Ansokan om undantagslov, 434-446-1-109, Kabbélevagen 1231
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Beredning chefen foér stadsplaneringsavdelningen Marko Luukkonen, tfn 0440 555
403, och planeringsassistent Pontus Edvinsson, tfn 040 583 20 29

Orsaken till undantaget: Uppférande av en ekonomibyggnad
innehallande en aret runt bastu och ett arbetsutrymme samt fiskebod i en
strandzon som hor till ett strandomrade. Vid hav eller annat vatten far
byggnader inte uppfdras utan en detaljplan eller en generalplan med
rattsverkningar (72 § i markanvandnings- och bygglagen).

Lage: Fastigheten Sommarnas, som ligger vid adressen Kabbdlevagen
1231, 07750 Lovisa, har en total areal pa 7 500 m? och ar belagen i
Kabbdle. Det finns en infart till fastigheten fran Kabbdlevagen, och
fastigheten ar sedan tidigare ansluten till Perna Skargards
Vattenandelslags nat. Fastigheten anvands for aret runt boende. Cirka 160
meter Oster om fastigheten ligger Kabboéle Marina med tillhérande hamn,
café och kallstation. | nuldget passerar man genom fastigheten
Sommarnas for att komma till fyra andra fastigheter. Denna ratt att passera
genom fastigheten har dock inte faststallts officiellt vid
lantmateriférrattning. P4 omradet finns ocksa aretruntbostader.

Pa den fastighet som anstkan galler finns ett bostadshus byggt ar 1914
(134 m?-vy), en ekonomibyggnad for férvaring av batar (41 m2-vy), en
ekonomibyggnad/ett forrad (23 m2-vy), en liten sommarbastu (6 m2-vy) och
ett vedlider (9 m2-vy). Byggnadsratten for fastigheten ar 350 m2-vy och
fastigheten har i nulaget en bebyggd vaningsyta pa 213 m? vilket ger 137
m2-vy oanvand byggratt kvar pa fastigheten.

Byggnadsprojekt: Den sdékande anstker om undantagslov for att uppfora
en ekonomibyggnad/aret runt bastu (35 m?-vy) samt en fiskebod (12 m?-
vy) pa fastigheten som den s6kande ager.

Den planerade ekonomibyggnaden innehaller en aret runt bastu samt ett
arbetsutrymme for féretagsverksamhet och distansarbete. Det kommer
aven byggas en liten veranda utanfor dérren till byggnaden. Byggnaden
placeras vid kanten av en tradbevuxen kulle i den norra utkanten av
fastigheten sa att framkanten av bastubyggnaden/ekonomibyggnaden
delvis placeras pa den infart som for tillfallet finns pa tomten. Efter
byggandet andras de arrangemang som galler hur man kor pa tomten sa
att de ar i enlighet med situationsplanen. Byggnaden placeras pa minst
fem meters avstand fran grannfastigheten och pa ett sadant satt att den
ger minsta méjliga insyn fran havet i och med att byggnaden ligger ungefar
35 meter fran strandlinjen. Vid placeringen av byggnaden har man enligt
den sokande sett till att inkrakta sa lite som majligt pa naturen.
Ekonomibyggnaden planeras att félja det gamla bostadshusets karaktar
gallande fasadens stil och fargsattning for att passa in kustlandskapet.
Byggnaden kommer att forses med el samt anslutas till vatten- och avlopp
via Perna Skargards Vattenandelslag, ledningen ar placerad nagra meter
vaster om den planerade byggnaden.

Fiskeboden kommer att vara en kall byggnad utan el eller vatten och
avlopp. Fiskeboden planeras att byggas utan ingrepp i nuvarande
vegetation dar grunden byggs med placerade stenar enligt gammalt



byggnadssatt. Den byggs aven i gammal stil enligt 6vriga befintliga
fiskebodar och batférvaringsbyggnader belagna i kustomradet. Fiskeboden
kommer att inrymma redskap till fiske- och batverksamhet invid den
befintliga bryggan. Fiskeboden placeras fem meter fran grannfastigheten
nedanfér en kulle och invid ett skogsbryn samt med cirka tio meters
avstand till strandlinjen.

Sokandens motivering: Den sdkande har kontaktat byggnadstillsynen
och planlaggningsavdelningen angaende sina planer for byggandet.
Eftersom huvudbyggnaden ar fran 1914 och belagen nara strandlinjen
samt omojlig att férstora utan att kraftigt andra byggnadens karaktar och
fastighetens kulturhistoriska varde ansags gemensamt att ett battre
alternativ var att férverkliga den planerade ekonomibyggnaden med en
aret runt bastu och ett arbetsutrymme i en skild byggnad.

Den s6kande bor stadigvarande pa fastigheten och har ett behov av en
aret runt bastu som annu inte finns pa fastigheten samt maijlighet till ett
utrymme for distansarbete och féretagsverksamhet. Det finns en enkel liten
sommarbastu (6 m?-vy) utan isolering och vatten och avlopp pa fastigheten
som inte ar lampad for aret runt bruk. Det finns dven ett behov av att
forvara mer fiske- och batutrustning pa fastigheten. Den s6kande motiverar
detta med planbeteckningen AT i den gallande delgeneralplanen dar
omradet ar anvisat for bosattning, service och idkande av
naringsverksamhet.

Eftersom fastigheten ar placerad pa en udde begransar detta méjligheten
till placering av byggnaderna pa fastigheten pa grund av avstandet till
strandlinjen samt ett servitut fér vatten och avlopp. Fastigheten
Sommarnas har genom ett lov for servitut med en bredd pa 3—4 meter till
Perna vattenandelslag majliggjort byggande av vatten- och avloppsnat till
uddens o6vriga fastigheter samt Marinan i Kabbdle vilket har bidragit till ett
Okat varde for dessa fastigheter. Detta mdjliggér att dessa fastigheter aven
kan ansdka om rattigheter till aret om fastigheter och bostader. Samtidigt
begransar detta servitut placeringsalternativen for de planerade
byggnaderna pa Sommarnas. Darfor anses placeringen av byggnaderna
enligt situationsplanen félja Lovisa stads byggnadsordningen i storsta
mojliga man.

Plansituation: For omradet galler delgeneralplanen for Perna kust och
skargard som godkandes 8.3.2000. Den fastighet som undantagslovet
avser ar anvisad som byomrade (AT) i den gallande delgeneralplanen for
Perna kust och skargard. Omradet ar avsett i huvudsak for bosattning,
service och idkande av sadan naringsverksamhet som inte orsakar
olagenheter for boendet eller miljon. Delgeneralplanen styr byggandet pa
den s6kandes fastighet, men planen kan inte direkt anvandas foér bygglov
for AO- och AT-omraden. Den planerade bastun/ekonomibyggnaden
(arbetsutrymme) kan pa grund av sin storlek och pa grund av
anvandningsandamalet (35 m2-vy) inte klart och tydligt tolkas som en
sadan extra byggnad/ekonomibyggnad som hor till huvudbyggnaden
(bostadsbyggnad). Salunda kan det byggande som avses i ansdkan inte
behandlas enbart som ett arende som galler bygglov. Darmed ska arendet
behandlas som ett arende som utgor ett undantag fran 72 § i
markanvandnings- och bygglagen. Enligt lagparagrafen i fraga ska
byggandet basera sig pa en sddan plan dar det sarskilt bestams att planen
kan anvandas som grund for bygglov.

Byggnadsordningens bestammelser: Enligt Lovisa stads
byggnadsordning far ett bostadshus med en maximal golvyta av 250 m2-vy
uppféras pa strandomradet, om inte annat anges i planen. Dessutom far



en bastubyggnad med en golvyta pa hégst 25 m2-vy och uthus byggas pa
byggplatsen. Byggplatsens totala golvyta far inte dverstiga 350 m2-vy.
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 m2-vy far uppféras narmare strandlinjen an
forendmnda antal meter, dock minst 20 meter fran strandlinjen vid
medelvattenstand. Byggnadsordningen fungerar som anvisningar som ska
foljas vid provning av undantagstillstand.

Horande av grannar: Lovisa stad har hort fastighetens grannar. Eftersom
flera grannfastigheter omfattar dédsbon hérdes sammanlagt elva (11)
grannar i samband med ansdkan. Grannarna lamnade sammanlagt sju (7)
anmarkningar som gallde osakerhet kring hur den vag som passerar
genom den s6kandes fastighet kan anvandas efter det planerade
byggandet. Tva av anmarkningarna gallde ocksa antalet byggnader pa
fastigheten.

Den s6kande har getts maéjlighet att lamna bemétanden med anledning av
anmarkningarna. Den sOkande har ansett att de anmarkningar som galler
den férbindelsevag som passerar genom den s6kandens fastighet juridiskt
sett ar ogrundade. Det finns majlighet till officiella férbindelsevagar till
samtliga av fastigheterna men av en eller annan anledning har grannarna
inte byggt vagarna. | artionden har man utan tillstand men med den
sokandes tysta medgivande tagit sig till en del av grannfastigheterna via
sOkandens fastighet. Nu behodver fastighetsagaren omradet for eget bruk.
Den sbkande ger grannarna tillrackligt med tid fér att ordna passager till
sina fastigheter till exempel pa det satt som bestams i de officiella
dokumenten eller pa ett sadant satt som de sjalva finner lampligt.
Dessutom har den s6kande muntligen meddelat att hen vid behov kan
avsta fran att bygga bathuset om antalet byggnader pa fastigheten utgor
en knackfraga for grannarna eller tillstAandsmyndigheterna.

Hoérande av myndigheter: Byggnadstillsynen i Lovisa stad har tagit del av
ansokan och har inget att anmarka pa i arendet. Byggnadstillsynen
konstaterade att beddmningen av ekonomibyggnadernas antal och kvalitet
i detta fall grundar sig pa prévning fran fall till fall.

Bedomning och motivering av undantagslovet:
Stadsplaneringsavdelningen staller sig positiv till uppférandet av den
planerade ekonomibyggnaden innehallande en aret runt bastu och ett
arbetsutrymme samt fiskeboden. Avstandet till strandlinjen for
ekonomibyggnaden (cirka 35 m) och fiskeboden (cirka 10 m) ar férsvarbart
med tanke pa fastighetens terrang och utformning.

Fastighetens totala byggnadsratt dverskrids inte eftersom den totala
byggda vaningsytan pa fastigheten kommer att uppga till cirka 260 m2-vy
efter det planerade byggandet. Vidare uppfylls héjdkravet pa minst +2,8
meter fran havsmedelvattenstandet enligt Lovisa stads byggnadsordning.
Den gallande delgeneralplanen kan aven anses stddja byggandet pa
fastigheten eftersom fastigheten ar belagen pa ett AT-omrade som i
huvudsak ar avsett for bosattning, service och idkande av sadan
naringsverksamhet som inte férorsakar men for boendet eller miljon.

| samband med att man fattat beslut om tillstand har man vistats i
terrangen pa byggplatsen for att kunna bedéma huruvida byggplatsen
lampar sig for det byggande som ansokan galler: Den klippiga byggplatsen
sluttar stallvis ner mot stranden. Huvudbyggnaden ar belagen narmast
stranden vid kanten av en klippa som sluttar ner mot stranden och de
ovriga byggnaderna har grupperats pa landsidan bakom klippan. Fran
huvudbyggnaden har man utsikt dver orérd natur. Utsikten fran



huvudbyggnaden vetter mot havet. | narheten av den &stra utkanten av
fastigheten finns den vag som leder till fastigheten och till
grannfastigheterna.

| byggnadsordningen finns det inte nagra bestammelser om ett maximailt
antal ekonomibyggnader. Det drende som galler antalet byggnader avgors
saledes i detta enskilda fall med beaktande av bland annat byggratten for
fastigheten, fastighetens storlek, fastighetens fysiska omstandigheter och
dimensioner samt antalet byggnader i det befintliga byggnadsbestandet
och det befintliga byggnadsbestandets anvandningsandamal. Byggplatsen
ar tillrackligt stor, 7 500 m?, vilket betyder att byggandet av flera byggnader
pa fastigheten annu inte leder till att fastigheten blir for tatt bebyggd. Den
totala byggratten, 350 m2-vy, kommer inte att dverskridas. Enligt
byggnadsordningen ska byggnaderna ligga pa minst 40 meters avstand
fran stranden. Bastu-/ekonomibyggnaden ligger pa 35 meters avstand och
bathuset pa 10 meters avstand fran stranden. Det kan namnas att bastu-
/ekonomibyggnaden ligger sa langt bort fran strandlinjen som mojligt och
att det inte ar naturligt att placera bathuset nagon annanstans an nara
strandlinjen. | detta fall smalter bathuset val in vid kanten av sluttningen
och skogsomradet. Fastighetens storlek, de planerade byggnadernas
avstand till granserna eller stranden eller andra miljémassiga faktorer
forhindrar inte att ekonomibyggnaderna pa ett naturligt satt placeras pa
fastighetens omrade. Pa grund av byggplatsens form, strandlinjens lage,
befintliga byggnader samt vattenledningsservitut kan placeringen av nya
byggnader anses vara tillrackligt motiverad, bland annat i enlighet med de
skal som den s6kande har angett. Den sGkandes skal till behovet av att
bygga en sadan bastubyggnad/arbetsplatsbyggnad som ar amnad for
aretruntbruk och som ar viktig for boende och arbete kan anses vara
tillrackligt. Det finns inte nagra hinder for att bygga en
ekonomibyggnad/bastu (35 m2-vy). Det foreligger alltsa sarskilda skal till
att avvika fran 72 § i markanvandnings- och bygglagen och fran det
avstand fran strandlinjen som anges i byggnadsordningen.

Pa byggplatsen finns sedan tidigare tre tillstandspliktiga
ekonomibyggnader (stérre &an 10 m?-vy) som hor till huvudbyggnaden. Det
bathus pa 12 m?-vy som den sdkande ansokt om tillstand att bygga skulle
ocksa utgora ett sddan byggnad. Sedan tidigare finns det en liten bastu pa
6 m2-vy och tva lite storre ekonomibyggnader/skyddstak pa ungefar 40
respektive 20 m2-vy. Dessutom finns det ett vedlider som ar mindre an 10
m2-vy stort. Bathuset ligger vid stranden avskilt fran 6vrig byggnation och
tjanar sitt andamal. Pa grund av anvandningsorsaken ar det godtagbart att
bathuset placeras i narheten av stranden. Ett nastan likadant bathus ligger
inom synhall pa stranden mittemot. Det foreligger alltsa sarskilda skal till
att avvika fran det avstand fran strandlinjen som anges i
byggnadsordningen.

Grannskapets forbindelseled: P& basis av de observationer som gjorts
under vistelsen i terrangen samt pa basis av den redogotrelse som erhallits
av lantmateriverket och pa basis av dokumenten kan det konstateras att de
lagakraftvunna férbindelsearrangemang som galler grannfastigheterna och
som antecknats i registren inte utgor ett hinder for att bygga byggnader pa
den plats man ansokt om pa fastighet Rnr 434-446-1-109.
Grannfastigheterna har inte vagratt till den vag som I6per genom
Sommarnas. Grannfastigheternas vagratter har avgjorts eller faststallts pa
annat satt och vunnit laga kraft. Det kan namnas att den servitutsvag som
dragits fran omrade Rnr 1-132 mot nordost kan forverkligas &ven om man
maste ta sig 6ver en liten kulle innan man ansluter till allman vag. Den
servitutsvag som dragits langs gransen vid fastighet Rnr 1-109 ar daremot
valdigt brant vad galler den norra delen. Ovanpa den géllande dragningen



Foéredragning

Forslag

av servitutsvagen har pa det omradet som hoér till fastighet Rnr 1:62 byggts
en ekonomibyggnad. Ett sadant kartutdrag ur lantmateriverkets
fastighetsregister som beskriver gallande vagférbindelser har bifogats.
Endast till fastighet Rnr 1:109, som ansoker om tillstand, har
vagférbindelserna ordnats i enlighet med gallande servitut.

Den s6kande har i samband med den vistelse i terrdngen som galler
tillstandet berattat att hen ger grannarna rimligt med tid innan den
inofficiella férbindelsevéagen stangs. Aven om den nuvarande vagen inte
har forklarats laglig ar det vettigt att ge grannfastigheterna tid att bygga en
ny ersattande forbindelsevag. | vilket fall som helst maste
utryckningsfordonen vid behov kunna ta sig till byggplatserna oberoende
av lagkraftvunna regleringar som géller privata vagar eller servitut.

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

Forutsattningar for undantag (§ 171 i markanvandnings- 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 stéd 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) forsvarar uppnaende av malen for naturvarden

3) forsvarar 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 52
lageskarta, situationsplan, planutdrag fran delgeneralplan, karta éver
vagservitut, bild dver vagservitutets startpunkt, baskarta

Direktdren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka

Naringslivs- och infrastrukturnamnden beslutar att bevilja fastighet 434-
446-1-1009 tillstand till undantag fran bestammelsen i 72 § i
markanvandnings- och bygglagen och fran den bestdmmelse i Lovisa
stads byggnadsordning som géller avstandet fran strandlinjen. | enlighet
med ansoOkan beviljas tillstand for att bygga en
bastubyggnad/arbetsplatsbyggnad pa hégst 35 m2-vy for
foretagsverksamhet och distansarbete samt fér byggandet av en
fiskebod/ett bathus pa hogst 12 m2-vy.

Undantagstillstdnd beviljas i enlighet med den situationsplan som bifogats
samt pa sadana grunder som mer detaljerat framgar av
féredragningstexten.



Beslut

For kannedom

Villkor for beslutet: | samband med bygglovet ska man se till att
byggnadens farg lampar sig for kustlandskapet och for byggplatsens
fargskala i 6vrigt. | samband med bygglovet ska den sékande lagga fram
en plan dar man fér byggnaden anvander en farg som lampar sig for
terrdngen och kustlandskapet samt for byggnadens omgivning. Ljusa
farger som star i kontrast till omgivningen ar férbjudna.

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

Naringslivs- och infrastrukturndmnden beslutade att bevilja fastighet 434-
446-1-1009 tillstand till undantag fran bestdammelsen i 72 § i
markanvandnings- och bygglagen och fran den bestammelse i Lovisa
stads byggnadsordning som galler avstandet fran strandlinjen. | enlighet
med ansdkan beviljades tillstand for att bygga en
bastubyggnad/arbetsplatsbyggnad pa hogst 35 m2-vy for
foretagsverksamhet och distansarbete samt for byggandet av en
fiskebod/ett bathus pa hdgst 12 m2-vy.

Undantagstillstand beviljades i enlighet med den situationsplan som
bifogats samt pa sadana grunder som mer detaljerat framgar av
foredragningstexten.

Villkor for beslutet: | samband med bygglovet ska man se till att
byggnadens farg lampar sig for kustlandskapet och for byggplatsens
fargskala i 6vrigt. | samband med bygglovet ska den sékande lagga fram
en plan dar man for byggnaden anvander en farg som lampar sig for
terrdngen och kustlandskapet samt fér byggnadens omgivning. Ljusa
farger som star i kontrast till omgivningen ar férbjudna.

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

De s6kande

Byggnadstillsynen
Stadsplaneringsavdelningen

Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland



