PYTTIS KOMMUN

ANDRING | STADSPLANEN MUTALAHTI

1. KOP AV GROTTOR

Detaljplanedndringen galler lokalerna 624-401-8-153 Mutalahti i Pyttis.Detaljplanedndringen utgor
kompletteringsbyggande i kvartersomradet.

Planeringskommittén / Tillsynssektionen

Kommun:

Landsting:

Formelns ikrafttradande:

Bilagor till planeringsrapporten:

Bilaga 1 Plan for deltagande och utvardering

Bilaga 2 Detaljplanekarta med foreskrifter

Bilaga 3 Forfattarens svar pa utkast till yttranden
Bilaga 4 Forfattarens svar pa yttranden om forslaget

Formel nummer: -
Kommun: Pyttis (624)
Status: Mutalahti 624-401-8-153
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1.1 GRUNDLAGGANDE

Plats och dgande
Detaljplane- och planomradet galler en privatagd fastighet i Ahvenniemi i Pyttis 624-401-8-153. Fastighetens

strandlinje 6ppnar sig mot séder. Avstandet fran Pyttis Siltakyla ar cirka 3,5 km, fagelvagen 2,5 km. Kustlinjen
ar cirka 75m. Omradets ldge och tomtens granser framgar av kartan nedan.

Figur 1a. Lage for detaljplaneomradet

Figur 1b. Avgrdnsning och lage for detaljplaneomradet



1.2. KONTAKTUPPGIFTER
Mer information om planeringsarbetet ges av den konsult som utarbetar planen (JF-Arkkitehtuuri Oy) och
av Pyttis kommun. Information om planlaggning finns ocksa pa Pyttis webbplats www.pyhtaa.fi.

Formulator Pyttis kommun

Jarmo Faldt / JF-Arkkitehtuuri Oy Laura Lahti, chef for livskraften
Anisgranden 4, 01300 Vanda Motellallé 4,49220 Siltakyla
jarmo.faldt@ijf-arkkitehtuuri.fi laura.lahti@pyhtaa.fi

2 DESIGN MAL

Syftet med detaljplaneédndringen ar att mojliggéra uppférande av tva AO-tomter i fastigheten och fordelning av
byggratter mellan de resulterande byggplatserna.

Malet med planeringen ar att bevara naturen och den kansliga vaxtligheten pa tomterna och att ordna byggnaderna
fran havet pa ett satt som smalter in i terrdangens konturer. Strandlinjen far en naturlig form i hela
detaljplaneadndringsomradet. Placeringen av den nya byggnaden gor att den befintliga tomtvagen kan anvandas till
storsta delen. En ny vagforbindelse byggs till den andra byggarbetsplatsen langs den norddstra gransen for
dndringsomradet.

Stadsplanen (30.5.1959) och Pyttis kommuns byggregler (1.5.2019) géller i omradet. Den nya detaljplaneédndringen
ar forenlig med bestammelserna i byggreglerna. | samband med detaljplanedndringen bereds de utredningar som
markanvandnings- och bygglagen forutsatter.

3. BAKGRUND
3.1 EN BESKRIVNING AV FORHALLANDENA | PLANERINGSOMRADET

Omradet ar ett skogsomrade av hedtyp. Havsomradena ar planlagda for bostadsbyggande.
Fladdermusutbrott har upptéckts i omradet, och darfér kommer en fladdermusinventering att genomforas i
forandringsomradet.

3.1.1 ALLMAN BESKRIVNING AV OMRADET
Planomradet ligger i en semester- och aret-runt-boendemiljo. Planomradet gransar till ett omrade som kontrolleras
av en enda agare.

Omrade for andring av zonindelning sett fran stranden



Omrade for detaljplanedndring som vetter mot stranden

3.1.2 NATURLIG MILO.
| omradet finns naturliga barr- och l6vskogar. Oexploaterade omraden &r hedar.

3.1.3. BEBYGGD MILUO
| omradet finns semester- och aretruntlagenheter samt affarsbyggnader som &r i privat bruk.

3.1.4 BESITTNINGSRATT TILL MARK
Den som ansoker om planandring dger hela andringsomradet.

3.2 PLANERINGSSITUATIONEN

3.2. PLANERING OCH PLANERINGSSITUATION

Nationella mal fér markanvandning
| de nationella malen fér markanvandningen (moms) faststalls allmanna mal fér anvdandningen av omraden pa
nationell niva. Malen formedlas till ett enskilt detaljplaneprojekt med hjalp av de krav pa innehallet i planen som



stalls i markanvandnings- och bygglagen. | den detaljplanedndring som ska utarbetas ska sarskild uppmarksamhet
fastas vid malen for markanvandningen i fraga om ekologisk hallbarhet och bevarande av landskapet och
naturvardena.

Regional plan

En landskapsplan ar en oversiktsplan for anvandningen av landskapets omraden och den har en viktig roll i
utvecklingen och planeringen av landskapet. Landskapsplanen "Kymmenedalens landskapsplan 2040" (15.6.2020) ar
i kraft i omradet. | landskapsplanen har det inte gjorts nagra férbehall eller begransningar for planeringsomradet,
utan det har faststéllts planeringsbestammelser for hela landskapet. Sarskild uppmarksamhet ska dgnas at
oversvamningsrisker nar marknivan ar lagre dn +3,5 m (i N2000-systemet)

Pa landskapsplanekartan ligger planeringsomradet i ett allmént definierat "malomrade for turism- och
rekreationsutveckling" (tjock gron linje). Denna beteckning ar en allmén indikation pa omraden som star infor
utvecklingsbehov for turism och rekreation.

Oversiktsplan
| omradet finns en "partiell generalplan med rattsverkan for Pyttis kust och skargard" som faststélldes av Sydostra
Finlands miljécentral 2.8.2000.

| delgeneralplanen har planeringsomradet i huvudsak markerats som ett fritidshusomrade (RA). | den 6stra kanten
finns en del skogsomraden: ett omrade som domineras av jord- och skogsbruk med miljévarden och/eller behov av
styrning av friluftsliv (MU) och ett omrade som domineras av jord- och skogsbruk (M). | delgeneralplanen fortsatter
omradet med fritidshus langs stranden mot sydvast.

Oversiktsplan



Layout

PYHTAA  Heinlahti - Siltakyla 1:2000 e e Lehti D:4

Plankarta 6ver Heinlahti byggnadsplan for Siltakyla 27.4.1962

Inom omradet giller féljande bestimmelser:

Att ténka pa i byggordningen 1.5.2019:

Lokalisering av byggnation och anpassning till miljon i strandomradet

Nar man bygger pa strandomraden bor sarskild uppmarksamhet dgnas at byggnadernas hojd, form, yttre
material och farg. Pa byggarbetsplatsen maste vegetationen i kustzonen huvudsakligen bevaras, och
endast gallring ar tillaten.

Byggnadstillsynsmyndigheten kan vid behov alagga fastigheten planteringsskyldighet, om gallringen av
traden pa strandomradet anses forsvaga omradets landskapsvarden.

Byggnadens avstand till strandlinjen och dess lage pa byggarbetsplatsen ska vara sddant att landskapets
naturlighet bevaras sa langt det ar mojligt.

Minsta avstand fran en byggnad fran strandlinjen ar 30 meter nar byggnaden &r i en vaning och

Golvytan overstiger inte 150 m2. Minsta byggnadsavstand for byggnader som &r storre an eller storre an
detta

Det ar 40 meter fran kusten.

En bastubyggnad med en golvyta pa hogst 25 m2 far byggas pa ett avstand av minst 15 meter

kustlinjen i enlighet med medelvattennivan.

Bygghojden for den lagsta strukturella delen av lagenheten och fritidshuset som skadats av
oversvamningsvatten fran havet maste vara minst +3,3 meter (N2000-system). Pa stranden av en flod eller
sjo pa den lagsta

Bygghojden for ett konstruktionselement som skadats av dversvamningsvatten bor vara i genomsnitt en
gang pa 100 ar



over den upprepade Ovre vattenflédeshdjden (HW 1/100), till vilken bor laggas de sarskilda egenskaperna
hos vattenforekomsten

resulterande ytterligare h6jd pa minst 0,5 meter.

Bryggan och sjoboden far ligga vid strandkanten, om de inte orsakar betydande oldgenhet fér miljon eller
strandlinjen.

Nar det galler byggnaders anpassning till miljon sags det allmant att anpassningen till byggnadstraditionen och
landskapet som helhet ska beaktas vid byggandet, och dar det ar mojligt ska byggarbetsplatsens naturlighet bevaras
och vardefulla vegetationskantzoner bevaras. Byggandet far inte forstéra betydande naturvarden och sarskilda
naturfyndigheter, sasom stenblock eller andra motsvarande naturobjekt, om inte atgarden kraver det av grundad
anledning.

Nar det géller rening av avloppsvatten anges att avloppsvatten inte far slappas ut direkt i vattendrag och att rening
av avloppsvatten ska utforas i enlighet med miljoskyddsbestammelserna.

Bygglovsmyndigheten kan bevilja undantag fran avstandsregleringen om det dr motiverat med hénsyn till
terrangforhallandena och byggnaden anpassar sig till terrangen och landskapet.

Layout:
Det ar tillatet att bygga pa varje byggarbetsplats enligt foljande:

RH Semesterhusomrade

OK kvartersomrade for fritidshus

AO kvartersomrade av enfamiljshus och hus upp till tva familjer.

Det tilldtna antalet vaningar i byggnaden &r 1 1/2

Bastu med en maximal storlek pa 25 vaning m2. Andra ekonomiska byggnader.

Beroende pa byggarbetsplatsens storlek ar byggnadernas totala golvyta 200 m2 pé en byggarbetsplats pa
minst 5000 m2.

Plats- och byggregler:

Skyddsvirke ska lamnas mellan byggnaden och strandlinjen.

Byggnadens minsta avstand till strandlinjen som motsvarar medelvattnet ar

- bastu 15m

- andra byggnader an sjobod 30m

Bygglovsmyndigheten kan bevilja undantag fran avstandsregleringen om det ar motiverat med hansyn till
terrangforhallandena och byggnaden anpassar sig till terrdangen och landskapet.

Byggnader och konstruktioner maste anpassa sig till det naturliga landskapet nar det géller design,
material, proportioner och fargsattning.

Foreskrifter fér vatten- och avfallshantering:

Tvattvatten far inte slappas ut i vattendrag utan rening. For behandling av tvattvatten och hushallsvatten
ska det finnas en septiktank med 2—3 sektioner och infiltrationsdiken eller jordfilter pa ett avstand av minst
20 meter fran strandlinjen som motsvarar medelvattennivan. For sma mangder tvattvatten kan en
absorptionsbrunn eller brunn anvandas. Bygglovsmyndigheten kan pa basis av terrangférhallandena bevilja
undantag for avstandet.

Det ar forbjudet att ta upp avloppsvatten i marken i grundvattenomraden, ett jordfilter kan vanligtvis
anvandas. Efter jordfiltret ska avloppsvattnet slappas ut pa en saker plats for yt- och grundvatten. |
samband med ansékan om bygglov ska sokanden ldgga fram en plan for upphandling av dricksvatten och
avloppsrening med tillrackliga uppgifter om jordmanen och hoéjdstationen.

RA-omradet omfattas av foljande bestimmelser:




Det ar forbjudet att bygga en vattentoalett i ett omrade dar det inte finns nagon fast vagforbindelse.
Komposttoaletten eller den komprimerade torrtoaletten ska byggas pa ett avstand av minst 20 m fran
strandlinjen som motsvarar medelvattennivan.

Byggnadsnorm

Pyttis kommuns byggregler galler i omradet. (1.5.2019)
Utarbetandet av stranddetaljplanen paverkas sarskilt av att del V i byggnadsordningen byggs i
strandomradena.

Anmadrkningsvarda punkter om byggordningen:

Byggreglerna anger att en byggnad med mer an en vaning maste ligga minst 40 meter fran strandlinjen. |
generalplanen faststélls inte byggnadernas vaningar, utan avstandet ar 30 meter. En bastubyggnad med en
golvyta pa hogst 25 m2 far byggas pa ett avstand av minst 15 meter fran strandlinjen som motsvarar
medelvattennivan.

Nar det géller byggbeloppet anges att "den maximala golvytan pa byggarbetsplatsen som gransar till
stranden dar 200 m2, varav fritidshusets golvyta inte 6verstiger 130 m2.

Bygghojden for den lagsta strukturella delen av lagenheten och fritidshuset som skadats av
oversvamningsvatten fran havet maste vara minst +3,3 meter (N2000-system). Nar man bygger nagot
annat @n en bostad pa strandomradet ska den som genomfor byggprojektet beakta svangningar i
vattenstandet med tillracklig sékerhet.

Bryggan och sjoboden far ligga vid strandkanten, om de inte orsakar betydande oldagenhet for miljon eller
strandlinjen.

Nar det galler byggnaders anpassning till miljon sags det allmant att anpassningen till byggnadstraditionen
och landskapet som helhet ska beaktas vid byggandet, och dar det ar mojligt ska byggarbetsplatsens
naturlighet bevaras och vardefulla vegetationskantzoner bevaras. Byggandet far inte forstora betydande
naturvarden och sarskilda naturfyndigheter, sasom stenblock eller andra motsvarande naturobjekt, om
inte atgarden kraver det av grundad anledning.

Nar det galler rening av avloppsvatten anges att avloppsvatten inte far sldppas ut direkt i vattendrag och
att rening av avloppsvatten ska utféras i enlighet med miljoskyddsbestammelserna.




4 STADIER | STADSPLANERINGEN

4.1 INITIATIV
Andringen av detaljplanen féranleddes av markigarens behov av att effektivisera anviandningen av den
mark de dger. | den nuvarande planen ar det tillatet att bygga en och en halv vaning.

4.2 DELAKTIGHET OCH SAMARBETE

Atminstone foljande myndigheter och intressentgrupper deltar i planeringen:

Myndigheterna:
Na&rings-, trafik- och miljocentralen i Sydostra Finland/ Miljé och naturresurser och trafik,
Kymmenedalens raddningsverk. Beslutsfattande organisation i Pyttis kommun:

Landsting.

Forberedande organisation for Pyttis kommun:
Kommunstyrelsen 57 §, 22.4.2024, detaljplaneavtal Siltakyld-Heinlahti detaljplanedndring,
gard Mutalahti

Personer som ger utldtanden fran Pyttis kommun:
Tekniska kommittén, miljokommittén, tillsynssektionen
Markagare/besittningshavare:
Privat markagare.
Boende och féreningar i omradet:
Kymmenedalens naturskyddsomrade.
Andra: Kymmenedalen Elektriska Oy, Elisa Abp, andra el- och telekommunikationsféretag.
Enligt ovanstaende definition kan dessutom alla som tror att projektet kommer att paverka
deras omstandigheter anses vara inblandade.

4.3 KONTAKTUPPGIFTER

Alla viktiga skeden i samrad och beslutsfattande annonseras pad kommunens anslagstavla och i kommunens
officiella meddelande. Markagare i planomradet och angransande fastigheter informeras i samradet enligt 30
och 27 8§ i MRA. Planeringsmaterialet for beredningsskedet kommer att finnas framlagt pd kommunkontoret
och pé hankepalvelu.pyhtaa.fi.

Initieringen av planen har tillkdnnagivits genom kungorelse i lokaltidningarna. Tillgangligheten av planen for
deltagande och utvardering (OAS) tillkannages genom ett pressmeddelande i den lokala tidningen. | enlighet
med 8§ 62 och 63 i gransvardet ska OAS finnas framme under planeringsprocessen.

4.4 INLEDANDE OCH FORBEREDANDE FAS/UTKAST TILL PLAN

08/2024 Uppstartsfasen av arbetet, samt sammanstallning och analys av grunddata. Sammanstallning
av material om omradet och férberedelse av nédvandiga studier. Utarbetande av en plan for
deltagande och utvardering (§ 63 i MRL-forordningen).

08/2024 Forslag till stadsplan och OAS i planeringskommittén.
Utkast till stadsplan. Férhandlingar mellan myndigheter i inlednings- och utkastskedet (§ 66 i

gransvardesférordningen,
26 § MRA). Styrelsens 6verlaggningar och beslut om visning av OAS och planutkastet.

09/2024 Visning av detaljplaneforslag och forarbeten. Samrad med berorda parter i enlighet med § 30
i MRA. Tillkdnnagivande av att planen har inletts och inspektion av OAS och utfragning av
avsnitt 30 i MRA om utkastet. Synpunkter fran berdérda parter, uttalanden offentliga
myndigheter och kommunala férvaltningar.



4.5 FAS FOR FORSLAG TILL PLANERINGSANDRINGAR

11/2024 Revidering av planutkastet pa basis av den respons som erhallits. Planerarens svar pa de asikter
och stallningstaganden som ges. Behandling i stadsbyggnadsndmnden.

1/2025 Underlag till detaljplanefdrslaget i planeringsnamnden och kommunstyrelsen. Behandling av
kommunstyrelsen. Att gora ett forslag till detaljplan tillgangligt for allmanheten i 30 dagar (27 8i
MRA). Paminnelser. Vid behov utldtanden frdn myndigheter (§ 28 i MRA).

Eventuell revidering av detaljplaneforslaget. Vid behov ska planforslaget laggas fram pa nytt eller
sé ska de som berors av dndringarna horas separat (32 § i MRA). Samrad med myndigheter (§ 26 i
MRA), vid behov.

4.6 GODKANNANDEFASEN

04/2023 Stadsplanen godkdnns. Behandling i kommunstyrelsen och kommunfullmaktige (52 §
MRL). Meddelande om kommunfullmaktiges beslut.

Mojlig dverklagandeprocess. Besvar séks genom besviar hos Ostra Finlands férvaltningsdomstol
och hogsta forvaltningsdomstolen.

5. BESKRIVNING AV STADSPLANEN

5.1 FORMELNS STRUKTUR OCH INNEHALL

Dimensionering

Dimensioneringen av stranddetaljplanen for semesterbyggande motsvarar matten i den nuvarande

strandlinjegeneralplanen. Antalet semesterbyggplatser kommer att 6ka med en.

Demonstration av byggratter i stadsplanen

Tva byggplatser med byggratten e=0,15 anvisas till andringsomradet. Dessutom ar bastubyggnaden anvisad
som byggarbetsplatser.



Forslag till andring av detaljplanen
Markeringar och féreskrifter for andringar av zonindelning

ASEMAKAAVAMERKINNAT— JA MAAREYKSET
DETALJPLANEBETECKNINGAR OCH BESTAMMELSER:

3m sen koovo—clusen ulkopuolella oleva viivo, jota
vohvistominen koskee

korttelin, korttelin csan jo alueen rojo

ohjeellinen rakennuspalkan raj

Rokennusolueen rajo

korttelin numero
rakennuspalkan numero

kacvatien nimi

luennonmukoi silytettdvd jo istutuksin téydennettavd
rakennuspaikon oso, jossa saa tehdd rakennuspaikan
kiytn edellyttdmdt ajotiet

Roomalainen numero, joka osoittaa rakennuksen suurimman
sallitus kerosluvun, murtoluku roomeloisen numeron ljessd

3m en linje utanfér formelomradet som

bekrdftelse galler

grénsen fér eft block, en del av ett block ach ett emréde
viigledande grans fir byggarbetsplotsen

Byggomrédesgrins

blocknummer

byggarbetsplotsnummer

namnet pd formelvigen

ska hillas ekologiskt cch kompletteras med planteringer

den del av byggarbetsplatsen ddr man kan gira en byggarbetsplats
uppfarter som krdvs fdr onvindning

Romersk siffra som anger byggnadens stdrsta
tillatet lagemummer, brékic! efter romersk siffra

6. EFFEKTER AV PLANERINGSPROJEKTET

6.1 FORHALLANDET MELLAN ANDRINGAR | STADSPLANEN OCH GENERALPLANER

Byggandet och anvandningen av tomten styrs av detaljplanebestammelserna, dar det bland annat faststalls om
antalet vaningar pa byggnaderna, éversvamningsreserver och byggrestriktioner i anslutning till dem i enlighet med
anvisningarna i stadsplanerna.

6.2 MILJOPAVERKAN

Effekter pa den naturliga miljon

En fladdermusinventering kommer att genomféras i omradet. Det finns inga indikationer pa naturvdrden som
utdver utredningen bor beaktas sarskilt vid utarbetandet av planen och som det finns skal att géra en sarskild
beddmning av planens konsekvenser for.

6.3 SOCIALA KONSEKVENSER

Effekter pa ndrmaste grannar

Stranddetaljplanen hindrar eller férsamrar inte de narmaste grannarnas majligheter att anvanda sina egna
fastigheter for det &ndamal som de har anvisats i delgeneralplanen, det vill sdga bostader, fritidshus eller skogsbruk.



7. GENOMFORANDE AV DETALIPLANEANDRING

En stadsplan kan genomforas genast efter att den har vunnit laga kraft.

Genomforandet av detaljplanen forutsatter att vattenférsorjningen i omradet uppfyller bestammelserna i Pyttis
kommuns byggregler och miljéskyddsbestammelser.

BILAGOR

Forslag till andring av detaljplanen
Undersokning av fladdermoss
Kommunstyrelsens beslut
Kaavamuutos Mutalahti OAS-fi
Formelandring Mutalahti OAS-swe



