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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 ytterligare ett mindre bostadshus
pa fastigheten, varvid bostadshusets byggratt dverskrids jamfért med
géallande plan.

Lage: Fastigheten som ligger vid adressen Lekarnvagen 65, 07940 Lovisa,
har en total storlek pa 4 050 m? och ar belagen vid Lekarberget. Det finns
en infart till fastigheten fran Lekarnvagen. | omradet finns bade
fritidsbostader samt aretruntbostader. Pa fastigheten finns en
bostadsbyggnad (211 m2-vy), en bastubyggnad (35 m2-vy), bilgarage (36
m2-vy) med ett tillhdrande biltak (72 m?) och en batbod (cirka 40 m2-vy).

Byggnadsprojekt: | anstkan star foljande: Fastigheten ags av ett foretag.
Den nuvarande bastubyggnaden (35 m2-vy) byggdes nara gransen med
grannens medgivande och den ar i akut behov av renovering. Foretagets
mal ar att renovera och férandra den nuvarande bastubyggnaden interiort
och exteriort samt att bygga en tillbyggnad (65 m2-vy) till bastubyggnaden,
med moderna matsalar och kok. Samtidigt andras anvandningsandamalet
fran bastubyggnad till sidolagenhet, pa grund av tillbyggnadsdelens
(kdksdelens) utrustning. Den sammanlagda storleken for bastun och
tillbyggnaden skulle uppga till hégst 100 m2-vy. Placeringen for
tillbyggnaden valjs efter den nuvarande byggnadens lage, bort fran
gransen, i fortsattningen av bastubyggnaden som ska renoveras.
Lokalerna forses med toaletter, vatten och avlopp kommer att genomféras
genom borrhal pa fastigheten, avloppsvatten leds till sluten tank och
gravattenrening for tvattvatten fran bastu och kok enligt separat plan.
Undantagslov kravs for ett 6verskridande av hogst 40 m2-vy enligt den
géllande planen.

Soékandens motivering: Sammankopplingen av golvytan fér bastun och
den planerade tillbyggnaden ar nédvandig for en tillrackligt bred
dimensionering av rummen med hansyn till bestammelserna for
rorelsehinder. Samtidigt méjliggdr lokalerna, forutom tvatt, dvernattningar,
matlagning och ett rérelsemassigt mer mangsidigt utnyttjande av tomten.
Byggnadens energieffektivitet forbattras tekniskt och genom effektivare
varmeisolering. Aven fonster och dorrar ska férnyas och vatrummen ska
byggas for att vara trygga och halsosamma istallet for de befintliga. Den
gamla bastubyggnadens nuvarande strukturer och dimensioner gor det
inte maojligt att fornya funktionerna, sa att 6ka golvytan ar ocksa nédvandig
for att forbattra energieffektiviteten.

Projektet avviker nar det galler sammankopplingen av golvytan, andrar
bastubyggnadens anvandningsandamal till en sidolagenhet. Nar det galler
storleken och utformningen pa altanen sa ar den dimensionerad med
hansyn till bestammelserna for rérelsehinder pa ett sddant satt att den kan
nas utan hinder vid behov.

Grannar har hérts gallande bade undantagslov och bygglov och har inte
haft nagot att papeka. Samtidigt har en héjdmatning gjorts for
bastubyggnaden och det har sakerstallts att byggnaden ligger kvar éver



Oversvamningsvattengranserna. Syftet ar att [lBmna bygglovsansodkan i
avvaktan pa handlaggning och beslut av undantagslov.

Plansituation: Fér omradet galler Lovisa stranddelgeneralplan faststalld
2009. Delgeneralplanen kan anvandas som grund for beviljande av
bygglov enligt 72 § i markanvandnings- och bygglagen for byggande enligt
delgeneraplan pa RA- och AP-omraden. Fastigheten ar anvisad till ett
smahusdominerat omrade (AP) i den gallande planen. Pa byggplatsen far
uppféras en bostadsbyggnad i hégst tva vaningar med en véningsyta pa
hégst 250 m?. Byggnaden far inrymma hoégst tva bostéder. Utéver
bostadsbyggnaden far pa byggplatsen uppféras ekonomibyggnader i en
vaning men en vaningsyta pa sammanlagt hégst 100 m?. Byggnaden ska
vara placerad minst 25 m fran strandlinjen vid medelvattenstand med
undantag av en hégst 20 m? bastubyggnad, som far finnas minst 10 m fran
strandlinjen vid medelvattenstand. Pa stranden far dessutom byggas ett
hégst 60 m? bathus, vars férgséttning ska urskiljas sa litet som méjligt.
Byggplatsens tradbestand och annan vegetation ska bevaras sé néra
naturtillstand som mdjligt, i synnerhet i zonen mellan byggnaderna och
strandlinjen. Tradbestandet pa stranden ska behandlas enligt goda
skogsvardsrekommendationer sa att i synnerhet gamla, grova och
landskapsmaéssigt vardefulla trdd bevaras.

Horande av grannar: Den sdkande har hort fastighetens grannar som inte
har haft nagot att anmarka i detta arende.

Miljévarden i Lovisa stad har aven givits mojlighet att uttala sig angaende
denna ansokan. | sitt utldtande framfér miljovarden i Lovisa att:
Fastighetens avioppsvatten ska behandlas som ett separat avlopp, sé att
allt toalettvatten leds till en sluten tank, bade fran nybyggnaden och
huvudbyggnaden. Tvéttvattnet i nybyggnaden ska behandlas i eft
gravattenfilter, vars dimensioner bér gbras enligt maximal anvdndning.
Utloppspunkten for renat avlioppsvatten ska vara minst 25 meter fran
stranden.

Bedémning och motivering av undantagslovet:
Stadsplaneringsavdelningen staller sig positiv till renoveringen av den
gamla bastubyggnaden (35 m?-vy) samt den planerade tillbyggnaden (65
m2-vy, dar byggnaden totalt skulle uppga till 100 m2-vy efter
sammankopplingen av golvytan). Projektet kan motiveras med att det finns
ett stort renoveringsbehov av den gamla bastubyggnaden samt att géra
byggnaden tillganglighetsanpassad med hansyn for bestammelserna for
rérelsehindrade. Den s6kande uppger aven att foretaget har ett behov av
mer utrymme for sin personal och for ett mer mangsidigt avvandande av
fastigheten.

Vid handlaggningen av denna ansékan kommer den nya byggnaden att
utvarderas som ett bostadshus, eftersom tillstandspraxisen inte erkanner
begreppet sidolagenhet. Bedémningen utgar frdn rumsindelningen da
byggnaden kommer att ha tvattmaojligheter, kok och sovmaéjligheter sa det
ar egentligen ett bostadshus. Darfér behandlas denna ansékan som ett
undantagslov avseende 6verskridande av byggratten for bostader med 61
m?2-vy och som ett undantag fran antalet bostadshus. Planen godkanner
endast ett tvalagenhetsbostadshus.

Enligt den gallande stranddelgeneralplanen kan ett
tvalagenhetsbostadshus med en maximal storlek pa 250 m? byggas.
Fastigheten har sedan tidigare ett bostadshus (211 m2-vy), vilket skulle
innebara att efter uppférandet av ett nytt bostadshus (100 m?-vy) skulle
vaningsytan for bostadshus pa fastigheten vara 311 m2-vy. Efter det



Foéredragning

Forslag

planerade bygget skulle den totala byggda vaningsytan pa fastigheten
uppga till 394 m2-vy, den totala tillatna vaningsytan pa fastigheten enligt
den gaéllande planen ar maximalt 430 m2-vy och Overskrids inte i detta
byggprojekt. Ur dvergripande byggrattssynpunkt dverstiger byggmangden
inte vad som ar tillatet i planen.

Byggnadens placering ar ocksa acceptabel med tanke pa
byggarbetsplatsens terrang, form och byggnadens placering i férhallande
till stranden (ca 20 meter). Byggnaden kommer ocksa att placeras
tillrackligt hdgt dver dversvamningsnivaerna.

Bostadshuset enligt ansdkan (100 m2-vy) ligger i omedelbar narhet av den
storre huvudbyggnaden (211 m2-vy) pa samma innergard. Darfor ar
avvikelsen fran den tvalagenhetslésning som formeln tillater relativt liten.
Ett undantag fran foreskriften for ett bostadshus kan accepteras.

For att forverkliga detta projekt behdver utlatandet fran miljovarden i Lovisa
foéljas gallande hanteringen av vatten- och aviopp.

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 57
lageskarta, situationsplan, planutdrag, utlatande fran miljévarden,
planldsning

Direktdren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka

Naringslivs- och infrastrukturnamnden beslutar att bevilja undantagslov for
fastighet 434-410-10-70 for uppférande av ett bostadshus med en maximal
storlek pa 100 m2-vy och den tillhérande uteterrassen enligt bifogad
situationsplan och utifran det som tydligare framgar av
féredragningstexten.

Beslutet innehaller ett villkor for bygglovet:

Fastighetens avioppsvatten ska behandlas som ett separat avlopp, sa att
allt toalettvatten leds till en sluten tank, bade fran nybyggnaden och
huvudbyggnaden. Tvattvattnet i nybyggnaden ska behandlas i ett
gravattenfilter, vars dimensioner bér goras enligt maximal anvandning.



Utloppspunkten fér renat avloppsvatten ska vara minst 25 meter fran
stranden.

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

Beslut Naringslivs- och infrastrukturnamnden beslutade att bevilja undantagslov
for fastighet 434-410-10-70 for uppférande av ett bostadshus med en
maximal storlek pa 100 m2-vy och den tillhérande uteterrassen enligt
bifogad situationsplan och utifran det som tydligare framgar av
foredragningstexten.

Beslutet innehaller ett villkor for bygglovet:
| bygglovet ska utldtandet fran miljovarden beaktas.
Tradbestandet pa stranden ska bevaras.

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

For kdnnedom De sb6kande
Byggnadstillsynen
Stadsplaneringsavdelningen
Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland



