Avgorande som galler planeringsbehov, 434-464-2-85, Gammelbyvagen 1073, Gammelby

NLIN 15.12.2022 § 183
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Beredning chefen foér stadsplaneringsavdelningen Marko Luukkonen, tfn 0440 555
403, och planeringsassistent Pontus Edvinsson, tfn 040 583 2029

Orsak till avgérande som galler planeringsbehov:

Med ett omrade i behov av planering avses ett omrade dér det for att
tillgodose behov i anslutning till anvdndningen é&r skél att vidta sérskilda
atgdrder, sasom att bygga végar, vattenledningar eller aviopp eller att
ordna friomréaden (16 § markanvandnings- och bygglagen). Fastigheten
har tidigare beviljats avgérande som galler planeringsbehov (16.6.2014, §
179) for bildande av en ny byggplats p4 samma plats. Da faststalldes inte
anvandningsandamalet foér byggnaden. Fastigheten har ocksa beviljats
avgorande som galler planeringsbehov for fritids- eller aretruntboende
(22.3.2018, § 47). Bygglov i enlighet med de tva beviljade
planeringsbehovsavgérandena soktes inte inom utsatt tid, sa avgérandena
har forfallit.

Lage:

Den del av fastigheten som ett avgérande som galler planeringsbehov
sOks for ligger pa adressen Gammelbyvagen 1073, 07740 Gammelby. Den
jordlott som avgoérandet galler ar cirka 1,5 hektar stor. Jordlotten ar
belagen pa den vastra sluttningen av en skogbekladd kulle och lampar sig
val som byggplats. Pa kullens 6stra sluttning ar det glest bebyggt med sma
bostadshus och fritidsbostader. Det finns en befintlig lantbruks- och
skogsvagsanslutning till byggplatserna fran Gammelbyvagen.

Byggprojekt:

Fastighetsagaren anstker om avgérande som galler planeringsbehov for
att bilda tre nya byggnadsordningsenliga byggplatser avsedda for
aretruntboende pa den 9,3 hektar stora fastigheten hen ager. Denna
fastighet bestar av tre separata jordlotter, och pa en av dem ligger
lagenhetens befintliga byggnader. Den jordlott som man anséker om
avgorande for ar obebyggd och cirka 1,5 hektar stor. Enligt ansékan ar
avsikten att stycka jordlotten till tre byggplatser med en storlek pa 5 000 m?
var. Den totala vaningsytan for byggprojektet uppgar till 3 x 350 m?-vy det
vill saga till 1 050-m2-vy. De foreslagna byggplatserna ar belagna pa vastra
sidan om Gammelbyvagen. Ett eget avloppssystem, troligen bergsbrunn,
planeras for byggplatserna.

Plansituation:

For omradet galler delgeneralplanen for Perna kust och skargard.
Delgeneralplanen fér Perna kust och skargard kan direkt anvandas som
grund for beviljande av bygglov pad RA- och RM-omraden. De byggplatser
som nu ska bildas finns inte pa ett sadant omrade, utan ar belagen pa ett
jord- och skogsbruksdominerat omrade (M). Omradet &r avsett i huvudsak
for idkande av jord- och skogsbruk. Ny byggnation pa omradet bor strévas
att placeras intill tidigare bebyggelse eller befintliga vagar.

Byggnadsordningens bestammelser:

| den man delgeneralplanen inte ar vagledande fér byggandet vagleds
omradets byggande av 4 och 6 kap Lovisa stadsbyggnadsordning. |
planeringsbehovslésningen beaktas bestammelserna i ovanstaende kapitel
i tilldmpliga fall. Enligt byggnadsordningen ska en ny byggplats som ligger



utanfor detaljplaneomrade och utanfér strandomrade vara minst 3 000 m?
till sin areal, savida inget annat bestams i en generalplan med
rattsinverkningar. Byggplatsen ska ocksa till sitt lage, sin form och sina
terrangférhallanden lampa sig for byggande. Byggplatsens sammanlagda
vaningsyta far vara hogst 10 procent av byggplatsens areal om inte nagot
annat bestédms i generalplanen. Pa en byggplats som &r minst 5 000 m? far
uppféras tva bostadshus sa att det ena far vara hogst 90 m2-vy.
Byggnaderna ska placeras inom samma gardsomrade och de ska ha en
gemensam vaganslutning, och de far inte genom lantmateriférrattning
styckas till separata byggplatser. Vaningsytan av ett bostadshus i en
vaning far vara hogst 250 m2. Vaningsytan av ett bostadshus i tva vaningar
far vara hogst 350 m2. Vaningsytan av en separat bastubyggnad far vara
hogst 30 m2.

Sdékanden har hort grannarna och de har inte framfért nagra anmarkningar.

En stamfastighetsgranskning ar gjord pa fastigheten 434-464-2-85 och
fastigheten uppfyller férutsattningarna for att bilda en ny byggplats.

Lovisa stads miljovard har tagit del av ansdkan och har inga kommentarer i
arendet. Det finns ingen organiserad vattenforsorjning i omradet, darfor
ska vattenforsorjningen utféras pa fastigheten.

Ansdkan innehaller inte NTM-centralens utlatande angaende byggplatsens
anslutning till allman vag, det vill siga Gammelbyvagen. | och med
byggprojektet skulle lantbruksavfarten bli bostadshusets vagkorsning.
Anslutningslov/positivt utlatande ska inhamtas innan
bygglovsbehandlingen behandlas. | dessa avseenden fattas beslutet
villkorligt.

Beddmning och motivering av planeringsbehovet:

Granskning av byggnadshistoria och dimensionering (sa kallad
stamfastighetsgranskning): Pa fastigheten 434-464-2-85, vars storlek ar
9,3 hektar, finns sedan tidigare en bebyggd byggplats. Den gamla
byggplatsen finns pa ett omrade som i generalplanen anvisas for boende.
Nu ansoks det om tillstand for tre nya byggplatser pa ett omrade som i
generalplanen anvisats for jord- och skogsbruk. Omradet gransar till ett
omrade vars bebyggelse ar aningen tatare an glesbebyggelse. |
bestdmmelsen om det jord- och skogsbruksdominerade omradet anges att
eventuella nya bostadshus ska placeras i anslutning till befintlig bosattning
och vagar. Med andra ord styr bestdmmelsen till kompletterande
byggande. Om tre nya byggplatser byggdes enligt ansdkan skulle
stamfastighetens dimensionering uppna en niva pa 1 byggplats for varje
2,325 hektar, vilket kan anses vara en mycket hog byggtathet.
Effektivitetstalet skulle ndstan narma sig den kalkylerade effektiviteten for
detaljplanerade omraden (med beaktande av park- och gatuomraden).
Denna effektivitet gar inte att tillampa i tillstandsférfarandet, i synnerhet
inte pa omraden som i planen anvisats for jord- och skogsbruk, och inte
heller pa ett sddant satt att byggandet for andra markagare i narheten
begransas. | tillstandsforanden behdver de markagare som ar i liknande
situation behandlas lika, sa det ar inte med tanke pa den radande
plansituationen och med beaktande av principen om lika behandling av
markagarna mojligt att bilda tre byggplatser. Dessa tre byggplatser skulle
inte komplettera den befintliga strukturen utan klart utvidga det befintliga
byggomradet med tre byggplatser pa 0,5 hektar, det vill siga med relativt
tat bosattning. Pa det omrade som ansokan galler pa fastigheten 434-464-
2-85 kan med beaktande av planen, dimensioneringsnivan och lika
behandling av markagarna bildas en ny byggplats.



Foéredragning

Forslag

Ett positivt avgdérande som galler planeringsbehov fér en byggplats strider
inte mot den gallande delgeneralplanen. Den féreslagna byggratten
Overstiger inte den i delgeneralplanen tillatna maximivaningsytan for en
byggplats. Byggplatsen Iampar sig val for byggande och ar tillrackligt stor.
Byggandet medfor inte byggande av nya vagstrackningar och det finns
redan en befintlig vaganslutning till den féreslagna byggplatsen.
Byggandet placeras intill befintligt aretruntboende.

Byggplatsen placeras pa ett omrade som ansluter sig till det befintliga
aretruntboendet i Fasarby. Ett eget avloppssystem, troligen bergsbrunn,
planeras for byggplatsen.

Ett positivt avgérande som galler planeringsbehov utvidgar inte byggandet
till ett landskapsmassigt kansligt omrade da det genomfors villkorsenligt.
Den féreslagna byggplatsen utgdr skogsbruksmark, som inte har nagra
sarskilda miljovarden. Byggandet aventyrar inte bevarandet av det 6ppna
akerlandskapet eller kulturmiljon da det genomfors villkorsenligt.
Byggplatsen som ska bildas gransar inte till nagot vattendrag och ligger
inte pa omrade dar det finns risk fér dversvamning.

Avgorandet som galler planeringsbehov kan vara positivt for att
uppgora en ny byggnadsplats eftersom féljande sarskilda
forutsattningar for bygglov pa planeringsomradet (§ 137 i
markanvandnings- och bygglagen) uppfylis:

1. Byggandet férorsakar inte oldgenheter med tanke pa
detaljplanldggningen, generalplanldggningen eller annan reglering av
omréadesanvéndningen.

2. Byggandet ar lampligt med tanke pa skapande av samhéllstekniska nét
och trafikleder samt trafiksdkerheten och tillgéngligheten till tidnster.

3. Byggandet ar lampligt med tanke pa landskapet och férsvarar inte
bevarandet av sérskilda natur- eller kulturmiljévérden eller tillgodoseendet
av rekreationsbehoven.

Avgorandet som galler planeringsbehov kan beviljas eftersom
forutsattningarna for bygglov pa planeringsomradet (§ 16 och 137 i
markanvandnings- och bygglagen) uppfylis.

Bilaga 112
situationsplan, lageskarta, utdrag ur delgeneralplan

Direktéren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka

Naringslivs- och infrastrukturnamnden bedomer att de sarskilda
forutsattningarna for bygglov uppfylls pa omradet i behov av planering (16
§ och 137 § i markanvandnings- och bygglagen) och beslutar att bevilja
avgorandet som galler planeringsbehov for fastighet 434-464-2-85. Detta
beslut godkanner bildandet av en ny byggplats for aretruntboende enligt
Lovisa stads byggnadsordning. Byggplatsen kan verkstallas i enlighet
situationsplanens avgransningar, men skiljer sig fran situationsplanen,
inklusive endast en byggplats.

| beslutet ingar ett villkor: Den s6kanden ska fa ett positivt
utldtandeltillstand frAn NTM-centralen angaende anslutning av en ny
byggplats till Gammelbyvagen. Bygglovet kan handlaggas forst efter NTM-
centralen har gett ett positivt utlatande.



Beslut

For kannedom

Beslutet om avgérande som galler planeringsbehov galler i tva ar, inom
vilken tid bygglov i enlighet med avgorandet ska sokas.

Naringslivs- och infrastrukturndmnden bedémde att de sarskilda
forutsattningarna for bygglov uppfylls pa omradet i behov av planering (16
§ och 137 § i markanvandnings- och bygglagen) och beslutade att bevilja
avgorandet som galler planeringsbehov for fastighet 434-464-2-85. Detta
beslut godkande bildandet av en ny byggplats for aretruntboende enligt
Lovisa stads byggnadsordning. Byggplatsen kan verkstallas i enlighet
situationsplanens avgransningar, men skiljer sig fran situationsplanen,
inklusive endast en byggplats.

Beslutet om avgorande som galler planeringsbehov galler i tva ar, inom
vilken tid bygglov i enlighet med avgérandet ska sokas.

De sbkande

Byggnadstillsynen
Stadsplaneringsavdelningen

Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland



