Ansodkan om undantagslov, 434-410-2-55, Sandnasvagen 131

NLIN 24.11.2022 § 162
494/10.03.99.02/2022

Beredning chefen foér stadsplaneringsavdelningen Marko Luukkonen, tfn 0440 555
403, och planeringsassistent Pontus Edvinsson, tfn 040 583 2029

Orsaken till undantaget: | stranddelgeneralplanen ska sarskilt anges de
omraden dar planen kan anvandas som grund for bygglov. Eventuellt
byggande pa annat hall ska behandlas med ett undantagsférfarande (72 §
markanvandnings- och bygglagen).

Lage: Fastigheten som ett undantagslov ansdks for ligger vid adressen
Sandnasvagen 131, 07900 Lovisa, har en total areal pa 21 900 m? och ar
belagen vid Revsudden. Det finns en infart till fastigheten fran
Sandnasvagen. Byggplatsen har fastighetsspecifik vattenférsoérjning i
enlighet med situationsplanen.

Byggnadsprojekt: Agaren till fastigheten 434-410-2-55 vill riva det gamla
bostadshuset (cirka 80 m2-vy) och bygga ett nytt bostadshus pa samma
plats (cirka 154 m2-vy). Pa fastigheten finns sedan tidigare tva
ekonomibyggnader som till storleken ar 88 m?-vy och 30 m?-vy. Den
maximala vaningsytan pa fastigheten som stranddelgeneralplanen tillater
ar 250 m2-vy. Agaren anséker om undantagslov for att dverskrida den
maximalt tillatna vaningsytan med 22 m2-vy. Den totala byggratten pa
byggplatsen skulle saledes bli 272 m2-vy.

Plansituation: For omradet galler stranddelgeneralplanen for Kulla-Lappom
som har vunnit laga kraft 2002. Fastigheten som undantagslovet avser ar
anvisad som omrade for fritidsbostader (RA) i den gallande
stranddetaljplanen. Omradet reserveras for byggande av fritidsbostader.
Byggratten for en byggplats bestadms enligt exploateringstalet 0,05
inklusive ekonomibyggnader raknat fran gransen fér omradet for
fritidsbostader enligt omradets plan. Byggratten ar dock hogst 250 m?. Det
bér noteras att pa byggnadsplatsen inom AP omraden sa tillampas samma
exploateringsgrad 0,05 som i delgeneralplanen, men i detta fall far den
maximala byggratten vara hogst 400 m2-vy.

Denna delgeneralplan far anvandas som grund for beviljande av bygglov
pa RA-, RA-1-, RA-2- och AP-omradena.

Delgeneralplanen far anvandas som grund fér beviljande av bygglov pa

RA-, RA-2 och AP-omradena. Pa planomradet kan fritidsbostader andras

till stadigvarande bostader utan undantagstillstdnd pa RA- och RA-1-

omraden om byggplatsen uppfyller féljande krav:

e Byggplatsens storlek ska vara minst 5 000 m?2.

¢ Konstruktioner och isoleringar éverensstdmmer med Finlands
byggbestammelsesamling.

o Tillgangen till rent vatten ar angiven.

¢ Avloppsvattenbehandlingen dverensstammer med kommunens direktiv
om avloppsvattenbehandling.

e Fastigheten ska anslutas till ordnad avfallstransport.

¢ Byggplatsen ska ha en fast vagforbindelse.



o En byggnadsplats inom ett fritidsbostadsomrade i planen, som andras
till permanent bostadsanvandning, utnyttjar aven den adndrade
byggratten som for fritidsbostadsomradet.

Lovisa stad har hort fastighetens grannar som inte har haft nagot att
anmarka om detta drende.

Beddmning och motivering av undantagslovet:

Det gamla bostadshuset kommer delvis att byggas pa platsen fér den
nuvarande byggnaden som ska rivas. Byggnaden ligger i en ganska brant
sluttning och den naturligt korsande sluttningen bildar kallaren. Effekterna
av vaningsoverskridandet ar sma i forhallande till fastighetens storlek och
kallarens byggratt ar huvudsakligen belagen under mark.

Den nuvarande planbeteckningen majliggér (om villkoren ar uppfylida)
uppforandet av ett permanent bostadshus. Villkoren utvarderas i samband
med bygglovet.

Det planerade 6verskridande av byggratten ar mycket mattliga med 22 m?-
vy jamfort med regleringen pa RA-omradet. Om arendet skulle utvarderas
mot bakgrund av aretruntboende och den byggratt som anges for det
andamalet i planen skulle byggandet pa AP-omradet rymmas val inom den
maximala byggratten pa 400 m2-vy. | planen ar dock RA-omradets 250 m?-
vy begransningen som byggratt for andamalsandringen.

Den planerade byggnaden uppfyller kravet i Lovisa stads byggnadsordning
pa att byggnadsdelar som ar utsatta for fukt placeras minst +2,8 meter fran
havsmedelvattenstandet. Byggnaden passar bra pa platsen och det finns
tillrackligt med plats pa fastigheten. Undantagslovet férhindrar inte
planeringen eller genomférandet av planen.

Stadsplaneringsavdelningen (planlaggaren) férordar att man avviker fran
den maximala byggratten pa 250 m?-vy som féreskrivs i stranddetaljplanen
och féreslar att undantagslov beviljas fér verskridande av byggratten. Ett
undantagslov fran det i planen angivna huvudsyftet kan ocksa férordas
(detta faktum gar att bedéma i bygglovsférfarandet utan avvikelse utifran
foreskriften om andrad anvandning i planen). Foljande punkter kan
namnas som motivering for beviljande av undantag: Byggratten realiseras
pa en gammal tomt, som ar belagen relativt Iangt fran strandlinjen, och
byggandet genomfors pa ett sddant satt att golvytan for byggnaden inte
dkar mycket. Aven dverskridandet av byggréatten kan anses skaligt. Nar
arendet dessutom bedéms mot bakgrund av den vaningsyta som avses for
en permanent bostad i planen sa ar fragan om Overskridande av
byggratten inte problematiskt stor.

Fastigheten har inga séarskilda skyddsvarden som anknyter till naturen eller
den byggda kulturmiljon. Undantaget leder inte till byggande med
betydande konsekvenser och har inte heller annars avsevarda skadliga
miljokonsekvenser eller andra avsevarda skadliga konsekvenser.

Forutsattningar for undantag (§ 171 i markanvéandnings- och
bygglagen):

Kommunen kan av sarskilda skal pa ansékan bevilja undantag fran en
bestdmmelse, en foreskrift, ett forbud eller en annan begransning som
galler byggande eller andra atgarder och som har utfardats i denna lag
eller med stdd av den.



Foéredragning

Forslag

Behandling

Beslut

For kannedom

Undantag far dock inte beviljas, om det

1) medfér olagenheter med tanke pa planlaggningen, genomférande av
planen eller annan reglering av omradesanvandningen

2) forsvarar uppnaende av malen for naturvarden

3) forsvarar uppnaende av malen fér skyddet av den byggda miljon

4) leder till byggande med betydande konsekvenser eller annars har
avsevarda skadliga miljokonsekvenser eller andra avsevarda skadliga
konsekvenser.

Undantag fran bestammelserna i markanvandnings- och bygglagen
och byggnadsordningen kan beviljas eftersom forutsattningarna for
undantagslov uppfylls.

Bilaga 96
lageskarta, utdrag ur delgeneralplanen, situationsplan

Direktéren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka

Naringslivs- och infrastrukturndmnden beslutar att i enlighet med ansdkan
bevilja undantagslov for fastigheten 434-410-2-55 fran den i planen
angivna byggratten. Med detta beslut godkanns det planerade uppférandet
av ett bostadshus pa ett sadant satt att byggplatsens maximala byggratt
vid byggprojektets genomférande sammanlagt kan uppga till hogst 280
m2-vy. | dvrigt beviljas undantagslovet i enlighet med den bifogade
situationsplanen och pa det satt som narmare framgar av
féredragningstexten.

Undantagslovet ar i kraft i tva ar inom vilken tid bygglov som motsvarar
beslutet om undantagslov maste ansdkas.

Teknisk korrigering: sista meningen i andra stycket ("Fastigheten ar
ansluten till vatten- och avloppsnatet sedan tidigare”) stryks och ersatts
med meningen "Byggplatsen har fastighetsspecifik vattenforsorjning i
enlighet med situationsplanen”.

Naringslivs- och infrastrukturnamnden beslutade att i enlighet med
ansokan bevilja undantagslov fér fastigheten 434-410-2-55 fran den i
planen angivna byggratten. Med detta beslut godkanns det planerade
uppférandet av ett bostadshus pa ett sadant satt att byggplatsens
maximala byggratt vid byggprojektets genomférande sammanlagt kan
uppga till hogst 280 m2-vy. | 6vrigt beviljas undantagslovet i enlighet med
den bifogade situationsplanen och pa det satt som narmare framgar av
féredragningstexten.

Undantagslovet ar i kraft i tva ar inom vilken tid bygglov som motsvarar
beslutet om undantagslov maste ansokas.

Den sdkande

Byggnadstillsynen
Stadsplaneringsavdelningen

Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland



