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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: Byggande av tre fritidsbostader och bastu pa tre
byggarbetsplatser enligt strandgeneralplanen. Byggprojektet kommer att
genomfdras som en helhet, men projektet kommer att behandlas som tre
separata byggarbetsplatser gallande undantagslovet. Undantagslovet
galler tva byggarbetsplatser enligt planen. Anledningen till undantagslovet
ar att den golvyta som tillats for fritidsbyggnaden och avstandet till
strandlinjen avviker fran strandgeneralplanens foreskrifter enligt
situationsplanen pa byggarbetsplatserna tva och tre.

Lage: Fastigheten Trollangen, som ligger vid Strémslandet har en total
areal pa 27,39 hektar. Det planlagda omradet med de tre byggplatserna
dar den s6kande planerar att bygga har en areal pa cirka 5,6 hektar.
Fastigheten ar i nulaget obebyggd och det gar en vag fran
Stromslandsvagen genom fastigheten till grannfastigheterna.

Byggnadsprojekt: Sokandens avsikt ar att genomféra ett komplex
bestdende av tre fritidsbostader, ett biltak och en bastu. Byggnaderna
kommer att byggas av naturmaterial, fastigheten ar fér narvarande
obebyggd och sdkanden planerar aven att bygga en vag till
byggarbetsplatserna pa sin fastighet. Tanken ar att familjen gemensamt
ska anvanda alla byggnader och hela det komplex som de tre
byggarbetsplatserna bildar. Ett av huvudmalen for projektet ar en
naturvanlig bebyggelse som passar in naturligt i landskapet och ar delvist
goémda fran havet sett. Den s6kande kommer forsOker placera
byggnaderna sa noggrant som mdjligt sa att den befintliga landskapsmiljon
forblir naturlig och sa orérd som mojligt. For att undvika framtida
oversvamningsrisker sa ar byggnadernas golvyta placerad pa en niva med
minst +2,8 meter éver medelhavsnivan eller hégre.

| géllande delgeneralplan ar hela omradet innefattande de tre
byggarbetsplatserna utsett till RA3-omrade och de ar planerade pa ett
sadant satt att omradet vid behov kan delas upp i tre olika fastigheter i
framtiden. Varje byggplats har enligt planen ratt att bygga en fritidsbostad
om hogst 100 m?-vy, en bastubyggnad om hogst 25 m?-vy och kalla
forvaringsutrymmen om sammanlagt hogst 35 m2-vy. Alla tre
huvudbyggnader som ligger pa byggarbetsplatserna behandlas i detta
beslut som fritidsbostader, &ven om de har andra namn i situationsplanen
och i presentationstexten, beroende pa deras anvandningsomrade.

e Byggnadsplats 1 (2,59 ha) innefattar en studio (77 m?-vy) med en
terrass (73 m?). Avstandet till strandlinjen ar cirka 60 meter.

e Byggnadsplats 2 (2,92 ha) innefattar en huvudbyggnad (156 m2-vy)
med en terrass (151 m?) samt en bastu 25 m?-vy med en terrass
(21 m?).

e Byggnadsplats 3 (1,47 ha) innefattar en gaststuga (122 m?-vy) med
en terrass (82 m?) samt ett biltak (33 m?).



Den sammanlagda golvytan blir 413 m2-vy efter det planerade bygget och
Overstiger inte den sammanlagda byggratten for de tre byggnadsplatserna
i gallande delgeneralplanen pa 480 m2-vy.

Sdkanden har bifogat en konceptplan fér vatten- och avloppsrening
relaterad till projektet, dar de beskriver att de vill anvanda sig av
miljdvanliga I6sningar och kommer att folja anvisningarna i gallande
deldversiktsplan. Huvudmalen ar:

¢ Gemensam hushallsvattenbrunn pa byggarbetsplatsen,
bastubyggnadens vatten hdmtas med barvatten.

e Vattenfria lagenergitoaletter (kompost/brannbara)

e Gravatten behandlas i septiktankar och med hjalp av jordsug.

Gallande el och uppvarmning sa planeras husen byggas enligt dagens
basta normer, att maximera anvandningen av naturligt ljus for att skapa
energieffektiva byggnader. Den s6kande kommer att anvanda passiv
energidesign sa langt som majligt. Byggnaderna kommer anslutas till det
allmanna elnatet. Ett férslag till varmenergikalla ar bergvarmepump for att
producera varme fér golvvarme och varmvattenbehov.

Sokandens motivering: Sokanden och dennes familj har langa slaktrotter
i Lovisatrakten. Anledningen till projektet ar att den sékande som bor
utomlands behéver plats for sin familj och slakt nar de besoker fastigheten
de ager. Den sdkande vill nu bygga miljdanpassade fritidsbyggnader med
tillrackligt med plats for familjebesok i omradet. S6kanden motiverar aven
bygget med fastighetens stora storlek (27,39 hektar), mojligheten att bygga
hallbart och energieffektivt samt RA3-beteckningen i gallande
deldversiktsplan.

Plansituation: Fér omradet galler delgeneralplanen for Perna kust och
skargard som godkandes 8.3.2000. Den fastighet som undantagslovet
avser ar anvisad som omrade for fritidsbostader (RA3) i den gallande
delgeneralplanen. P& en byggnadsplats far uppféras hogst féljande
byggnader: En fritidsbostad om hégst 100 m2-vy, en bastubyggnad om
hogst 25 m2-vy och kalla férvaringsutrymmen om sammanlagt hogst 35
m2-vy. Byggnadernas sammanlagda vaningsyta far dock inte éverstiga 5 %
av byggnadsplatsens areal. Den gallande delgeneralplanen kan pa RA-
och RM-omraden anvandas som grund for beviljande av bygglov i enlighet
med densamma.

Byggnadsordningens bestammelser: Enligt Lovisa stads
byggnadsordning ska byggnader och konstruktioner med tak placeras
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 férenamnda antal meter, dock minst 20 meter fran
strandlinjen vid medelvattenstand. Byggnadsordningen fungerar som
anvisningar som ska féljas vid provning av undantagslov.

Horande av grannar: Den sokande samt Lovisa stad har hort grannarna
som inte har haft nagot att papeka.

Hoérande av myndigheter: Byggnadstillsynen i Lovisa stad har tagit del av
ansOkan och har inget att anmarka pa i arendet.

Miljovardsenheten i Lovisa stad har &ven tagit del av ansékan och
miljdvardsenheten konstaterar, att den planerade behandlingen av gratt



avloppsvatten och placeringen utloppsstallena for avloppsvatten uppfyller
kriterierna i miljoskyddsforeskrifterna.

Bedomning och motivering av undantagslovet:
Stadsplaneringsavdelningen ser positivt pa byggandet pa de tre
byggarbetsplatserna enligt stranddelgeneriplanen dar de tre planerade
fritidsbostaderna, en bastu och en carport ska byggas. Den sammanlagda
byggratten fér de tre byggarbetsplatserna kommer inte att éverskridas.

e Pa byggnadsplats 1 sa behdvs inget undantagslov.

e Pa byggnadsplats 2 sa dverskrids byggratten for fritidsbostaden
med 56 m?-vy (total storlek pa fritidsbostaden ar 156 m2-vy) samt
en liten avvikelse fran minimiavstandet till strandlinjen eftersom
byggnaden kommer att placeras cirka 35 meter fran strandlinjen
dar det minsta tilldtna avstandet ar 40 meter. En golvyta som ar
storre an vad som ar tillatet for en fritidsbostad ar acceptabelt med
hansyn till dess aterhallna fasad. En liten avvikelse fran
strandlinjeavstandet ar acceptabelt eftersom byggnaden ar val
anpassad till omgivande terrdng. Bastubyggnaden fdljer
anvisningarna i delgeneralplanen nar det kommer till storleken (25
m?2-vy) men pa grund av terrdangen kommer den sida av byggnaden
som ar narmast strandlinjen placeras pa ett avstand pa cirka 12
meter fran strandlinjen. Det minsta tillatna avstandet enligt Lovisa
stads byggnadsordning ar 20 meter fran strandlinjen. Bastun har
placerats med respekt for och med hansyn till naturmiljon, sa det
finns inget hinder att avvika fran bestammelserna om
strandlinjeavstand.

e Pa byggnadsplats 3 overstiger fritidslagenheten den tillatna
byggratten med 22 m?-vy (fritidslagenhetens totala storlek ar 122
m2-vy). En avvikelse fran minimiavstandet fran strandlinjen ar
nédvandig da byggnaden placeras cirka 27 meter fran strandlinjen,
med minsta tillatna avstand 40 meter. Byggnaden ar utifran
byggnadens fasadritning oansenlig i det avlagsna landskapet och
intranget i byggratten ar ringa. Biltaket (33 m?-vy) uppfyller planens
foreskrifter, och den behdver inget undantagslov.

Helhetsbedomning: Med tanke pa fastighetens stora areal ar mangden
planerad konstruktion rimlig. Den totala byggratten som tillats for de tre
byggarbetsplatserna éverskrids inte och de enskilda byggarbetsplatsernas
avvikelser ar rimliga. Att 6verskrida byggratten for fritidsbostaderna pa
byggarbetsplatserna 2 och 3 kan anses godtagbart. Bebyggelsens
placering kan ocksa anses acceptabel med tanke pa fastighetens terrang
och form, dar byggnaderna har placerats med respekt for miljo och natur.
Vidare sa uppfylls hoéjdkravet pa minst +2,8 meter fran
havsmedelvattenstandet enligt Lovisa stads byggnadsordning for de
planerade byggnaderna.

Det planerade byggandet strider inte mot andan och syftet med gallande
stranddversiktsplan.

| byggandet bér man vara uppmarksam pa fargerna pa byggnaderna som
passar terrangen och landskapet.

Slutsats: Fastigheten har inga sarskilda skyddsvarden som anknyter till
naturen eller den byggda kulturmiljén. Undantaget leder inte till byggande



Foéredragning

Forslag

Beslut

med betydande konsekvenser och har inte heller annars avsevarda
skadliga miljdkonsekvenser eller andra avsevarda skadliga konsekvenser.

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

Kommunen kan av sarskilda skal pa ansékan 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 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 miljon

4) leder till byggande med betydande konsekvenser eller annars har
avsevarda skadliga miljokonsekvenser eller andra avsevarda skadliga
konsekvenser.

Undantag fran bestimmelserna i markanviandnings- och bygglagen
och byggnadsordningen kan beviljas eftersom férutsattningarna for
undantagslov uppfylls.

Bilaga 63
lageskarta, situationsplan, planutdrag fran delgeneralplan,
projektbeskrivning

Direktoren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka

Naringslivs- och infrastrukturndmnden beslutar att bevilja undantagslov for
fastighet 434-415-2-12 enligt foljande: Byggnadsplats tva och tre beviljas
undantag fran den maximala golvytan for en fritidsbyggnad om 100 m2-vy
for en byggarbetsplats vid vattnet i gallande stranddelgeneralplan.
Darutdver beviljas byggarbetsplatserna tva och tre undantagslov fran
byggnadsordningens reglering avseende minimiavstandet pa 40 meter for
fritidsbyggnader och 20 meter for bastubyggnader till strandlinjen.
Undantagslovet beviljas 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 fér byggnaden anvander en farg som lampar sig for
terrangen 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 ansotkas.

Naringslivs- och infrastrukturndmnden beslutade att bevilja undantagslov
for fastighet 434-415-2-12 enligt féljande: Byggnadsplats tva och tre
beviljades undantag fran den maximala golvytan fér en fritidsbyggnad om
100 m2-vy for en byggarbetsplats vid vattnet i gallande
stranddelgeneralplan. Darutdver beviljades byggarbetsplatserna tva och
tre undantagslov fran byggnadsordningens reglering avseende
minimiavstandet pa 40 meter for fritidsbyggnader och 20 meter for



For kannedom

bastubyggnader till strandlinjen. Undantagslovet beviljades i enlighet med
den situationsplan som bifogats samt pa sadana grunder som mer
detaljerat framgar av féredragningstexten.

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 s6kande 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 under en period pa tva ar inom vilken man maste
ansdka om bygglov som motsvarar beslutet om undantagslov.

De sb6kande

Byggnadstillsynen
Stadsplaneringsavdelningen

Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland



