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PLANEBESKRIVNING 

 

Ändringen av delgeneralplanen berör fastigheten Metsälä, Rnr 624-413-1-338, i 
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Pyttis, Mäntyläs strand, utsikt mot havet från den rivna bastuns plats 2022. 
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1 SAMMANFATTNING 

Motiveringar för ändringen av delgeneralplanen 

Planeområdet ligger i Pyttis kommun Tuskas, på stranden av Flaknäsviken, Mäntylä, 624-413-1-

338. Avståndet fågelväg till Pyttis, Brobys centrum är c.12 km. 

Ändringen av delgeneralplanen utarbetas så att en del av fastighetens Mäntylä, 624-413-1-338, 

planebeteckning M ändras till 1 A på området som uppvisas på planekartan. Ändringen är 

nödvändig för markägarnas jämlikhet i bemötandet. 

I samband med utarbetandet av delgeneralplanen för kusten och skärgården har fastigheten 

Mäntyläs byggpnadslats blivit på M området. 

På flygfotografiet från 1994 syns på fastigheten Mäntylä 624-413-1-338 byggda byggnader för 

fritidsbostad från 1950-60-talet, platsen har redan bildats till en byggnadsplats. 

 

Bild 1. Flygfotografiet från år 1994, byggnadsplatsen bildad på fastigheten 624-413-1-338.  

 

Med den anvisade delgeneralplaneändringen rättar man till felet som uppstod vid utarbetandet av 

delgeneralplanen för kusten och skärgården från år 1999, då fastigheten 624-413-1-338 redan var 

bildad och som då inte antecknades i delgeneralplanen.  

 

        

Skeden i planeprocessen 

Planeringsstrarten för planen; Kommundirektören i Pyttis har befattat beslut att starta ändringen av 

delgeneralplanen för kusten och skärgården angående en del av Mäntylä 12.01.2022 

Anhängiggörandet  27.06.2022 

Paneutkastet till påseende  02.01. - 20.01.2023 

Planeförslaget till påseende 20.04. - 19.05.2023   

Godkännandet av kommunfullmäktige 
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Genomförandet av delgeneralplanen 

Fastigheten blir oförändrad, efter planeändringen är byggåtgärderna möjliga. 

Vid byggåtgärderna ska man vara beredd på översvämningar och ta i beaktan bestämmelserna för 

översvämningar enligt följande: 

- bostadsbyggnaden i 1-plan ska byggas 30 m från stranden och i 2-plan 40 m och       

bastun 15 m. 

- den lägsta konstruktionsdelen av bostad och fritidsbostad som kan förstöras av 

översvämningsvattnet vid stranden ska vara minst +3.2 meter (N2000 system). 

I byggprojektet bör man dessutom beakta att objektet hör till grundvattenområdet, 

grundvattenklass 2 och vid förverkligandet bör man följa bifogande bestämmelser. Dessutom hör 

objektet I sin helhet till det lokala värdefulla åsområdet (Flakanäsrevet – Hässjeudden / 

Flakanäsrevet – Hässje). Iden detaljerade planeringen bör tas I beaktan skyddsmålet för åsen.  

 

     2 BASUPPGIFTER OCH PLANERINGSSITUATIONEN 

 

     2.1 Nuvarande markanvändning 

Ändringen av delgeneralplanen berör fastigheten Mäntylä, Rnr. 624-413-1-338, avståndet fågelväg 

till Pyttis Brobys centrum är c. 12 km. 

Lägenheten Mäntylä 624-413-1-338 sträcker sig från stranden till Tuskasvägens nordvästliga sida 

och fortsätter till mitten av Tuskasvikens oplanerade område. Lägenhetens strandområde  där 

planeändringen uppvisas anslutar sig till  området för fritids- och åretrunt boende. 

I omgivningen av lägenheten finns inga skyddade gårdar eller andra områden med s-beteckning. 
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Bild 2. Områdets kartutdrag. Planeområdet anges med en svart ring, (bild LMV)    

 

 

2.2 Planeringssituationen 

Landskapsplan 

På området gäller Kymmenedalens landskapsplan 2040. I landskapsplanen har området följande 

beteckningar, se planebestämmelsen och bild 2. Landskapsplanen är godkänd 15.06.2020.  
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Bild 2, utdrag ur Kymmenedalens landskapsplan 2040, ändringsområdet för delgeneralplanen 

anges med en blå ring. 

 

MU JORD- OCH SKOGSBRUKSDOMINERAT OMRÅDE MED SKÄRSKILT BEHOV AV 

ATT STYRA FRILUFTSLIVET 

Beteckningen anvisar jord- och skogsbruksdominerade områden som utöver den huvudsakliga 

användningen är betydande på landskapsnivå och regionnivå med tanke på friluftslivet. 

Planeringsbestämmelse: 

 

I planeringen av området ska verksamhetbetingelserna för jord- och skogsbruket och andra 

landsbygsnäringar tryggas. Befinliga friluftsmöjligheter och -funktioner ska främjas och i  

planeringen av områdesanvändningen ska avseende fästas vid att genomföra stigar eller 

friluftsleder och till dessa förknippade rastområden och stödområden som är förenade med 

behovet av att styra friluftslivet. Områdets friluftsfunktioner ska planeras och placeras så att 

det inte uppstår betydande nackdelar för användningen av området för jord- och skogsbruk. 

 

pv VIKTIGT GRUNDVATTENOMRÅDE 

Beteckningen anvisar grundvattenområden som är viktiga för vattentäkt eller grundvattenområden som 

lämpar sig för vattentäkt. 

Planeringsnestämmelse: 
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I området ska särskilt avseende fästas vid skyddet av grundvatten. 

Åtgärderna i området ska planerasa så att grundvattnrts kvalitet inte försämras som fold av 

åtgärderna. Inte heller grundvattenmängden får minska permanent. Nya verksamheter som 

orsakar risker för grundvattnet ska I första hand placeras I områden utanför 

grundvattenområden. 

I planeringen av markanvändningen och byggandet ska särskilt avseende fästas vid 

översvämningskänsliga områden. I planeringen av markanvändningen, byggandet och 

placering av betydande samhällsfunktioner på kusten och I skärgården ska särskilt avseende 

fästas vid översvämningsriskerna då markytans höjdnivå ligger under +3,5 meter (i 

höjdsystemet N2000). Även i planeringen av markanvändningen  och byggandet på 

strandområdena av andra vattendrag ska vattendragens översvämningskänslighet alltid 

beaktas. 

I den mer detaljerande planeringen ska den centrala principen I närheten av vattendrag vara 

att bibehålla en enhetlig, obebyggd strandlinje. 

  

Generalplan 

 

På området gäller delgeneralplanen för Kusten och skärgården, godkänd 02.08.2000. 

 

 

Bild 3, utdrag ur delgeneralplanen för kusten och skärgården, planeändringsområdet märkat med 

en blå ring. 
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Planbeteckningar för delgeneralplanen för Kusten och skärgården som berör 

ändringsområdet: 
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Byggnadsordning 

Byggnadsordning för Pyttis kommun, giltig från 01.05.2009. 

 

Byggnadsförbud 

Området har inte byggförbud enligt Markanvändnings- och byggnadslagen 38 § eller 53 § eller 

åtgärdsbegränsning enligt 128 §. 

 

Bottenkarta 

Som bottenkarta för delgeneralplanen används Lantmäteriets terrängkarta samt numerisk 

fastighetsregisterkarta. 

        

Bottenkarta bild 4, planeändringsområdet anges med rött på bottenkartan.  
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     2.3  Markägoförhållanden 

Området för planeändringen ägs av Mika och Francisca Gummerus, se karturdraget ur 

fastighetsregistres kartdel Mäntylä, 624-413-1-338 och den inlösta upplandningsmarken, utskrift 

från fastighetssystemet 02.11.2021 

 

     2.4  Befolkningen och arbetsplatser 

På området eller i närheten därav finns ej arbetsplatser eller annan näringsverksamhet utom det i 

delgeneralplanen angivna området V för husvagnar. I grannskapet finns tre åretrunt 

boningsplatser, närmaste av dessa finns på västra sidan av grannlägenheten 642-413-1-60. 

 

     2.5  Bebyggd miljö 

Byggbeståbdet       

På planeområdet finns en gammal fritidsbostad, storlek 55 m2, se bild 5. Byggnaden är i dåligt 

skick. På området finns dessutom delar av en gammal grund på en gammal och redan riven 

fritidsbostad.        
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Bild 5, fritidsbostaden  som är i dåligt skick på området. 

 

Trafik 

Trafiken till fastigheten sker från Tuskasvägen. Vägen är en allmän väg. Infart till fastigheterna sker 

längs en privatväg från Tuskasvägen, varje fastighet har en servitut. Streckan på den privata 

vägen är kort och lite trafikerad. 

Det finns inga byggda rekreationsrutter nära området. 

 

Servicen 

Den närmaste servicen finns i Pyttis kommun, i centrum av Huutjärvi. 

 

Samhällstekniska service      

Vattenservicesystem finns ej i Tuskas.     
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     2.6  Naturmiljö 

Planeingsområdet hör i sin helhet till det lokala värdefulla åsområdet (Flakanäsrevet -Hässjeudden 

/ Flakanäsrevet – Hässje). Området är kartlagt och klassifierats under åren 1985 och 2005. 

Skyddsmålet för åsen bör beaktas i den detaljerade planeringen. 

Området hör i sin helhet till i delgeneralplanen för Kusten och skärgården märkta pv-2 område 

grundvattenområde som lämpar sig för vattentäkt klass 2. 

Före byggnadsåtgärder på området ska eventuella dagsgömmår för fladermöss utredas och tas I 

beaktan I samband med åtgärderna. 

 

 

 

     3  MÅLEN OCH DELAKTIGHETERNA FÖR ÄNDRINGEN AVDELGENERALPLANEN 

 

Allmänna mål 

Som syfte för en utarbetad plan är att områdets användning och byggandet inom ramen för  

delgeneralplanen för Kusten och skärgården beaktas ett jämlikt bemötande av markägaren. 

 

Målen för landskapsplanen 

Allmänt mål: 

Som väsentligt syfte för Kymmenedalens landskapsplan i sin helhet är att skapa förutsättningar för en bättre livs- och 

omvärdsmiljö och därmed förstärka konkurenskraften i Kymmenedalen. Med landskapsplanen utvecklas en social, 

ekonomisk och av miljöns sida en ansvarsfull samhällsstruktur samt stödes en hållbar användning av naturtillgångarna 

och ecoeffektiviteten i samhällsstrukturen. 

 

Intressenter 

Intressenter är alla på vars boende, arbete eller på andra förhållanden planen eventuellt märkbart  

inverkar samt på myndigheternas och samhällens verksamhet som planeringen berör:  

 

- markägaren i planområdets närmiljö, invånaren och organisationer 

- NTM-centralen i Sydöstra Finland 

- Kotka miljöcentralen 

- Pyttis kommun 

- Kymmenedalens Landskapsförbund 

- innehavare för tekniska näten 

- Kymmenedalens räddningsverk 
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Intressenterna har möjlighet att ge sitt utryck på planeändringen och dess förberedelsematerial då  

handlingarna är till påseende. 

       

      

Anhängiggörandet       

Anhängiggörandet meddelas I samband med förberedningsmaterialet. 

 

Samarbete med myndigheterna 

Första skedets förhandling hölls i Pyttis kommun 12.01.2022. Under planeringstiden har man varit i  

kontakt med myndigheterna på Pyttis kommun. 

 

     4  INNEHÅLLET OCH MOTIVERINGAR FÖR DELGENERALPLANEN 

Ändringsområdet på delgeneralplanen för kusten och skärgården har en del av fastigheten 

Mäntylä 624-413-1-338 angivits med beteckning M. 

 

Planebestämmelser 

 

OMRÅDE FÖR FRISTÅENDE SMÅHUS (A) 

På området kan uppföras fristående småhus och därmed anslutna ekonomibyggnader samt 

service och arbetsutrymmen som inte stör omgivningen i enlighet med byggnadsordningen. 

Talet framför A-beteckningen anger det högsta antalet byggnadsplatser som tillåtes på området. 

De nya byggnadsplatserna är angivna med en svart punkt. 

Om A-område avskiljs från strand av fastighet i annans ägo, hänför sig byggnadsrätten till område i 

bakgrunden.  

REKREATIONSOMRÅDE (V) 

På området får endast placeras byggnader och konstruktioner i anslutning allmänt till frilufts- och 

strövbruk. 

HUSVAGNSOMRÅDE (R-1) 

OMRÅDE FÖR FRITIDSBEBYGGELSE (RA) 

På varje minst 3000 m2 stora byggnadsplats får byggas följande: 

Två fritidsbostäder, vilkas sammanlagda våningsyta är högst 130 m2 våningsyta. 

  

Den andra fritidsbostadens maximistorlek är 40 m2 våningsyta och den bör finnas vid samma 

gårdsplan som den egentliga fritidsbostaden. 

 

En bastu, vars maximistorlek är 25 m2 våningsyta. 

 

Övriga ekonomibyggnader. 
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Byggnadernas sammanlagda våningsyta är beroende på byggnadsplatsens storlek 

 

   - för under 5000 m2 stora byggnadsplatser 160 m2 våningsyta 

  - för minst 5000 m2 stora byggnadsplatser 200 m2 våningsyta. 

 

På varje minst 2000 m2 stora och under 3000 m2 stora byggnadsplats får byggas följande: 

 

En fritidsbostad, vars våningsyta är högst 90 m2 våningsyta. 

 

En bastu, vars maximistorlek är 25 m2 våningsyta. 

 

Övriga ekonomibyggnader. 

Byggnadernas sammanlagda våningsyta är 160 m2 våningsyta. 

 

På varje under 2000 m2 stora byggnadsplats får byggas följande: 

 

En fritidsbostad,vars våningsyta är högst 70 m2 våningsyta. 

 

En bastu, vars maximistorlek är 25 m2 våningsyta. 

 

Övriga ekonomibyggnader. 

Byggnadernas sammanlagda våningsyta är 8 % av byggnadsplatsens areal. 

Utan hinder av bestämmelserna gällande byggnadsplatsens byggnadsrätt får befintlig byggnad 

grundrenoveras enligt byggordningen och förstörd byggnad ersättas med ny motsvarande 

byggnad. 

 

OMRÅDE FÖR PRIVAT BÅTHAMN (LV-1) 

JORD- OCH SKOGSBRUKSDOMINERAT OMRÅDE (M)    

Området är avsett för idkande av jord- och skogsbruk. 

Området får inte bebyggas med undantag av i planen anvisad byggnadsrätt samt byggnader för  

jord- och skogsbruk. 

 

ANNAT FÖR VATTENANSKAFFNING LÄMPLIGT GRUNDVATTENOMRÅDE (pv- 2) 

Grundvattnet och jordmånen får inte förstöras eller orsakas förändringar i grundvattnet. 

 

Då områdets områdets  användning planeras bör omsörjas, att områdets användningsmöjligheter 

som vattenkälla inte försvåras eller grundvattenstillgångarna försämras. Byggande och andra 

åtgärder på delområdet kan begränsas av 1 kapitlet 18 § (förbud att ändra grundvatten) och 22 § 

(förbud att förstöra grundvatten) vattenlagen. 

 

På området är upplagring av kemikalier och avfall, som är skadliga med tanke på grundvattnet,  

förbjuden. Oljecisterner bör placerasi i byggnadens inre utrymme eller i skyddsbassäng, vars 

volym motsvarar  minst den upplagrade oljans maximimängd. Infiltrering av avfallsvatten i 

jordmånen är förbjudet. Byggande, dikning och grävning bör utföras så, att därav inte förorsakas  
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kvalitetsförändringar i grundvattnet eller bestående förändringar i grundvattennivån. 

 

Vid användning av området bör man beakta vattenlagens och miljöskyddslagens punkter för 

området. 

 

LOKALT  VÄRDEFULLT OMRÅDE (ge) 

 

Planeområdet är i sin helhet på det lokala värdefulla åsområdet. 

 

I den detaljerade planeringen av området ska man ta hänsyn till skyddsvärden av åsen. 

Med områdets planering och byggande får man inte förstöra den vackra landskapsbilden, naturens 

betydelsefulla skönhetsvärden och de speciella naturtillgångarna eller betydligt skadliga 

egenskaper av naturförhållanden. I den detaljgerade planeringen bör man bedömma och anpassa 

en ändamålsenlig markanvändning och de geologiska värden. 

 

 

BESTÄMMELSER SOM BERÖR BYGGNADSPLATSEN OCH BYGGANDE   

Mellan byggnaderna och strandlinjen bör lämnas ett tillräckligt skyddande skogsbestånd.  

Byggnadernas miniavstånd från strandlinjen vid medelvattenståndet utgör  

- för bastu 15 m 

- för övriga byggnader 30 m 

Byggnadslovsmyndigheterna kan bevilja undantag från avståndsbestämmelsen om det på grund  

av terrängförhållandena är motiverat och byggnaden lämpar sig i terrängen och landskapet.  

        

Byggnader och konstruktioner skall till modell, material, dimensioner och färgläggning lämpa  

sig i naturlandskapet. 

 

BESTÄMMELSER FÖR VATTEN- OCH AVFALLSSERVICE 

Hela planeområdet hör till grundvattenområde. 

Inget avloppsvatten får släppas orenat i vattendraget. Vid jordmånshantering av avloppsvatten ska 

ordnas en 2-3 delad avsättningsbrunn och absorbering eller en jordfiltrering minst 20 m från 

strandlinjens medelvattennivån där jordmånen är lämplig och dit översvämningsvattnet inte 

sträcker sig. Behandling av avloppsvattnet ska undersökas skilt i samband med byggprojektet. För 

mindre mängder av gråvatten kan användas filtreringsbrunn eller -grop. Bygglovsmyndigheterna 

kan bevilja undantag från avståndet på grund av terrängförhållandena. 

Det är förbjudet att filtrera avloppsvatten på grundvattenområden, jordfiltrering kan i allmänhet 

användas. Efter jordfiltreringen ska avloppsvattnet ledas till en säker plats för yt- och grundvattnet. 

I samband med sökandet av bygglov ska sökanden visa up pen plan på vattenanskaffning av 

hushållsvattnet och hantering av vattnet med tillräckliga jordmåns- och höjdnivåer.  

Bestämmelserna för RA-områden: 

Det är förbjudet att bygga vattenklosett på områden dit inte finns en fast vägförbindelse. 

Kompostdass oche n tätbottnad torrdass ska byggas minst 20 m från strandlinjens 

medelvattennivån. 



15 
 

 

ALLMÄNNA BESTÄMMELSER  

Byggrätten för områden SL, M, MT, LV, V och VV har enligt generalplanens  

dimensioneringsgrunder placerats på områden AT, A, AM, R och RA som ägs av samma  

markägare. 

 

REKOMMENDATIONER 

På RA-områden rekommenderas inte vattenklosett. 

Skogsvården ska följa Skogscentralen Tapios rekommendationer för naturnära skogsvård. 

        

BYGGNADSLOV FÅR BEVILJAS PÅ A-OMRÅDET I ENLIGHET MED DENNA  

DELGENERALPLAN FÖR UPPFÖRANDE AV DÄRI BESTÄMD BYGGNAD UTAN  

FASTSTÄLLD STRANDPLAN. 

 

     5  PLANENS KONSEKVENSER 

     5.1  Allmänt 

Konsekvenserna av planeändringen är i allmänhet små, planen möjliggör att bygga ett fristående 

småhus med dess ekonomibyggnader. Planen möjliggör ingen ny belastning. 

 

     5.2  Förverkligande av planeringssyften för landskapsplanen   

Planeändringen står inte i strid med planeringssyften för landskapsplanen.   

 

     5.3  Konsekvenserna för den byggda miljön 

Planeändringen möjliggör en ny byggnadsplats för fristående småhus på ett jämlikt sätt med de  

andra lägenheterna med motsvarande planebestämmelser. Annars har planeändringen ingen  

inverkan på det nuvarande byggbeståndet.    

      

     5.4  Konsekvenserna för naturen och naturmiljön 

Planeändringen har ingen inverkan på naturen, området har varit påverkat av mänskligt inflytande  

redan länge. Naturens mångformighet försvagas inte. Inga observationer om hotande växt- eller  

djurarter har gjorts på området. 

 

     5.5  Konsekvenserna för yt- och grundvattnet 

Planeringsområdet ligger i sin helhet på ett grundvattenområde, klass 2, som lämpar sig till  

anskaffning av grundvatten, se delgeneralplanens bestämmelser pv-2. 

 

Enligt den giltiga lagstiftningen är det tillåtet att bygga och ansluta en vattenklosett till  

avloppsvattensystemet som avviker från RA-planebestämmelsen. 
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Då planeändringen ligger på grundvattenområdet får man inte göra ändringar på områdets yt- och  

grundvatten. 

 

 

     5.6  Konsekvenserna för landskapet 

Planeändringen inverkar inte på naturlandskapet vid stränderna för området har i stora drag redan 

varit en byggd miljö. 

 

     5.7  Ekonomiska konsekvenser 

De ekonomiska konsekvenserna syns på en tillökning av bosättningen på området. 

 

     5.8  Sociala konsekvenser 

Planeändringen har ingen inverkan på områdets rekreationsverksamhet. 

 

     6 GENOMFÖRANDE 

Planeändringen orsakar inte ändringar i indelningen av lägenheterna. Ändringen i  

planebestämmelsen gör att byggandet på lägenheten blir jämlikt med de andra motsvarande  

områden. Omfattningen och förverkligandet av byggnaderna styrs noggrannare av Pyttis kommuns  

byggnadsordning. 

 

     7  PLANERINGSSKEDEN 

Planeutkastet till behandling, program för deltagande och bedömning samt planeutkast  

Ändring av delgeneralplanen för kusten och skärgården på en del av Mäntylä, 624-413-1-338 

har startat av markägarens initiative i början på året 2022. Underrättelsen av anhängiggörandet 

offentliggörs av Pyttis kommun enligt Markanvändnings- och byggnadslagen 62 §.  

Programmet för deltagande och bedömning samt planeutkastet ställs upp till påseende…. 

i internet, på kommunens www-sidor och på kommunens planläggning, address Motellgränd 4, 

49220 Broby (besökstiden bör överenskommas per telefon). 

        

Planförslaget 

Kommunstyrelsen i Pyttis ställer upp planförslaget. Planförslaget är till påseende i 30 dygn. 

Påseendetiden anmälas i lokaltidningen och på kommunens www-sidor. Beslutet för  

planeändringen görs möjligen under år 2023 av kommunfullmäktige. 
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Utarbetandet av planehandlingarna: 

 

I Kotka, den 24.05.2023 

Planen och planearbetet    

utarbetad av:    Ulla Hovi, arkitekt SAFA 

 

ARKITEKTBYRÅ ULLA HOVI AB, ATL 

        

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

        

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


