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Beredning

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

Orsaken till undantaget: Overskridande av byggratt fér en bastubyggnad.
Den sokande vill 6verlata kvarstaende byggratt fran semesterbostaden till
bastubyggnaden.

Lage: Fastigheten for vilket ett undantagslov soks for ligger pa
Bjorkholmen vid 6n Rabbas och har en total areal pa 1,078 ha.

Byggnadsprojekt: Agaren till fastighet 434-460-1-49 anséker om
undantagslov for en tillbyggnad pa sin nuvarande bastubyggnad (21 m?2-vy)
med cirka 20 m?-vy. Den totala storleken pa bastubyggnaden skulle da
uppga till cirka 40 m2-vy. Enligt den gallande delgeneralplanen ar det
tillatet att bygga en skild bastubyggnad pa hogst 25 m2-vy. Anledningen for
tillbyggnaden &r ett behov av mer utrymme och skulle utféras i samband
med en planerad renovering av bastubyggnaden. Tillbyggnaden planeras
att byggas pa baksidan av den befintliga bastubyggnaden sett fran
stranden. Det finns inget vatten eller avlopp anslutet till bastubyggnaden.
Det finns sedan tidigare en fritidsbostad (65 m?-vy) och ett skjul (10 m?-vy)
pa fastigheten.

Sékandens motivering: Agaren ansdker om att anvanda en del av den
kvarstaende byggratten fran fritidsbostadsbyggnaden for den planerade
tillbyggnaden pa bastubyggnaden. Enligt den gallande delgeneralplanen
far man pa fastigheten bygga en fritidsbostadsbyggnad om hégst 100 m2-
vy och en skild bastubyggnad pa hégst 25 m2-vy. Den nuvarande
fritidsbostadsbyggnadens storlek ar 65 m2-vy vilket ger en kvarstaende
byggratt pa 35 m2-vy. Den planerade tillbyggnaden skulle da anvénda 16
m2-vy fran den kvarstadende byggratten fran fritidsbostadsbyggnaden sa att
bastubyggnadens totala storlek kan uppga till 41 m2-vy. Den kvarstaende
byggratten for fritidsbostaden skulle da vara 19 m2-vy.

Den s6kande har per telefon motiverat 6verskridningen av byggratten med
att utvidgningen inte ar tekniskt eller ekonomiskt meningsfull fér en
utbyggnad pa endast 4 m2-vy. Den sOkande har berattat att &ven en
mindre utbyggnad &n den i ansdkan framférda 40 m2-vy ka vara mgjlig.

Plansituation: For omradet galler Perna delgeneralplan for kust och
skargard som godkandes 8.3.2000. Pa planen ar tomten anvisad som
omrade for fritidsbostader med planbeteckningen RA2. Delgeneralplanen
kan direkt anvandas som grund for beviljande av bygglov pa RA- och RM-
omraden. Enligt den gallande delgeneralplanen far man pa fastigheten
bygga en fritidsbostad om hégst 100 m2-vy, en skild bastubyggnad pa
hogst 25 m2-vy och kalla férvaringsutrymmen om hogst 35 m2-vy.
Byggnadernas sammanlagda vaningsyta far dock inte éverstiga 5 % av
byggnadsplatsens areal.

Byggnadsordningens bestammelser: Enligt Lovisa stads
byggnadsordning ska bastubyggnader i en vaning med en vaningsyta pa
hogst 25 m? uppféras minst 20 meter fran strandlinjen. Byggnaden ska



aven uppfylla kravet pa att golvnivan ska vara minst +2,8 meter fran
havsmedelvattenstandet.

Lovisa stads miljovard har tagit del av ansdkan och har inga kommentarer i
arendet.

Lovisa stad har hort fastighetens grannar som inte har haft nagot att
anmarka i detta arende.

Bedomning och motivering av undantagslovet:

Stadsplaneringsavdelningen (planlaggaren) foreslar att undantagslovet
beviljas avvikande fran ansékan som mindre, sa att bastubyggnaden inte
bildas till en de facto ny semesterbostad. Storleken pa bastun bér hallas
typisk for en bastu. Bastubyggnadernas storlek varierar pa kustomradena i
Finland allmént mellan 20 och 30 m2-vy. Bastur avsedda for stérre grupper
ar ibland storre an det ovan namnda. D& finns det som motivering for deras
storlek ett anvandningsdndamal som ar annat an den sedvanliga
familjemassiga anvandningen. Utdver storleken har férdelningen av
byggnadens rum betydelse. Férdelningen av byggnadens rum bor vara
typisk for en bastu, och férhallandet mellan évriga rum och tvatt- och
omkladningsrum far inte bli for liten. Ansdkan kan férordas da dess
storleksklass ar cirka 30 m2-vy och da anvandningsdndamalet halls som
bastu. Ett vistelserum av skalig storlek ar dock mojlig, da bastubyggnaden
annars halls pa den mindre sidan. Man kan konstatera att det inte ar
mojligt att i enlighet med ansdkan dverfora byggratt till byggnader som
avviker fran anvandningsandamalet. Byggratten for semesterbyggnaden
och bastubyggnaden bedéms i princip oberoende av varandra. |
helhetsbedémningen kan man beakta byggplatsens anvanda och icke
anvanda byggratt som en grund fér beddmningen av ansdkan.

Den sokta konstruktionen ar Iamplig for sin omgivning, och den leder inte
till betydande byggnation.

Bastubyggnaden uppfyller kravet pa minst 20 meter avstand fran
strandlinjen samt hojdkravet pa minst +2,8 meter fran
havsmedelvattenstandet, bastubyggnadens golvniva ar i nulaget cirka +6
meter dver havsmedelvattenstandet.

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.

Nar man bygger strandnara ska byggnaderna anvanda aterhallsamma
farger. Som farger bor farger [dmpliga for miljon anvandas, till exempel s.k
jordfarger och nyanser av gratt ar I1ampliga. Ljusa farger ska inte anvandas.

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



Foredragning

Forslag

Behandling

Beslut

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 miljén

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 5
situationsplan, lageskarta, utdrag ur delgeneralplanen

Direktoren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka

Naringslivs- och infrastruktunamnden beslutar avvikande fran ansékan
bevilja hogst upp till 32 m2-vy for utbyggnad av bastubyggnad pa fastighet
434-460-1-49.

| beslutet ingar ett villkor: | samband med bygglovet ska det sakerstéllas att
byggnadens fargton dverensstdammer med kustlandskapet. | samband med
bygglovet ska sdkanden presentera en plan dar byggnadens farg anvands
i en for terrang och kustlandskap lamplig farg. Ljusa farger som skiljer sig
frdn omgivningen ar forbjudna.

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

Ledamot Hento féreslog att undantagslov inte beviljas och lade fram ett
motférslag:

Bastubyggnaden ska inte fa byggas ut eller byggas sa att den blir stérre an
25 m2. Utgaende fran forvaltningsdomstolens beslut har det blivit praxis att
bastubyggnader som ar storre an 25 m? (om detta ar den storlek som
bestdms i planen eller byggnadsordningen) blir fritidsbostader. Enligt
rattspraxis far bastubyggnader inte bli fritidsbostader, de far till exempel
inte utrustas med matlagningsmoéjligheter. Byggratt far inte heller éverféras
eller slas samman. Planen bestammer byggratten byggnadsvis.
Forutsattningarna for undantag uppfylls inte. Det finns inget sarskilt skal for
undantaget.

Motforslaget vann inget understod.

Naringslivs- och infrastrukturndmnden beslutade avvikande fran ansékan
bevilja hogst upp till 32 m2-vy for utbyggnad av bastubyggnad pa fastighet
434-460-1-49.

| beslutet ingar ett villkor: | samband med bygglovet ska det sakerstéllas att
byggnadens fargton dverensstdammer med kustlandskapet. | samband med
bygglovet ska sdkanden presentera en plan dar byggnadens farg anvands
i en for terrang och kustlandskap lamplig farg. Ljusa farger som skiljer sig
frdn omgivningen ar forbjudna.

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

Ledamot Hento anmalde avvikande mening till protokollet.
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