Ansokan om undantagslov, 434-442-4-112, Horsloksvagen 341, Harpe

NLIN 26.01.2023 § 10
1504/10.03.99.03/2022

Beredning

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

Orsak till undantaget: Byggplatsen ligger pa en fastighet vars byggratt
Overskridits. S6kanden foreslar en éverlatelse av byggratten fran den 6,1
hektar stora obebyggda fastigheten Rnr 5:38 till fastigheten Rnr 4:112 i
erforderliga delar. S6kanden ager bada fastigheterna.

Lage: Den fastighet som undantagslov ansdks for ligger vid adressen
Horsloksvagen 341, 07780 Harpe, i byn Horsldk i sédra kanten av
Sarvsalo. Fastigheten har en total areal pa 9 492 m2.

Byggprojekt: Agaren anséker om undantagslov for att uppféra en ny
inkvarteringsbyggnad (maximalt 500 m2-vy) pa samma plats som den
gamla inkvarteringsbyggnaden (180 m2-vy), som ar i daligt skick och ska
rivas, for att bygga en ny strandbastu (maximalt 110 m2-vy) samt anlagga
en parkeringsplats pa grannfastigheten Rnr 434-442-5-38, som den
sOkande ocksa ager.

Pa fastigheten finns det en skolbyggnad (410 m2-vy), ett tekniskt utrymme
(60 m2-vy), en gammal lada (150 m2-vy), uthus (18 m2-vy) och en gammal
inkvarteringsbyggnad (180 m2?-vy) som ska rivas. Den sammanlagda
nuvarande byggda vaningsytan pa fastigheten uppgar till cirka 818 m2-vy.
Den sammanlagda byggda vaningsytan efter det planerade byggandet
samt rivningen av inkvarteringsbyggnaden pa fastigheten skulle uppga till
cirka 1 250 m2-vy.

Den s6kandes planer for fastigheten har samband med renoveringen av
den gamla folkskolan i Horslok. Den gamla skolbyggnaden har renoverats
for behoven hos det bed and breakfast-boende som planerats for
fastigheten. Rivningslovet foér den gamla inkvarteringsbyggnaden i daligt
skick sOktes i samband med andringstillstdnden fér huvudbyggnaden. En
ny inkvarteringsbyggnad och en strandbastu behdvs fortfarande for den
boendeverksamhet man hoppas uppna genom utvecklingen av
fastigheten. Planen ar att placera den nya inkvarteringsbyggnaden pa
samma plats som den gamla rivna byggnaden som ett tvavaningshus.
Terrangens branta sluttning utnyttjas pa sa satt att évervaningen pa den
planerade inkvarteringsbyggnaden endast ligger nagot hogre an den nya
tekniska byggnaden, varvid den gamla skolbyggnaden bibehaller sin
dominerande stéllning pa garden och boendebyggnaden sjunker ner i
terrangen och avgransar garden.

Den nya strandbastun planeras att placeras pa 6stra sidan av huvudvagen
som leder till grannfastigheten Rnr 4:54 sa att havsutsikten éver
huvudbyggnaden inte blockeras. Den nya bastuns avstand till gransen for
grannfastigheten Rnr 4:85, som den sdkande ager, ar cirka 2 meter.
Parkeringen planeras anordnas pa norra sidan av Horsloksvagen pa den
obebyggda fastigheten Rnr 5:38 sa att den gamla folkskolans vardefulla
innergard kan bevaras i nuvarande skick. Sékandens avsikt ar att anstka
om bygglov for 6nskade atgarder som en tydlig helhet.

Plansituation och byggnadsordningens bestammelser:



For omradet galler Perna delgeneralplan for kust och skargard, som
godkandes 8.3.2000. Pa planen ar tomten anvisad som omrade for
bycentrum med planbeteckningen AT. Enligt delgeneralplanen dr omradet i
huvudsak avsett for boséttning, service och idkande av sadan
néringsverksamhet, som inte férorsakar men fér boendet eller miljén. Med
/s betecknat omrade &r kulturhistoriskt vardefullt. Byggande bér utfbras sa,
att omradets kulturhistoriska véarde inte férsvagas. Delgeneralplanen styr
inte direkt byggandet pa AT-omraden. Byggandet pa omradet styrs av
kapitel 4 i Lovisa stads byggnadsordning. Enligt detta kapitel far den
sammanlagda vaningsytan av en byggplats vara hégst 10 procent av
byggplatsens areal om inte nagot annat bestams i generalplanen. Pa en
byggplats som ar minst 5 000 m? far uppféras tva bostadshus sa att det
ena far vara hogst 90 m?-vy. Byggnaderna ska placeras inom samma
gardsomrade, 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.

| den sammanstallning av landskapsplaner som uppratthalls av Nylands
forbund anges Horslokomradet som ett viktigt omrade i fraga om
kulturmilj6 eller landskapsvard. Markeringen kraver att landskapet och
kulturlandskapet beaktas vid utvecklingen av omradet, men innehaller inga
definierade byggrestriktioner.

Byggplatsen ar en del av avgransningen av den byggda kulturmiljon av
riksintresse som omfattar byn Horslék. Enligt Museiverkets register finns
det inga fornlamningar, kulturarvsobjekt, naturformationer, byggnads- eller
landskapsarvsobjekt i omradet. Sarvsalods vattenomraden hor till ett
Natura-omrade. Det finns inget naturskyddsomrade eller naturskyddsobjekt
pa byggplatsen. Byggplatsen ligger inte inom grundvattenomradet.

Den sb6kande har hort fastighetens grannar som inte har haft nagot att
anmarka om detta drende. Lovisa stad har aven hort Narings-, trafik- och
miljdcentralen i Nyland (NTM-centralen i Nyland), eftersom fastigheten i
fraga angransar till landsvag 11877 (Horsloksvagen). Ansvarsomradet for
trafik och infrastruktur i NTM-centralen i Nyland konstaterar foljande:

Skyddsomradet for landsvédg 11877 strdcker sig till ett avstand pa 20 meter
frén mittlinjen av landsvégen. Byggnader far inte finnas inom landsvégens
skyddsomréade (44 § i lagen om trafiksystem och landsvégar). Upplag,
stédngsel eller andra anldggningar eller anordningar far inte finnas inom en
landsvégs skyddsomrade eller frisiktsomrade, om de eller anvéndningen
av dem kan &ventyra trafiksékerheten eller medféra oldgenhet for
vaghallningen (46 § 1 mom. i lagen om trafiksystem och landsvégar).
Ansvarsomréadet for trafik och infrastruktur vid nérings-, trafik- och
miljécentralen i Nyland har inget att anmérka sa lange byggnaderna
placeras pa fastigheten utanfér landsvédgens skyddsomrade (20 meter).

Pa ifrdgavarande omrade av forbindelsevédg 11877 &r den genomsnittliga
dygnstrafikvolymen 304 fordon, varav andelen tunga fordon &r cirka 6 %.
Pa omradet géller en hastighetsbegrédnsning pa 40 km/h.

Ansvarsomradet for trafik och infrastruktur vid nérings-, trafik- och
miljécentralen i Nyland férhaller sig negativt till aviedande av dagvatten
och renade avioppsvatten till landsvégens sidodike. Nérings-, trafik- och
miljécentralen paminner att parkeringsomradet som byggs pa fastighet
434-442-5-38 ska placeras utanfér vdgomradet. Bilar far inte placeras pa
anslutningens frisiktsomrade. Da hastighetsbegrédnsningen &r 40 km/h ska
anslutningens frisikt vara 80 meter. Anslutningens frisikt méts frén ett



avstand pa minst 6 meter fran vdgkanten sett fran en héjd pa 1,1 meter.
Nérings-, trafik- och miljécentralens pa trafiksékerhet baserade krav pa
frisiktsomréadet i anslutningen &r att anslutningen alltid ska minst ha ett
omrade som ér fritt fran synhinder i enlighet med bilden nedan.

Frisiktsomraden

b > : >

Byggnads- och miljétillsynen har tagit del av ansdkan och de hade inget att
anmarka.

Bedomning och motivering av undantagslovet:

Stadsplaneringsavdelningen (planlaggaren) staller sig positiv till att
byggratten dverskrids. Som en grund kan betraktas den stora arealen av
markagarens angransande fastigheter och den verksamhet som planerats
for den byggplats som ansdkan galler samt dess behov. Den fastighet som
den sokande foreslar som "6verforingsfastighet” for byggratten ar
forhallandevis stor, cirka 6,1 hektar. Det bor noteras att den arealbaserade
byggratten som foreskrivs i byggnadsordningen i motsats till skandens
argument inte kan "6verféras” fran en fastighet till en annan, men
markagarens omfattande markinnehav kan beaktas som en positiv faktor
vid bedémningen av hur stor byggratt som tillats foér en enskild byggplats
eller fastighet. Pa motsvarande satt begransar omfattande byggande pa en
byggplats i praktiken i fortsattningen byggmajligheterna pa de 6vriga
grannfastigheter som ags av markagaren vid den tidpunkt da tillstand
beviljas. Den kalkylerade byggratten skulle direkt kunna beaktas som
byggratt om markagarens fastigheter slogs samman till en enda
registerenhet, men i detta fall férhindras detta av det allmanna vagomrade
som finns mellan fastigheterna. Bedémningen av byggrattens omfattning
paverkas forutom av markagartekniska omstandigheter ocksa av den
nuvarande situationen pa byggplatsen och behoven av framtida
anvandning. Till dessa delar handlar det om behovsprovning. | detta
sammanhang kan markagarens fastigheter behandlas som en enda
byggplats aven om det finns ett vagomrade mellan dem. Enligt planerna
ska parkeringen genomféras pa norra sidan om denna vag. De argument
som sOkanden framfor med tanke pa objektets egenskaper och
verksamhetsbehoven ar relevanta och godtagbara. Byggandet kan
genomféras enligt situationsplanen, och planlaggaren foreslar att
undantagslov beviljas.

Enligt Lovisa stads byggnadsordning far den sammanlagda vaningsytan av
en byggplats vara hogst 10 procent av byggplatsens areal. Detta innebar
att den totala byggratten for fastigheten Rnr 4:112 uppgar till 946 m2-vy.
Efter det planerade byggandet pa fastigheten skulle den totala vaningsytan
uppga till cirka 1 238 m?-vy. Detta innebar att byggratten till den
overstigande delen pa cirka 300 m?-vy anses bildas pa fastigheten RNr
5:38 som ags av samma markagare. Detta kan ses som en positiv faktor
till forman for byggprojektet.



Foredragning

Forslag

Den gallande delgeneralplanen kan anses stéda byggandet av fastigheten
eftersom fastigheten ar belagen pa ett AT-omrade som i huvudsak ar
avsett for bosattning, service och idkande av sadan naringsverksamhet
som inte fororsakar men fér boendet eller miljén.

Landskapsplanens definition av byggnadsplatsen som en del av ett
omrade av betydelse for bevarandet av kulturmiljon eller landskapet har
respekterats genom att bevara skolbyggnadens innergard och ersatta den
byggnad som ska rivas med en inkvarteringsbyggnad som ska byggas pa
samma plats. Aven byggnadernas massa, farg och stil kommer att
anpassas till helheten. Den verksamhet som planeras fér omradet
motsvarar den naringsverksamhet som delgeneralplanen tillater och
medfor inte skada pa bostader eller miljé.

Delgeneralplanens markering av omradets kulturhistoriska varde bevaras
bast nar byggnaderna anvands och underhalls. Manga av
delgeneralplanens bestammelser om avfallsvatten kraver inga atgarder,
eftersom fastigheten ar ansluten till vattenandelslagets vatten- och
avloppsnat. De nya byggnaderna boér anslutas till vattenandelslagets
vatten- och avloppsnat. Eventuell nybyggnad paverkar inte skyddet av
vattenomraden. Lovisa stads bestammelser gallande avstand till
strandlinjen och byggnader uppfylls.

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

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

Undantag far dock inte beviljas, om det

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

2) férsvarar uppnaende av malen for naturvarden

3) férsvarar uppnaende av malen for 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 férutsattningarna for
undantagslov uppfylls.

Bilaga 6
situationsplan, lageskarta, utdrag ur delgeneralplanen, utlatande fran NTM-
centralen i Nyland

Direktoren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka

Naringslivs- och infrastrukturndmnden beslutar bevilja fastigheten Rnr 434-
442-4-112 undantagslov for att uppféra en ny inkvarteringsbyggnad pa
hoégst 500 m2-vy pa samma plats som den gamla inkvarteringsbyggnaden
som ska rivas, for att bygga en ny bastubyggnad pa hogst 110 m2-vy och
for att anlagga en parkeringsplats pa fastigheten Rnr 434-442-5-38.
Byggandet enligt beslutet framgar narmare av den situationsplan som
bifogats ansdkan och detta beslut.



Beslut

For kannedom

Villkor for beslutet:

De trafiksakerhetsaspekter som géller frisiktsomradena fér anslutningar till
allman vag och som togs upp i Narings-, trafik- och miljécentralen i
Nylands utlatande ska beaktas i den situationsplan som ska godkannas i
samband med bygglovet.

De nya byggnaderna bor anslutas till vattenandelslagets vatten- och
avloppsnat.

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

Naringslivs- och infrastrukturnamnden beslutade bevilja fastigheten Rnr
434-442-4-112 undantagslov for att uppféra en ny inkvarteringsbyggnad pa
hogst 500 m2-vy pa samma plats som den gamla inkvarteringsbyggnaden
som ska rivas, for att bygga en ny bastubyggnad pa hégst 110 m2-vy och
for att anlagga en parkeringsplats pa fastigheten Rnr 434-442-5-38.
Byggandet enligt beslutet framgar narmare av den situationsplan som
bifogats ansdkan och detta beslut.

Villkor for beslutet: De trafiksakerhetsaspekter som galler frisiktisomradena
for anslutningar till allman vag och som togs upp i Narings-, trafik- och
miljdcentralen i Nylands utlatande ska beaktas i den situationsplan som
ska godkannas i samband med bygglovet. De nya byggnaderna bor
anslutas till vattenandelslagets vatten- och avloppsnat.

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

Den sdkande

Byggnadstillsynen
Stadsplaneringsavdelningen

Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland



