eller betydligt skadliga
egenskaper av naturférhallanden. | den detaljgerade planeringen bér man bedémma och anpassa
en andamalsenlig markanvandning och de geologiska varden.

BESTAMMELSER SOM BEROR BYGGNADSPLATSEN OCH BYGGANDE
Mellan byggnaderna och strandlinjen bor lamnas ett tillrackligt skyddande skogsbestand.
Byggnadernas miniavstand fran strandlinjen vid medelvattenstandet utgor

- for bastu 15 m

- for 6vriga byggnader 30 m

Byggnadslovsmyndigheterna kan bevilja undantag fran avstandsbestammelsen om det pa grund
av terrangforhallandena ar motiverat och byggnaden lampar sig i terrdngen och landskapet.

Byggnader och konstruktioner skall till modell, material, dimensioner och farglaggning lampa
sig i naturlandskapet.

BESTAMMELSER FOR VATTEN- OCH AVFALLSSERVICE
Hela planeomradet hor till grundvattenomrade.

Inget avloppsvatten far slappas orenat i vattendraget. Vid jordmanshantering av avloppsvatten ska
ordnas en 2-3 delad avsattningsbrunn och absorbering eller en jordfiltrering minst 20 m fran
strandlinjens medelvattennivan dar jordmanen ar lamplig och dit 6versvamningsvattnet inte
stracker sig. Behandling av avloppsvattnet ska undersodkas skilt i samband med byggprojektet. For
mindre mangder av gravatten kan anvandas filtreringsbrunn eller -grop. Bygglovsmyndigheterna
kan bevilja undantag fran avstandet pa grund av terrangférhallandena.

Det ar forbjudet att filtrera avioppsvatten pa grundvattenomraden, jordfiltrering kan i allménhet
anvandas. Efter jordfiltreringen ska avloppsvattnet ledas till en saker plats for yt- och grundvattnet.
| samband med sokandet av bygglov ska stkanden visa up pen plan pa vattenanskaffning av
hushallsvattnet och hantering av vattnet med tillrackliga jordmans- och héjdnivaer.

Bestammelserna for RA-omraden:
Det ar forbjudet att bygga vattenklosett pa omraden dit inte finns en fast vagforbindelse.
Kompostdass oche n tatbottnad torrdass ska byggas minst 20 m fran strandlinjens

medelvattennivan.
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ALLMANNA BESTAMMELSER

Byggratten for omraden SL, M, MT, LV, V och VV har enligt generalplanens
dimensioneringsgrunder placerats pa omraden AT, A, AM, R och RA som &gs av samma
markagare.

REKOMMENDATIONER
P& RA-omraden rekommenderas inte vattenklosett.

Skogsvarden ska folja Skogscentralen Tapios rekommendationer for naturnéara skogsvard.

BYGGNADSLOV FAR BEVILIJAS PA A-OMRADET | ENLIGHET MED DENNA
DELGENERALPLAN FOR UPPFORANDE AV DARI BESTAMD BYGGNAD UTAN
FASTSTALLD STRANDPLAN.

5 PLANENS KONSEKVENSER
5.1 Allmant

Konsekvenserna av planeandringen ar i allmanhet sma, planen mojliggor att bygga ett fristdende
smahus med dess ekonomibyggnader. Planen majliggér ingen ny belastning.

5.2 Forverkligande av planeringssyften for landskapsplanen

Planeandringen star inte i strid med planeringssyften for landskapsplanen.

5.3 Konsekvenserna for den byggda miljon

Planeandringen mojliggér en ny byggnadsplats for fristdende smahus pa ett jamlikt satt med de
andra lagenheterna med motsvarande planebestammelser. Annars har planeéndringen ingen
inverkan pa det nuvarande byggbestandet.

54 Konsekvenserna for naturen och naturmiljon

Planeandringen har ingen inverkan pa naturen, omradet har varit paverkat av méanskligt inflytande
redan lange. Naturens mangformighet forsvagas inte. Inga observationer om hotande véaxt- eller
djurarter har gjorts pa omradet.

5.5 Konsekvenserna for yt- och grundvattnet

Planeringsomradet ligger i sin helhet pa ett grundvattenomrade, klass 2, som lampar sig till
anskaffning av grundvatten, se delgeneralplanens bestammelser pv-2.

Enligt den giltiga lagstiftningen ar det tillatet att bygga och ansluta en vattenklosett till
avloppsvattensystemet som avviker fran RA-planebestammelsen.
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Da planeandringen ligger pa grundvattenomradet far man inte gora andringar pa omradets yt- och

grundvatten.

5.6 Konsekvenserna for landskapet

Planeandringen inverkar inte pa naturlandskapet vid stranderna for omradet har i stora drag redan
varit en byggd miljo.

5.7 Ekonomiska konsekvenser

De ekonomiska konsekvenserna syns pa en tillokning av bosattningen p& omradet.

5.8 Sociala konsekvenser

Planeandringen har ingen inverkan pa omradets rekreationsverksamhet.

6 GENOMFORANDE

Plane&andringen orsakar inte andringar i indelningen av lagenheterna. Andringen i
planebestammelsen gor att byggandet pa lagenheten blir jamlikt med de andra motsvarande
omraden. Omfattningen och férverkligandet av byggnaderna styrs noggrannare av Pyttis kommuns
byggnadsordning.

7 PLANERINGSSKEDEN

Planeutkastet till behandling, program for deltagande och bedémning samt planeutkast

Andring av delgeneralplanen for kusten och skargarden pé en del av Mantyla, 624-413-1-338
har startat av markagarens initiative i borjan pa aret 2022. Underréttelsen av anhangiggorandet
offentliggdrs av Pyttis kommun enligt Markanvandnings- och byggnadslagen 62 8.

Programmet for deltagande och bedémning samt planeutkastet stalls upp till paseende....
i internet, pa kommunens www-sidor och pa kommunens planlaggning, address Motellgrand 4,
49220 Broby (besdkstiden bor 6verenskommas per telefon).

Planforslaget

Kommunstyrelsen i Pyttis staller upp planforslaget. Planforslaget ar till pAseende i 30 dygn.
Paseendetiden anmalas i lokaltidningen och pa kommunens www-sidor. Beslutet for
planeandringen gérs maojligen under ar 2023 av kommunfullmaktige.
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Utarbetandet av planehandlingarna:

| Kotka, den 24.05.2023

Planen och planearbetet
utarbetad av:

Ulla Hovi, arkitekt SAFA

ARKITEKTBYRA ULLA HOVI AB, ATL
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