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Beredning

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

Orsaken till undantaget: Uppférande av fritidsbostad utanfér planlagt
omrade inom strandomrade pa en gammal byggplats samt andring av
anvandningsandamalet av en gammal fritidsbostadsbyggnad till
bastubyggnad. Byggplatsen ligger inom omradet for Valkom
delgeneralplan vilken ar under arbete. | utkastet av delgeneralplanen ar
platsen anvisad som RA, det vill sdga byggplats for fritidsbostad.

Lage: Den arrendetomt som undantagslov ansoks for ligger pa on
Trollholmen, i Valkomomradet. Fastigheten har en total areal pa 1 938 m2.
Det finns sedan tidigare pa fastigheten ett batskjul pa cirka 13 m?-vy, ett
forrad pa cirka 9 m2-vy, en liten gaststuga pa 9 m2-vy (som ska rivas) och
en bostadsbyggnad cirka 23 m?-vy (vars anvandningsdndamal ska andras
till bastubyggnad).

Byggnadsprojekt: De sokande vill uppféra en fritidsbostad i 1,5 vaningar
med en vaningsyta pa maximalt 50 m?-vy med en tillhérande veranda pa
maximalt 20 m?, fritidsbostadens vaningsyta skulle da uppga till maximalt
70 m2-vy. Byggnaden ar tankt att uppforas pa ungefar samma plats dar det
idag star en gaststuga pa 9 m2-vy. Denna gaststuga ska monteras ner i
samband med uppférande av den nya byggnaden. Den nya
fritidsbostadens avstand till strandlinjen kommer vara cirka 29 meter.

| samband med uppférandet av ny bostadsbyggnad ansdker sbkandena
aven om att andra den gamla fritidsbyggnadens anvandningsandamal till
en bastubyggnad. Den gamla fritidbostadsbyggnaden ar till storleken 15
m2-vy. Denna del kommer att anvandas som omkladningsrum. Byggnaden
har dessutom en tillbyggd bastudel pa 8 m?-vy, vilket innebar att
bastubyggnadens storlek ar totalt 23 m2-vy. Byggnaden ligger cirka 11
meter fran strandlinjen. Byggnaden genomgar inga strukturella
forandringar, endast anvandningsandamalet andras.

Det finns inget kommunalt vatten och avlopp inom omradet.
Fritidsbostaden kommer inte att ha rinnande vatten. Fritidsbostaden
kommer att forses med el.

Sokandenas motivering: Byggplatsen ligger inom omradet for Valkom
delgeneralplan som ar under arbete. | utkasten till delgeneralplanen ar
platsen anvisad som RA, det vill sdga byggplats for fritidsbostad. Ovan
namnda byggnadsplaner éverensstammer med foreskrifterna fér en RA-
byggplats, sa som de specificerats i utkasten for delgeneralplanen, med
undantag for den totala storleken pa bastubyggnaden. Denna far enligt
foreskrifterna vara maximalt 20 m2-vy.

Ansdkan om undantagslov galler saledes aven att franga bestammelserna
gallande den maximala ytan for en bastubyggnad med 3 m?-vy, eftersom
storleken pa bastubyggnaden kommer att vara 23 m2?-vy. Detta for att
kunna andra byggnadens anvandningsandamal fran fritidsbostadsbyggnad
till bastubyggnad, samtidigt som den far sta kvar i befintligt skick. Att géra



omfattande férandringar pa den gamla byggnaden for att minska storleken
till maximalt 20 m2-vy vore bade odndamalsenligt och orimligt kostsamt.

Plansituation: Arrendetomten ligger utanfér planerat omrade, men inom
omradet for Valkom delgeneralplan som ar under arbete. Enligt
planutkastet for Valkom delgeneralplan far man pa RA-omrade uppféra en
fritidsbyggnad med hogst 1,5 vaningar och en vaningsyta pa 120 m2?-vy
med en bostad. Pa byggplatsen ar det utdver bostadsbyggnaden tillatet att
uppféra ekonomibyggnader i en vaning med en vaningsyta pa sammanlagt
hogst 60 m2-vy. Byggnaden ska placeras pa minst 25 meters avstand fran
strandlinjen vid genomsnittlig vattenniva, med undantag av en
bastubyggnad pa hogst 20 m2-vy, som far placeras pa minst 10 meters
avstand fran strandlinjen.

Byggnadsordningens bestammelser: Pa en byggplats far man, om inte
nagot annat foljer av planen, uppféra en semesterbyggnad med en bostad
vars vaningsyta far vara hogst 100 m2. Pa en byggplats far dartill uppféras
en bastubyggnad, vars vaningsyta far vara hogst 25 m?, samt
ekonomibyggnader. Byggplatsens sammanlagda vaningsyta far vara hogst
200 m2,

Byggnader och konstruktioner med tak ska ligga minst 40 meter fran
strandlinjen vid medelvattenstand. En bastubyggnad i en vaning med en
vaningsyta pa hogst 25 m?-vy far uppféras narmare strandlinjen an
férenamnda antal meter, dock minst 20 meter fran strandlinjen vid
medelvattenstand.

Lovisa stad ar ensam granne till arrendetomten, och darfor behévdes inga
andra grannar forutom Lovisa stad hdras i samband med ansdkan.

Bedomning och motivering av undantagslovet:
Stadsplaneringsavdelningen staller sig positiv till uppférandet av
fritidsbostaden och andring av anvandningsandamalet fér den gamla
fritidsbostadsbyggnaden till en bastubyggnad. Valkoms delgeneralplan
stddjer den sdkandes byggplaner bade vad galler byggratt (férutom ett
overskridande av bastubyggnaden med 3 m2-vy) och tillrackligt langt
avstand till strandlinjen.

Eftersom Valkom delgeneralplan annu inte ar i kraft sa kan
Overensstdmmelsen med planen anses positiv, men ansdkan behdver i
detta skede behandlas utifran Lovisa stads byggnadsordning. Den
planerade nya fritidsbostaden ar férhallandevis liten (maximalt 50 m?-vy +
maximalt 20 m? veranda) och Overskrider inte byggratten for fritidsbostader
enligt Lovisa stads byggnadsordning (100 m2-vy) eller byggratten i Valkom
delgeneralplan (120 m2-vy). Bastubyggnaden ar forhallandevis liten (23
m2-vy), och dess yta Overskrider inte den maximala vaningsytan pa 25 m2-
vy som i byggnadsordningen foreskrivs for bastubyggnader.

De s6kandes planer éverskrider inte byggratten som ar féreskriven i
byggnadsordningen, och den nya fritidsbostaden uppfyller hojdkravet pa
minst +2,8 meter fran havsmedelvattenstandet. Det beh6vs emellertid ett
undantag for att franga bestammelserna gallande avstandet till strandlinjen
for den nya fritidsbostaden. Enligt byggnadsordningen ska avstandet till
strandlinjen vara minst 40 meter, medan den planerade fritidsbostadens
avstand till strandlinjen ar cirka 25 meter. Det behdvs ocksa ett undantag
for att franga avstandet till strandlinjen for bastubyggnaden, vilket enligt
byggnadsordningen ska vara minst 20 meter, men som i nulaget ar cirka
11 meter.



Foredragning

Forslag

Beslut

Placeringen av den nya fritidsbostaden kan anses godtagbar med tanke pa
arrendetomtens terrang och storlek. Det ar inte mdjligt att placera
fritidsbostaden pa ett stérre avstand fran strandlinjen pa grund av
terrangen och narhet till tomtens grans. Bastubyggnaden har statt pa
samma plats lange, och det ar férsvarbart att den far sta kvar pa sin
nuvarande plats.

Forutsattningar for undantag (§ 171 i markanvédndnings- 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 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 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 33
lageskarta, situationsplan, planutdrag och beteckningar fran planutkastet
for Valkom delgeneralplan

Direktoren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka

Naringslivs- och infrastrukturndmnden beslutar bevilja arrendetomt 434-
409-2-117-V222 undantagslov i enlighet med ansokan for uppférandet av
en fritidsbostad pa maximalt 50 m2-vy samt en tillhérande veranda pa
maximalt 20 m2. Genom det har beslutet godkadnns andamalsandringen av
den gamla fritidsbostaden till en bastubyggnad med en maximal storlek pa
23 m2-vy. Med detta beslut beviljas aven ett undantag fran avstandet till
strandlinjen for placeringen av fritidsbostaden samt for bastubyggnaden.
Undantagslovet beviljas i enlighet med den bifogade situationsplanen och
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.

Naringslivs- och infrastrukturndmnden beslutade bevilja arrendetomt 434-
409-2-117-V222 undantagslov i enlighet med ansdkan for uppférandet av
en fritidsbostad pa maximalt 50 m2-vy samt en tillhérande veranda pa
maximalt 20 m2. Genom det har beslutet godkandes andamalsandringen
av den gamla fritidsbostaden till en bastubyggnad med en maximal storlek
pa 23 m2-vy. Med detta beslut beviljades aven ett undantag fran avstandet
till strandlinjen foér placeringen av fritidsbostaden samt for bastubyggnaden.
Undantagslovet beviljades i enlighet med den bifogade situationsplanen
och det satt som narmare framgar av féredragningstexten.



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

For kdnnedom De sokande
Byggnadstillsynen
Stadsplaneringsavdelningen
Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland



